FCR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca ...... [eeeens [eeerenannnn tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhgimizin c¢ikarilmis sermayesinin  556.000.000 TL’den 695.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirilacak 139.000.000 TL ve Sirket’in mevcut ortagr Fecri
Ko¢a’nin sahip oldugu 72.280.000 TL olmak iizere toplam 211.280.000 TL nominal
degerli paylarinin halka arzina iliskin izahnamedir.

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir
takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirom kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimizin (www.fcrgyo.com) ve halka arzda satisa aracilik edecek Tera
Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (www.terayatirim.com) adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadar.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrac¢ct sorumludur. Zararim ihraccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yaniltici, hatal
veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece ozete bagh olarak ilgililere
herhangi bir_hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslar1 gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlarn hazirlayan Kisi ve kurumlar da hazirladiklan raporlarda yer alan yanls,
yaniltici ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.




GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diistinlilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarthindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor, ithragginin gelecege yonelik
aciklamalarinin 6ngoriilenden ¢ok daha farkli sonuglanmasina yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR

TANIMLAR

ABD Dolan

Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

Araci Kurum / Tera
Yatirim

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

Aracilik ve Konsorsiyum
Sozlesmesi

Sirket paylarinin halka arzina aracilik edilmesi, araciligin tiirii
ve kapsami, aracilik komisyonu ve masraflar1 ve hakla arzin
satts usulii ve dagitima iligkin hususlarin diizenlenmesi
amactyla Konsorsiyum Lideri, Sirket ve Konsorsiyum Uyeleri
arasinda akdedilen s6zlesme

A.S.

Anonim Sirket

Avro veya Euro

Avrupa Birligi para birimi

Borsa, Borsa istanbul

Borsa Istanbul Anonim Sirketi

veya BIST

CED Cevresel Etki Degerlendirmesi

CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

CED Yonetmeligi 29.07.2022 tarih 31907 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak
yirtrlige giren Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi

Cevre Bakanhg T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1

Cevre Izin ve Lisans
Yonetmeligi

19.09.2014 tarih ve 29115 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Cevre Izin ve Lisans Yo6netmeligi

Cevre Kanunu

2872 sayil1 Cevre Kanunu

Cevresel Etki
Degerlendirmesi
Yonetmeligi

29.07.2022 tarih 31907 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak
yuriirliige giren Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi

Esas Sozlesme

Sirket’in esas s0zlesmesi

GSYH Gayri Safi Yurt I¢i Hasila

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklig1 Dernegi
GYO Tebligi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul

Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi

Halka Arz Edilecek
Paylar

Ortakligimizin ¢ikarilmis sermayesinin 556.000.000 TL’den
695.000.000 TL’ye ¢ikarilmast nedeniyle artirilacak
139.000.000 TL ve Sirket’in mevcut ortag1 Fecri Koga’nin
sahip oldugu 72.280.000 TL olmak iizere toplam 211.280.000
TL nominal degerli paylarinin

Halka Arz Eden

Fecri Koga

ISIN Uluslararas1i menkul kiymet tanimlama numarasi
Imar Kanunu 3194 sayil1 imar Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KDV Katma Deger Vergisi
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Kar Pay1 Tebligi

23.01.2014 tarihli 28891 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanmis
11-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi

Kayith Sermaye Sistemi

Tebligi

25.12.2013 tarihli 28862 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanmis
11-18.1 sayil1 Kayithh Sermaye Sistemi Tebligi

Kisisel Verilerin

Korunmasi Kanunu veya

KVKK

6698 sayil1 Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu

Kurul veya SPK

Sermaye Piyasas1 Kurulu

Kurumlar Vergisi
Kanunu

21.06.2006 tarihli ve 26205 sayilt Resmi Gazete’de
yayimlanmig 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

Kurumsal Yonetim
iIkeleri

Kurul’un kurumsal yonetim ilkeleri

Kurumsal Yonetim

03.01.2014 tarihli 28871 sayili1 Resmi Gazete’de yayimlanmis

Tebligi 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi

Kiiltiir ve Turizm Tiirkiye Cumbhuriyeti Kiiltiir ve Turizm Bakanlig:

Bakanh@

m? Metrekare

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Onemli Nitelikteki 27.06.2020 tarihli 31168 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis

Islemler ve Ayrilma 11-23.3 sayili Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakk1

Hakki Tebligi Tebligi

Pay Tebligi 22.06.2013 tarthli ve 28685 sayilt Resmi Gazete’de
yaymmlanmig VII-128.1 sayil1 Pay Tebligi

SPKn 30.12.2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmis 6362 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

Sirket / Thracc FCR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

TBK 04.02.2011 tarithli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmis 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu

T.C. Tiirkiye Cumbhuriyeti

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

Ticaret Bakanhg Tiirkiye Cumhuriyeti Ticaret Bakanligi

Ticaret Sicil Gazetesi

Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TL

Turk Lirasi




I. BORSA GORUSU

Borsa onaymin alinmaswni takiben eklenecektir.



I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket’in paylarinin halka arz edilmesi i¢in Kurul ve Borsa Istanbul disinda herhangi bir kurum
veya kurulustan goriis veya onay alinmasina gerek bulunmamaktadir.



1. [ZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde,

ger¢ege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik

bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ihraca

FCR Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim
Sirketi

Yetkilisi

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi: Fecri Koca

Tarih: :

imza: F EC R I
KOCA

Gorevi: Genel Mudur

Tarih EMRULLAH
“ TEMEL

Gorevi: Yonetim Kurulu Bagkani

Dijital olarak
imzalayan FECRI
KOCA

Tarih: 2024.12.29
19:30:53 +03'00'

Adi Soyadi: Emrullah Temel

Dijital olarak imzalayan
EMRULLAH TEMEL
Tarih: 2024.12.29
19:33:03 +03'00'

iZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arz Eden

Fecri Ko¢a

Ad, Soyadi, Gérevi, Imza, Tarih

Sorumlu Oldugu Kisim:

KOCA

FECRI  imisyonrece
KOCA ~ Thaes

iZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus

Tera Yatirom Menkul Degerler A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Gorevi: Genel Mudur
Tarih:

ETHEM UMUT

Ad1 Soyadi: Emir Miinir Sarpyener

adina vekaleten Ethem Umut Beytorun

Dijital olarak imzalayan
ETHEM UMUT BEYTORUN

iZAHNAMENIN TAMAMI

Tarih2024:12:2919:29712

+03'00'




Adi Soyadi: Ethem Umut Beytorun

Gorevi: Genel Miidiir Yardimcisi
Dijital olarak imzalayan ETHEM UMUT

Tarih: ETHEM UMUT BEYTORUN seviorun

~Tarih: 2024.12:29 19:29:35 +03'00"
Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamimi degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlar1 izahname ekinde yer almaktadir.

Ilgili Denetim, Derecelendirme ve Degerleme
Raporlarimi1 Hazirlayvan Kurulus

Sorumlu Oldugu Kisim:
Hilal Bagimsiz Denetim A.S.
30.09.2024, 30.09.2023,
Adi Soyad: Billent BUZ 31.12.2023 ve 31.12.2022 tarihli

finansal tablolara iliskin ozel

Gorevi: Sorumlu Denetgi - .
bagimsiz denetim raporlari

flgili Gayrimenkul Degerleme Raporlarimi
Hazirlayan Kurulus

Sorumlu Oldugu Kisim:
Tasinmaz Degerleme ve Damismanhk A.S.
Ad, Soyadi, Gorevi, Imza, Tarih
Adi Soyadi: Taskin PUYAN 2024/SPK-001,
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmani 2024/SPK-002,

2024/SPK-003, ve
2024/SPK-004 NOLU

GAYRIMENKUL
A(jl S().yadl. Tolgahaf\ EKER DEGERLERME
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmani RAPORLARI




2. OZET
A—GIRIS VE UYARILAR
Bashk Aciklama Yiikiimliiliigii
A.l | Giris ve uyarilar e Bu o0zet izahnameye giris olarak
okunmahdir.

e Sermaye piyasas1 araclarma iliskin
yatirnm Kkararlar1 izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

e lIzahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye tasinmasi

durumunda, davaci yatirimel, halka arzin
gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri

cercevesinde, izahnamenin c¢evirisine
iliskin  maliyetlere yasal siirecler
baslatilmadan once katlanmak zorunda
kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak
iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak ozetin izahnamenin diger kisimlari
ile birlikte okundugu takdirde yamltici,

hatali veya tutarsiz olmas1 veya
yatirimcilari yatirnm kararini vermesine
yardimc1  olacak  onemli  Dbilgileri
saglamamasi durumunda gidilir.
A.2 | izahnamenin sonraki | Izahnamenin tekrar kullanimin1  giindeme
kullanimina iliskin bilgi getirecek herhangi bir husus s6z konusu
degildir.
B—IHRACCI
B.1 | ihracamm ticaret | Thrag¢i’nin ticaret_ unvani FCR Gayrimenkul Yatirim
unvani ve isletme ad1 | Ortaklig1 A.S. dir. Isletme ad1 bulunmamaktadir.
B.2 | ihracemmm  hukuki | Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
statiisii, tabi oldugu | Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlart
mevzuat, kuruldugu | Ky ryldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti
iilke ve adresi Adresi: Sanayi Mah. Deren Sk. No: 2 I¢c Kap1 No: 70 Pendik,
Istanbul
Tel: Sanayi Mah. Deren Sk. No: 2 I¢ Kap1 No: 70 Pendik /
Istanbul
Internet Adresi: www.fcrgayrimenkul.com
B.3 | Ana iiriin/hizmet | Sitket, gayrimenkul yatinm ortakligma  donilisiim
kategorilerini de | kapsaminda Kurul’un 05.12.2024 tarih ve 62/1832 sayili
icerecek sekilde | kararnin  ardindan  19.12.2024  tarihinde yapilan ve
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ihragcimin  mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine  etki
eden onemli
faktorlerin tanimu ile
faaliyet gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

27.12.2024 tarihinde ticaret siciline tescil edilen genel kurul
karari ile Esas Sozlesme’sini degistirerek FCR Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi unvani ile gayrimenkul
yatirim ortakligia dontismiistiir.

Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Amaci ve Faaliyet Konusu”
bashikli 5. maddesi uyarinca “Sirket, gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglar1 ve Sermaye Piyasast Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek lizere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayith
sermayeli halka a¢ik anonim ortakliktir.”

Sirket, proje gelistiren ve biinyesinde bulundurdugu
gayrimenkulleri kiraya veren ve/veya satan bir sirkettir.
Sirket’in mevcut durumda gelistirdigi 4 ayr projesi
bulunmaktadir. Iigili projeler asagida siralanmaktadir.

1. “Ramada Hotel By Wyndham Sabiha Gdkcen

Airport” Otel Projesi,

2. Saglik Projesi,

3. “Gloria Sitesi” Konut Projesi, ve

4. “Centrum” Konut Projesi

Projelerin tamamu Istanbul ilinde konuslanmistir.

30.09.2024 itibariyla Sirket’in toplam portfoy degeri
1.414.108.795 TL’dir. Isbu porfoyiin 875.837.978 TL’lik
kism1 yatirim amacgh gayrimenkullerden ve 538.270.817
TL’lik kismi stoklardan olusmaktadir.

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii, turizm ve
otel, ofis ve konut sektorlerini iginde barindiran, iilke
ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biridir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii ticari gayrimenkul, turizm ve otel
sektorii, konut sektoriinii de icinde barindiran, iilke
ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biridir. Insaat
sektorliniin, GSYH i¢indeki pay1 2023 yilinin ikinci ¢eyrekte
%S3,3 olmakla birlikte, bircok alt sektor lizerinde dogrudan
ve dolayl1 etkileri bulunmaktadir.

Konut Satiglart

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.491.856
adet, 2022 yilinda 1.485.622 adet ve 2023 yilinda 1.225.926
adet konut satig1 gergeklesmis; 30.09.2024 tarihi itibariyla
947.236 adet konut satis1 gerceklesmis olup 2023 yilinin ayni
donemine kiyasla konut satislar1 %5,20 oraninda artmistir.
Konut satis sayilarina gore 2022 ile 2023 yillarinda ve 2024
yiliin ilk dokuz aylik doneminde en cok konut satisi
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gerceklesen il Istanbul olurken ikinci sirada Ankara {igiincii
sirada ise Izmir yer ald1.*?%*

Konut Fiyatlar

TCMB tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi 2024
yilinin EKim ayinda bir 6nceki aya kiyasla %2,1 oraninda
artis goOstermis, bir Onceki yilin ayni aymna kiyasla
gerceklesen artis orani ise %26,8°dir. Istanbul, Ankara ve
Izmirin  konut fiyat  endekslerindeki  gelismeler
degerlendirildiginde, 2024 yili EKim ayinda bir 6nceki aya
gore, swrastyla yiizde 1,1, 2,8 ve 4,5 oranlarinda artig
gozlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni1 ayina
gore, Istanbul, Ankara ve Izmir’de strastyla ylizde 21,2, 32,5
ve 28,7 oranlarinda artis gdstermistir.®

Istanbul Gayrimenkul Sektorii

Sirket’in faaliyet gosterdigi Istanbul ilinin ekonomisi
agirlikl olarak sanayi ve ticarete dayalidir. 2024 Eyliil TUIK
verilerine gore Istanbul 81 il igerisinde ihracatta 1. sirada yer
almaktadir.

Gayrimenkul Yatiruim Ortakhiklart

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar ile altyapt yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfdyii isletmek amaciyla paylarim
ihrag etmek iizere kurulan sermaye piyasast kurumudur.
Ulkemizde gayrimenkul yatirm ortakliklarma iliskin
mevzuat 1995 yilinda hayata ge¢mis ve mevcut durum
itibartyla GYO’larin  faaliyetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar
Kurumsal Yd&netim Ilkeleri’'ne uyumlu, seffaf yonetim
yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larin yapacagi yatirimlar ile bireysel gayrimenkul
yatirnmlarma kiyasla daha biiyiik ve planli gayrimenkul
yatirimlart hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin sermaye
piyasalarindan finansmani iizerine insa edilmis olan GYO
yapist  ile, yaratilan degerin tabana  yayilmasi
amaglanmaktadir. Boylece GYO’lar aracilig1 ile kurumsal ve
bireysel yatirimcilarin  gayrimenkul sektoriine yonelik
yatirrmlarmi etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

1 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2021-
45672#:~:text=T%C3%9C%C4%B0K%20Kurumsal&text=Konut%20sat%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1%2020
21%20y%C4%B11%C4%B1nda%20bir,en%20y%C3%BCksek%20paya%20sahip%20oldu.

2 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=House-Sales-Statistics-December-2022-
49526#:~:text=T%C3%9C%C4%B0OK%20Kurumsal &text=Konut%20sat%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1%2020
22%20y%C4%B11%C4%B1nda%20bir,485%20bin%20622%200larak%20ger%C3%A7ekle%C5%9Fti.

3 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2023-49516

4 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2024-53762

S https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-
e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-

e7e55c35ec2d-oVgn2TM
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Turizm ve Otel Sektiriine Iliskin Bilgiler

Turizm sektoriiniin, pandeminin etkisini yitirmesi ile yeniden
yiiksek performans gostermeye basladig1
gozlemlenmektedir. 2021 Subat ayinda baslayan Ukrayna-
Rusya savagina ragmen turizm sektorii pandemi Oncesi
donemdeki yogunluguna geri donmiistiir.

B.4a

Thracciyr ve faaliyet
gosterdigi  sektorii
etkileyen onemli en
son egilimler
hakkinda bilgi

Tiirkiye’de ve diinyada meydana gelen politik ve ekonomik
gelismeler, piyasa kosullari, sektorel dinamikler,
gayrimenkul sektoriindeki yatirnm egilimleri, finansmana
erisim ve finansman maliyeti, doviz  kurundaki
dalgalanmalar, enflason beklentileri, 2023 yilinin Subat
ayinda gergeklesen ve 11 ili etkileyen deprem felaketi, ingaat
yatirrmindaki girdi maliyetleri ve girdi maliyetlerine baglh
olarak insaat stoklarindaki deger artislari, yabancilarin
yatirnm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandashgi
kazanimina iligkin diizenlemelerdeki degisiklikler ve enerji
fiyatlarindaki dalgalanmalar Sirket’in yer aldigir sektorii
etkileyen egilimler arasinda yer almaktadir.

B.5

Ihraccinin dahil
oldugu grup ve grup
icindeki yeri

Sirket’in pay sahipleri Fecri Koga, Ibrahim Halil Sunay ve
Davut Crtirik’tir.

Sirket herhangi bir gruba dahil degildir.

B.6

Sermayedeki veya
toplam oy hakk
icindeki paylar
dogrudan veya
dolayh olarak %S5 ve
fazlas1 olan Kisilerin
isimleri/unvanlari
ile her birinin pay
sahipligi hakkinda
bilgi

Ihraccinin  hakim
ortaklarmmin farkh
oy haklarmma sahip
olup olmadiklari
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh olarak
ihraccinin  yonetim
hakimiyetine sahip
olanlarim ya da
ihragciyr kontrol
edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu Kkontroliin

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi tamami 6denmis 556.000.000
TL'dir. Sirket’in c¢ikarilmis sermayesi 1 TL itibari degerde
556.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami muvazaadan ari
olarak 6denmistir.

Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu
nama 11.120.000 adet pay karsiligr 11.120.000 TL ve B
grubu nama 544.880.000 adet pay karsiligi 544.880.000
TL’den olugmaktadir.

Sirket’in isbu iahname tarihi itibartyla pay sahiplik yapisini
gosterir tablo asagida yer almaktadir.

Ortagin Adi
Soyadi /
Ticaret
Unvam

Fecri Koga
Ibrahim Halil
Sunay

Davut Citirik

Sermayedeki Pay1
Tutar (TL) Oran (%)

93,64
3,18

515.000.000,00
17.500.000,00

17.500.000,00 3,18

Sirket’in hakim ortag1 olan Fecri Kog¢a’nin farkli oy hakki
bulunmamaktadir.

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi”
baslikli 14. maddesi uyarinca “A grubu paylarin yonetim

13




kayna@  hakkinda

bilgi

kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulunun 5 iiyeden olugsmast durumunda 3
yonetim kurulu tiyesi, 6 veya 7 tiyeden olusmast durumunda
4 yonetim kurulu iiyesi, 8 veya 9 iiyeden olusmasi
durumunda 5 yonetim kurulu tiyesi A grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, diger iiyeler ise A ve B grubu
pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul
tarafindan secilir.”

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile ihrag¢inin
finansal durumunda

ve faaliyet
sonuclarinda
meydana gelen

onemli degisiklikler

VARLIKLAR

Sirket’in  31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli
finansal tablolarina gore sirasiylaa toplam wvarliklarinin
yaklasik %0,0 %5,3 ve %42,0’1 donen varliklardan yaklasik
%100,0, %94,7 ve %58,0’1 1ise duran varliklardan
olugmaktadir. Sirket’in varliklarimi agirlikli olarak donen
varliklar altinda siniflanan stoklar ile duran varliklar altinda

siniflanan Yatirim amagli gayrimenkuller olusturmaktadir.
S6z konusu bu iki kalem 31.12.2022, 31.12.2023 ve

30.09.2024 tarihli finansal tablolarma gore toplam
varliklarin ~ sirastyla  %100,0, %94,3 ve %58,0’nu
olusturmaktadir.

Sirket’in varlik toplami 30.09.2024 tarihinde bir Onceki
seneye gore %342,8 oraninda artarak 795.611.541 TL olarak
gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir 6nceki seneye
gore %89,9 oraninda artarak 1.511.016.785 TL olarak
gerceklesmistir. (31.12.2022: 179.669.575 TL)

Sirket’in toplam varliklar1 31.12.2023 ve 30.09.2024
tarihleri itibartyla yildan yila sirasi ile %342,8 ve %89,9 artis
gostermis olup artisin  temel sebebi Yatirim amagh
gayrimenkullerin yildan yila deger artiglaridir.

DONEN VARLIKAR
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Sirket’in donen varliklar1 Nakit ve Nakit Benzerleri, Stoklar,
Pesin Odenmis Giderler ve Diger Donen Varliklardan
olusmaktadir.

Sirket’in donen varlik toplami 30.09.2024 tarihinde bir
onceki seneye gore %1390,5 oraninda artarak 633.893.722
TL olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir 6nceki
seneye gore %350144,4 oraninda artarak 42.530.175 TL
olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 12.143 TL)

Sirket donen varliklar1 icerisindeki en yiiksek pay “Stoklar”
kalemidir. 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli
finansal tablolarina goére stoklarin donen varliklar
igerisindeki payi sirasiyla %0,0, %0,3 ve %84,9°dur.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri toplami 30.09.2024
tarithinde bir Onceki seneye gore %54,0 oraninda azalarak
14.170 TL olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir
onceki seneye gore %594,2 oraninda artarak 30.821 TL
olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 4.440 TL). Nakit ve
Nakit Benzelreri kalemi agirlikli olarak bankadaki vadesiz
mevduatlardan olugmakatdir.

30.09.2024 tarihi itibariyla donen varliklarin %0,0 ‘ini nakit
ve nakit benzerleri kalemini olusturmaktadir. (31.12.2023:
%0,1, 31.12.2022:%36,6)

Nakit — ve  Nakit| 41 159003 | 30002024

Benzerleri

Kasa 281 207
Bankalardaki Nakit 30.540 13.963
Vadesiz Mevduatlar 30.540 13.963

Vadesi U¢ Aydan Kisa
Vadeli Mevduatlar
TOPLAM 30.821 14.170

Kaynak: Finansal Tablolar
Stoklar

Sirket’in stoklar toplami 30.09.2024 tarihinde bir Onceki
seneye gore %31329 oraninda artarak 538.270.817 TL olarak
gerceklesmistir. (31.12.2023:1.712.621 TL, 31.12.2022: 0
TL).

Stoklar kalemi Ramada Hotel By Wyhnam Projesi, Pendik
Kurtkdy Saglik projesi, Tuzla Aydinli Gloria Projesi ve
Maltepe Centrium Projesinden olusmaktadir. Sirket 29 Subat
2024 tarihinde iligkili taraf olan FGM Yapt A.S.’den
Istanbul Tuzla Ilgesinde yer alan Tuzla Aydmli Gloria
Projesi 94 adet bagimsiz boliim (14.885 m?), Istanbul Pendik
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ilgesinde Pendik Kurtkdy saglik Projesinde 29 adet bagimsiz
boliim (3.191 m?) ,istanbul Maltepe ilgesinde Maltepe
Centrium Projesinde 6 adet bagimsiz (1.089 m?) boliim satin
almistir. Sirket donem i¢inde alinan tasinmazlar i¢in FGM
Yapt A.S.” ne nakden 6deme yapmistir. Ramada Hotel By
Wyndham Sabiha Goék¢en Airport Projesi’nde yer alan
stoklar 12 adet natamam ofislerden olusmaktadir

30.09.2024 tarihi itibariyla donen varliklarin %84,9‘unu
stoklar kalemi olusturmaktadir. (31.12.2023: %4,0,
31.12.2022:%84,9)

Stoklar 31.12.2023 30.09.2024
Ramada = Hotel By |, /o0 455 8.450.049
Wyhnam Projesi

Pendik Kurtkdy Saghk ] 81.625.062
Projesi

Tuz_la_Aydlnh Gloria ) 405.517.029
Projesi

Maltepe ~ Centrium - 42.678.620
Projesi

Toplam 1.450.455 538.270.761

Kaynak: Finansal Tablolar
Pesin Odenmis Giderler

Sirket’in Pesin 6denmis giderler kalemi 30.09.2024 tarihinde
bir dnceki seneye gore %91,7 oraninda artarak 77.852.21 TL
olarak gergeklesmistir. (31.12.2023:40.620.765TL,
31.12.2022: 0 TL).Pesin 6denmis giderlerdeki bu artigin
nedeni iliskili taraflara verilen avanslarin artisidir. Iliskili
taraflara verilen avanslar FGM Yapt Anonim Sirketine
verilen avanslardan olusmaktadir. FGM Yapi1 Anonim
Sirketi, yatirim amacli gayrimenkullerde takip edilen Otel
projesinin ana yiiklenicisidir.

30.09.2024 tarihi itibariyla donen varliklarin %35,2sini pesin
O0denmis giderler kalemi olusturmaktadir. (31.12.2023:
%5,1, 31.12.2022:%0,0)
Kisa  Vadeli Pesi
Odenismis Giderler
Stok  Alim Icin
Verilen Siparis | 10.045.413 4.166.116
Avanslart™

Miskili Taraflara
Verilen Avanslar
Gglecek Aylara Ait i 689.142
Giderler

TOPLAM 40.620.765 77.852.721

31.12.2023 30.09.2024

30.575.352 72.997.463

Kaynak: Finansal Tablolar
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(*) Diger taraflara verilen avanslar, insaa asamasindaki yatirim
amacghi gayrimenkullerin insaasina iliskin pesin 6denmis
giderlerden olusmaktadir.

Diger Donen Varliklar

Sirket’in diger donen varliklar kalemi 30.09.2024 tarihinde
bir Onceki seneye gore %10298,5 oraninda artarak
17.756.014TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2023: 165.967
TL, 31.12.2022: 0 TL). Diger Donen Varliklar devreden
KDYV kaleminden ollusmaktadir.

30.09.2024 tarihi itibariyla donen varliklarin %2,8°ini diger
donen varliklar kalemi olusturmaktadir. (31.12.2023: %0,4 ,
31.12.2022:%63,4)

Diger Donen Varliklar 31.12.2023 30.09.2024
Devreden KDV 165.967 17.756.014
TOPLAM 165.967 17.756.014

Kaynak: Finansal Tablolar

DURAN VARLIKAR

Sirket’in duran varliklar1 Yatinm Amaglh Gayrimenkuller,
Maddi Duran Varliklar, Maddi Olmayan Duran Varliklar ve
Ertelenmis vergi Varlig1 kaleminden olugmaktadir.

Sirket’in duran varlik toplami 30.09.2024 tarihinde bir
onceki seneye gore %16,5 oraninda artarak 875.837.978 TL
olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir onceki
seneye gore %317,8 oraninda artarak 750.572.422 TL olarak
gerceklesmistir. (31.12.2022: 179.657.432 TL)

Sirket duran varliklar igerisindeki en yiiksek pay “Yatirim
Amagli Gayrimenkuller” kalemidir. 31.12.2022, 31.12.2023
ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore stoklarin duran
varliklar igerisindeki payr sirasiyla %58,0, %94,3 ve
%100,0°dur.

Yatirim Amach Gayrimenkuller

Sirket’in Yatirim Amagli Gayrimenkuller kalemi 30.09.2024
tarithinde bir onceki seneye gore %16,7 oraninda artarak
875.837.978 TL olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda
ise bir onceki seneye gore %317,8 oraninda artarak
750.572.422 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022:
179.657.432 TL)

30.09.2024 tarihi itibariyla duran varliklarin %99,9’unu
diger Yatirim amacl gayrimenkuller kalemi
olusturmaktadir. (31.12.2023: %99,7 , 31.12.2022:%100,0)
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Yatirim Amaglt| 21 192023 | 30.00.2024
Gayrimenkulleri

1 Ocak 2024 Itibariyla

Acilis Bakiyesi 179.657.432 750.572¢442
OUD Deger Artislan/ | gag 767 659 | -93.427.383
Azalislari

Alimlar 33.919.973 218.692.919
Stoklara Transfer (*) -1.712.621 -

30 Eyliil 2024 ltbanyla | 256 575 445 | g75.837.978
Kapanig Bakiyesi

31 Ayliil 2024 itibariyla

Net Defter Degeri 750.572.442 875.837.978

Kaynak: Finansal Tablolar

Sirketin ayni sermaye koydugu Istanbul ili Pendik Ilgesi
Kurtkdy Mabhallesinde 6095,53 metrekare biiytikliiglindeki
arsanin lizerinde Ramada Hotel By Wyndham Sabiha
Gokgen Airport Projesi yatirimina baslamistir. S6z konusu
proje tamamlandiginda sirketin bu gayrimenkulden kira
geliri elde etmesi planlamasi nedeniyle, yatirim amaglh
gayrimenkullerde izlenmektedir. Projenin gercege uygun
degeri Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)’na kayith
“Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1” listesi icerisinde yer
alan Imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan takdir edilmistir.

Tasinmazin degerlemesi 1 Mart 2024 tarihinde gerceklesmis.
Degerleme uzmanlar1 ile yapilan yapilan goriismeler
sonucunda, 31 Aralik 2023 tarihi ile 1 Mart 2024 tarihi
arasinda deger farki olmadigindan 31 Aralik 2023 tarihi
itibartyla arsa, gercege uygun degeri ile finansal tablolara
alinmistir.

Projede 21.533 m? bir adet Otel, 2 adet is yeri (toplam 130
m?) ve 69 adet ofis (toplam 3.507 m?) olmak iizere 25.170 m?
satilabilir alan ingaat1 yapilcaktir.

(*) Sirket 12 adet bagimsiz boliimii sozlesme ile satmis fakat
heniliz teslimi yapilmamistir. 12 Adet bagimsiz bolim
stoklara siniflanmustir.

Maddi Duralar Varhklar

Sirket’in faaliyetlerinde kullandig1 gayrimenkuller, makine
ekipmanlar, tasitlar ve demirbaglar1 degerleme sirketi Smart
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan yapilan degerleme analizlerinde tespit edilen
makul degerleri baz alinarak yeniden degerleme modeli
kapsaminda finansal tablolarda raporlanmistir. Maddi Duran
Varliklar kaleminin net defter degeri 30.09.2024 déneminde
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onceki yilsonuna gore tasitlardaki ¢ikis ve temel olarak
amortisman kaynaklidir.

Sirket’in Maddi Duran Varliklar kalemi 30.09.2024 tarihinde
bir dnceki seneye gore %67,7 oraninda azalarak 561.389 TL
olarak gergeklesmistir. (31.12.2023:1.739.366, 31.12.2022:
0TL)

30.09.2024 tarihi itibartyla duran varliklarin %0,01’ini diger
donen varliklar kalemi olugturmaktadir. (31.12.2023: %0,2 ,
31.12.2022:%00)

Maddi Duran

Varhklar 31.12.2023 30.09.2024
Tasitlar 1.152.258 -
Demirbaglar 740.719 740.719
Birikmis Amortismanlar 153.610 179.330
Net Defter Degeri 1.739.366 561.389

Kaynak: Finansal Tablolar

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Sirket’in  Maddi Olmayan Duran Varliklar kalemi
30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %11,7 oraninda
azalarak 723.696 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2023:
819.558 31.12.2022: 0 TL).Maddi Olmayan Duran Varliklar
Bilgisayar Yazilimlarindan olusmakta olup, Cari yil itfa
giderlerinin toplami1 187.527 TL dir (31 Aralik 2023: 33.965
TL.). Bu tutarin tamami genel yonetim giderlerinde

(31.12.2023: Tamami genel yonetim gideridir.)
muhasebelestirilmistir.
Maddi Olmayan
Duran Varhklar 31.12.2023 30.09.2024
Bilgisayar Yazilimlar 853.524 945.187
Birikmis Amortismanlar -33.965 -221.492
Net Defter Degeri 819.558 723.695

Kaynak: Finansal Tablolar
KAYNAKLAR

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli
finansal tablolarina gore sirasiylaa toplam kaynaklarinin
yaklagik  %2,6 %33 ve %l17,6’st  kisa vadeli
yukiimliiliiklerden, yaklasik 90,0, %8,1 ve %4,8’1 uzun
vadeli yiikiimliiliiklerden ve %97,4, %88,6 ve %77,6’s1
O0zkaynaklarindan olusmaktadir. Sirket’in kaynakalrini
agirhikli  olarak  kisa vadeli yilikiimliililler altinda
siniflandirilan diger borglar, uzun vadeli yiikiimliiiikler
altinda smiflandirilan uzun vadeli ertelenmis gelirler ve
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zokaynaklar altinda smiflandirilan gegmis yillar karlari
olusturmaktadir.

Sirket’in kaynak toplami 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki
seneye gore %89,9 oraninda artarak 1.511.016.785 TL olarak
gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir dnceki seneye
gore %342,8 oraninda artarak 795.611.541 TL olarak
gerceklesmistir. (31.12.2022: 179.699.575 TL)

Kisa Vadeli Yikiimliiliikler

Sirket’in kisa vadeli yilikiimliiliikleri Ticari Borglar, Diger
Borglar ve Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler
kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikkleri toplami 30.09.2024
tarihinde bir Onceki seneye gore %917,7 oraninda artarak
266.098.809 TL olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda
ise bir oOnceki seneye gore %464,9 oraninda artarak
26.146.530 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022:
4.628.190 TL)

Sirket kisa vadeli ylikiimliiliikler icerisindeki en yliksek pay
“Miigteri  Sozlesmelerinden Dogan  Yikimlilikler”
kalemidir. 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli
finansal tablolarma gore stoklarin duran varliklar
icerisindeki pay:1 sirastyla %0,0, %0,0 ve %69,3’dur.

Ticari Bor¢lar

Sirket’in Ticari Borglar kalemi 30.09.2024 tarihinde bir
onceki seneye gore %27,5 oraninda azalarak 5.203.925 TL
olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir onceki
seneye gore 319640,9% oraninda artarak 7.176.305 TL
olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 2.244 TL)Yasanan bu
azalisin nedent ticari borglar kaleminde yer alan ticari borglar
kalemidir.

30.09.2024 tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin
%2,0’1 diger Ticari Borglar kalemi olusturmaktadir.
(31.12.2023: %27,4, 31.12.2022:%0,0)

Yasanan bu azalisin nedeni ticari bor¢lar kaleminde yer alan
ticari borglar kalemidir.

30.09.2024 tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliikklerinin
%2,0’1 diger Ticari Borglar kalemi olusturmaktadir.
(31.12.2023: %27,4, 31.12.2022:%0,0)

Kisa Vadeli Ticari 31.12.2023 30.09.2024
Borg¢lar

Ticari Bor¢lar 7.159.249 4.238.842
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Diger 17.056 965.083
Toplam 7.176.305 5.203.925
Kaynak: Finansal Tablolar

Diger Borglar

Sirket’in Ticari Borglar kalemi 30.09.2024 tarihinde bir
onceki seneye gore %2800,8 oraninda artarak 76.559.713 TL
olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir dnceki
seneye gore 95,6% oraninda artarak 18.970.226 TL olarak
gerceklesmistir. (31.12.2022: 4.625.945 TL). Yasanan bu
artisgin  nedenilligkili Taraflara ticari olmayan borglar
kaleminden kaynaklanmaktadir. Sirket Sahis ortaklar ve
FGM Yapt Anonim Sirketi’ne ait bakiyeler ve islemmleri
bulunmaktadir. FGM Yap1 Anonim Sirketi, yatirrm amagh
gayrimenkullerde takip edilen Otel projesinin ana
yiiklenicisidir. Sirket FGM Yapi Anonim Sirketi’ne avans
olarak 6deme yapmaktadir. Yapilan 6demelerin kaynagi
sirket ortaklarinin koydugu paralardir.

30.09.2024 tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliikklerinin

%28,7°si  Diger Borglar kalemi  olusturmaktadir.
(31.12.2023: %72,6, 31.12.2022:%99,9)

Kisa Vadeli Diger
Borglar
Odenecek Vergi ve
Fonar

Iligkili Taraflara ticari 18.967.101 76.469.069
olmayan bor¢lar

Toplam 18.970.226 76.559.713

31.12.2023 30.09.2024

3.125 90.644

Kaynak: Finansal Tablolar

Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler

Sirket’in Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yikiimlilikleri
devam eden insaat ve taahiit islerinden dogan sozlesme
yukiimliliiklerinden kaynaklanmakta olup, 30.09.2024
tarihinde 184.335.171 TL olarak gerceklesmistir.

30.09.2024 tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliikklerinin
%69,3’1i Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler
kalemi olusturmaktadir.

Sirketin ana yiiklenicisi olan FGM Yap1 Anonim Sirketi tarafindan
yapilan Otel projesinin yapim maliyetlerinden kaynaklanan
sozlesme yiikiimliiliikklerinden olugmaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
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Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri uzun vadeli ertelenmis
gelirler kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri toplami 30.09.2024
tarthinde bir onceki seneye gore %13,2 oraninda artarak
72.741.247 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2023:
64.276.253 TL 31.12.2022: 4.628.190 TL)

Sirket uzun Vadeli Yiikiimliilikkler igerisindeki en yiiksek
pay “Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler” kalemidir.
31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal
tablolara gore stoklarin duran varliklar igerisindeki pay1
sirastyla %100,0, %100,0 ve %0,0°dur.

Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler

Sirket’in uzun vadeli ertelenmis gelirleri toplami 30.09.2024
tarithinde bir onceki seneye gore %13,2 oraninda artarak
72.741.247 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2023:
64.276.253 TL 31.12.2022: 4.628.190 TL)

Uzun Vadeli

Ertetenmis Gelinlor 31.12.2023 | 30.09.2024
Alman Siparis | 1976253 | 72.741.247
Avanslari

Toplam 64.276.253 | 72.741.247

Kaynak: Finansal Tablolar

Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler

Sirket’in uzun vadeli ertelenmis gelirleri toplami 30.09.2024
tarthinde bir onceki seneye gore %13,2 oraninda artarak
72.741.247 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2023:
64.276.253 TL 31.12.2022: 4.628.190 TL)

Uzun Vadeli

Ertelenmis Gelirler 31.12.2023 30.09.2024
Almnan Siparls | 64576053 | 72.741.247
Avanslar

Toplam 64.276.253 712.741.247

Kaynak: Finansal Tablolar

30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla Ramada Hotel By Wyndham
Sabiha Gokgen Airport Projesi’nde yer alan 69 adet ofisten
12 tanesinin satig1 yapilmistir. Alinan siparis avanslari 12
adet hentiz teslim edilmemis ofisler ile ilgili olarak verilmis
satis taahhiitlerinden olugmaktadir.

Ozkaynaklar

Sirket’in 6zkaynaklar1 6denmis sermaye, sermaye diizeltme
farklari, gegmis yillar karlari/ zararlar1 ve donem net kari
kalemlerinden olugsmaktadir.
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Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri toplami 30.09.2024
tarthinde bir Onceki seneye gore %13,2 oraninda artarak
72.741.247 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2023:
64.276.253 TL 31.12.2022: 4.628.190 TL)

Sirket 6zkaynaklar1 igerisindeki en yiiksek pay “Odenmis
sermaye” kalemidir. 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024
tarihli finansal tablolarina gore 6zkaynaklarin kaynaklar
icerisindeki pay1 sirasiyla %77,6, %88,6 ve %97,4°dur.

OZKAYNAKLAR 31.12.2022 | 31.12.2023 30.09.2024
Odenmis Sermaye 70.000.000 70.000.000 556.000.000
Sermaye Diizeltme Farklar: 106.649.251 | 106.649.251 137.983.145
Gegmis yillar karlary/(zararlarr) - -1.607.866 528.589.506
Dénem net kari/(zarar1) -1.607.866 530.197.373 -50.395.922
TOPLAM 175.041.385 | 705.238.758 | 1.172.176.729

Kaynak: Finansal Tablolar

Gelir Tablosu Analizi:

Faaliyet Giderleri

Sirket’in faaliyet giderleri genel yonetim giderlerinden
olusmaktadir.

Genel yonetim giderleri agirlikli olarak enflasyon artisi
ile paralel hareket eden kira giderleri, danigsmanlik
giderleri, donem amortismani ve itfa paylar1 ve diger
kaleminden olusmaktadir. 2024 yil1 9 aylik donemde
bir onceki yilin ayn1 donemine gore %25,8 oraninda
artarak  -2.811.715TL  olarak  gerceklesmistir
(30.09.2023: -2.234.685 TL). S6z konusu artis agirlikli
olarak danigmanlik giderlerindeki artistir. 2023 yilinda
-298.014 TL olarak gergeklesirken 2022 yilina gore
141% oraninda artmustir.

Genel Yonetim Giderleri (TL) 30.09.2023 30.09.2024
Kira Giderleri 6.722 3.750
Danigmanlik Giderleri 39.069 2.432.807.
Donem Amortismani ve Itfa 221 766 364.006
Paylarn

Diger 43.724 11.152.
Toplam 311.281 2.811.715

Kaynak: Finansal Tablolar

Esas faaliyetlerden diger gelirler 2024 yili 9 aylik
donemde bir onceki yilin ayn1 donemine gore 38,4%
oraninda artarak 232.594TL olarak gergeklesmistir
(30.09.2023: 168.094TL).

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 30.09.2023 30.09.2024
Faaliyetlerden Kaynaklanan Kur

Farki Gelirleri 232.594
Diger Gelirler 8.449 -
Toplam 8.449 232.594

Kaynak: Finansal Tablolar

Esas faaliyetlerden diger gelirler 2024 yili 9 aylik
donemde bir onceki yilin ayn1 donemine gore 3,4%
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oraninda artarak

-1.648.160
gergeklesmistir (30.09.2023: -1.593.455 TL).

TL

olarak

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 30.09.2023 30.09.2024
Faaliyetlerden Kaynaklanan Kur

Farki Giderler ) -1.640.580
Diger Giderler -1.150 -7.580
Toplam -1.150 -1.648.160

Kaynak: Finansal Tablolar

Yatirnm faaliyetlerinden giderler 2024 yili 9 aylik
donemde oOnceki yilin ayni donemine gore %0,3

oraninda  azalarak  -93.366.930 TL  olarak
gerceklesmistir  (30.09.2023: -93.616.221TL). den
giderler

Yatirim Faaliyetlerinden Giderler 30.09.2023 30.09.2024

Maddi Duran Varlik Satig Zarar1 -1.797.060 -505.047

Gergege Uygun Degeri Kar - Zarar

ile Iliskilendirilen Finansal Varlik

Degerlemesi

Maddi Duran Varlik Deger

Diisiikligi

Toplam -1.797.060 -505.047

Kaynak: Finansal Tablolar

Donem net kar1 2024 yil1 9 aylik donemde 6nceki yilin
ayni donemine gore %1204,4 oraninda artarak -
50.395.922 TL olarak gerceklesmistir (30.09.2023:
11.244.952 TL). Bu dénemde yasanan azaligin nedeni
yatirim amagh gayrimenkul ger¢ge uygun deger azalis
kaybindan kaynaklanmkatadir.

B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal
bilgiler

B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri

B.10 | izahnamede yer alan | Yoktur.
finansal  tablolara
iliskin denetim
raporlarindaki
olumlu goriis

disindaki hususlarin
icerigi
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B.11

Sirket’in izahname tarihinden itibaren 12 aylik bir donem
icin yeterli isletme sermayesi bulunmaktadir.

ihraccinin
sermayesinin
mevcut
yikiumliiliiklerini
karsillayamamasi

isletme

30.09.2024 tarihinde sona eren donemde Sirket’in donen
varliklar toplami 633.893.722 TL, kisa vadeli ylkiimliilikler
toplami1 266.098.809 TL olup net isletme sermayesi
367.794.913TL dir.

Sirket yOnetiminin isletme sermayesi gostergelerini takip
etmek i¢in kullandig1 net isletme sermayesi tablosu asagida
sunulmaktadir.

31.12.2022
12.143

31.12.2023
42.530.175

30.09.2024
633.893.722

Isletme Sermayesi (TL)
Donen Varliklar

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

4.628.190 | 26.146.530 | 266.098.809

Net isletme Sermayesi

-4.616.047 | 16.383.644 | 367.794.913

Kaynak: Finansal Tablolar

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

Cl

Ihrac  edilecek  ve/veya
borsada islem  gorecek
sermaye piyasasl aracinin
menkul kiymet tanmimlama
numarasi (ISIN) dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi

Sirket’in sermayesini temsil eden iki pay grubu
bulunmaktadir. A Grubu paylar imtiyazli olup,
Halka Arz Edilen Paylar ise herhangi bir imtiyaza
sahip olmayan B Grubu paylardir. Borsa
Istanbul’da islem gdrecek olan sermaye piyasasi
aract B Grubu paylar olup, s6z konusu paylara
iliskin ISIN isbu izahname tarihi itibariyla
belirlenmemistir.

C.2

Sermaye piyasasi aracinin
ihrac edilecegi para birimi

Paylar, TL olarak ihrag edilecektir.

C3

Ihra¢ edilmis ve bedelleri
tamamen 6denmis pay sayisi
ile  varsa bedeli tam
odenmemis pay sayisi

Her
degeri

bir paymmn nominal

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi tamami Odenmis
556.000.000 TL'dir. Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi
1 TL itibari degerde 556.000.000 adet paya
ayrilmis ve tamami muvazaadan ari olarak
O0denmistir.

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A
grubu nama 11.120.000 adet pay karsilig
11.120.000 TL ve B grubu nama 544.880.000 adet
pay karsilig1 544.880.000 TL den olugsmaktadir.

C4

Sermaye piyasasi aracinin
sagladigi haklar hakkinda
bilgi

Halka Arz Edilen Paylar, ilgili mevzuat uyarinca,
pay sahiplerine asagidaki  ¢esitli  haklar
saglamaktadir:

e Kar Payr Hakki (SPKn m.19 ve TTK m.507,
11-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi)

e Oy Hakki (SPKn m.30, TTK m. 432, 433, 434,
435, 436)
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e Yeni Pay Alma Hakki (TTK m.461, SPKn
m.18, 11-18. 1 sayili Kayithh Sermaye Sistemi
Tebligi)

e Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK m.507)

e  Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn m.24, II-
23. 3 sayili Onemli Nitelikteki Islemler ve
Ayrilma Hakki Tebligi)

e  Ortakliktan Cikma ve Satma Hakki (SPKn
m.27, 11-27. 3 sayili Ortakliktan Cikarma ve
Satma Haklar1 Tebligi)

e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK md. 462,
SPKn m.19 ve VI1I-128. 1 sayili Pay Tebligi)

e  Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn
m.29, 30 ve TTK m.414, 415, 425 ve 1527, 11-
30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmasi ve
Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi)

e  Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakk1
(TTK md. 407, 409, 417)

e Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn m.14,
TTK m.437, 11-14. 1 sayili Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi)

e Iptal Davas1 A¢ma Hakki (TTK m.445, 451,
SPKn m.18/6, 20/2)

e Azinlik Haklan (TTK m.411, 412, 420, 439,
531 ve 559, SPKn m.27)

e Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK m. 207,
438, 439)

Halka Arz Edilen Paylar, mevzuatin verdikleri
haricinde, herhangi ek bir hak tanimamaktadir.

C.5

Sermaye piyasasi aracinin
devir ve tedaviiliinii
kisitlayici hususlar
hakkinda bilgi

Halka arz edilecek ve Borsa’da islem gorecek
paylar iizerinde paylarin devir ve tedaviiliinii
kisitlayict herhangi bir husus bulunmamaktadir.

C.6

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araclarinin borsada
islem gormesi icin basvuru
yapitip yapilmadigi veya
yapilip yapilmayacagi
hususu ile islem goriilecek
pazara iliskin bilgi

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz
Pazar’da islem gormesi i¢in ** tarihinde basvuru
yapilmistir. Ancak, halka arz edilen paylarin satis
tamamlandiktan sonra Borsa Istanbul’da islem
gorebilmesi, Borsa Istanbul mevzuatinin ilgili
hiikiimleri cercevesinde Borsa Istanbul Yonetim
Kurulu’nun kararma baghidir. Borsa Istanbul’un
gorlisii  isbu izahnamenin “l-Borsa Goriisii”
kisminda yer almaktadir.

C.7

Kar dagitim
hakkinda bilgi

politikasi

Sirketin faaliyet donemi sonunda tespit edilen
gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile muhtelif
amortisman gibi Sirketce 6denmesi ve ayrilmasi
zorunlu olan miktarlar ile Sirket tlizel kisiligi
tarafindan O6denmesi gereken zorunlu vergiler
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diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda
goriilen net donem kari, varsa gecmis yillar
zararlarinin distilmesinden sonra kalan miktar
asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

a) %5’1 6denmis sermayenin yiizde yirmisine
ulasincaya kadar kanuni yedek akgeye ayrilir.

b) Kalandan, varsa yil i¢cinde yapilan bagis tutarinin
ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden, Sirketin
kar dagitim politikas1 ¢ergevesinde Tirk Ticaret
Kanunu ve sermaye piyasast mevzuatina uygun
olarak birinci kar pay1 ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, genel
kurul, kar paymin, yonetim kurulu {iyelerine,
ortaklik calisanlarina ve pay sahibi disindaki kisi ve
kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina
sahiptir.

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde
belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan kismu,
genel kurul, kismen veya tamamen ikinci kar pay1
olarak dagitmaya veya Tiirk Ticaret Kanunu’nun
521. maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdigi
yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere
dagitilmas1  kararlastirilmis  olan  kisimdan,
sermayenin %35’1 oraninda kar payr diisiildiikten
sonra bulunan tutarn %10’u, Tirk Ticaret
Kanunu’nun 519. maddesinin ikinci fikrasi
uyarinca genel kanuni yedek akceye eklenir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore ayrilmas: gereken
yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kér pay1
ayrilmadikca; baska yedek ak¢e ayrilmasina, ertesi
yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu {iyelerine,
ortaklik calisanlarina ve pay sahibi disindaki kisi ve
kurumlara kardan pay dagitilmasma karar
verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in belirlenen
kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan
pay dagitilamaz.

Kar pay1, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin
tiimiine, bunlarin ihrag¢ ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitilir. Dagitilmasina
karar verilen karin dagitim sekli ve zamani ilgili
mevzuat  hiikiimleri  ¢ergevesinde, yOnetim
kurulunun bu konudaki teklifi iizerine genel
kurulca kararlagtirilir.

Bu esas sozlesme hiikiimlerine gore genel kurul
tarafindan verilen kar dagitim karari, kanunen
miisaade edilmedigi siirece geri alinamaz.
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Yonetim Kuruluy, Genel Kurul tarafindan
yetkilendirilmis olmak ve Sermaye Piyasasi
Kanunu ile bu konudaki Sermaye Piyasasi
Mevzuatina uymak kosuluyla ilgili faaliyet donemi
ile smirli kalmak {izere kar payr avansi
dagitilmasina karar verebilir.

D—RISKLER

D.1

Ihracciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektore
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sirket’in maruz kalabilecegi riskler; Ihragciya ve
faaliyetlerine iliskin riskler, sektore iliskin riskler
ve diger riskler olarak {i¢ ana grupta
degerlendirilebilir ve bu risklere iliskin 6zet bilgiler
asagida belirtilmektedir.

Ihracciya ve Faaliyetlerine iliskin Riskler

e Sirket’in simirli gayrimenkul yatirrm ortakligi
tecriibesi bulunmaktadir.

e Sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin
yonetilmesinde zorluklarla karsilagabilir.

e Projeler satis ve/veya kiralama sathalarinda basarili
olamayabilir, satis hasilati ve/veya kira geliri
beklenenden diisiik gergeklesebilir ve/veya tahsilat
hiz1 beklenenden diisiik gerceklesebilir.

e Sirket’in portfoyiinde yogunlagma riski mevcuttur.

e Sirket’in projeleri tamamlanamayabilir ya da gec
tamamlanabilir.

o Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa
bulamayabilir.

e Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek
gerceklesebilir. Sirket’in projelerinde kullandig:
irlinlerin arzinda ve fiyatinda yasanacak olasi
degisiklikler Sirket’in {iretimini ve karhiligini
olumsuz etkileyebilir.

e Sirket projelerini finanse etmek i¢in gerekli olan
miktar ve kosullarda finansman bulamayabilir.

e Sirket’in portféyiinde bulunan gayrimenkullere
iligkin ortaya cikabilecek hukuki uyusmazliklar,
idari kararlar vb. hususlar Sirket’in faaliyet
sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

e Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan
yiikiimliliikleri veya ilgili mevzuatta yapilabilecek
degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

e Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden dolay1 ortaya
cikabilecek yiikiimliliikler, Sirket’in faaliyetlerini
olumsuz yonde etkileyebilir.

o Sirket iliskili taraf islemleri yapabilir.

e Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, meydana
gelebilecek tiim zararlari karsilayamayabilir.
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e Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen Kkilit
personellerin yerine ayni nitelik ve kalitede
personelin ikame edilememesi veya ge¢ ikame
edilmesi, Sirket’in biiylimesini sinirlandirabilir ve
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

e Proje insaasi, gelistirilmesi ve kullanilmasi i¢in
gerekli olan izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hig
almamamasi ihtimali s6z konusudur. Bahsi gecen
izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in gerekli masraflar
bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir.
Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarimi olumsuz
etkileyebilir.

e Sirket’in planladig1 projelere iliskin 6ngoriilemeyen
gelismeler yasanabilir.

e Insa edilen yapilarda ayip ve/veya kusur olmasi
Sirket’in ek maliyetlere katlanmasina veya tazminat
06demek zorunda kalmasina neden olabilir.

e Sektdrde yeni yatirimlarin hayata gecirilmesi ve
rekabetin artmasi, Sirket’in finansal performansini
olumsuz etkileyebilir.

e Gayrimenkullerin edinilmesi sonrasinda meydana
c¢ikabilecek cesitli riskler mevcuttur.

fhraccimin icinde Bulundugu Sektore iliskin

Riskler

e GYO’lara tanman vergi avantajlarinin daraltilmasi
veya kaldirilmasi yahut Sirket’in GYO statiisiinii
devam ettirememesi, Sirket’in zarar gormesine
neden olabilir.

e Gayrimenkul yatirimlar likit yatirimlar degildir ve
gayrimenkul yatirimlarint nakde cevrilirken zarar
olusabilir.

e Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi 6znel ve
belirsizdir ve Sirket’in varliklarina bigilen deger
varliklarin ~ mevcut  degerini tam  olarak
yansimayabilir.

e Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada olusabilecek
ekonomik veya politik riskler gayrimenkul
sektoriinde talebi asagi yonde etkileyebilir veya
gayrimenkul fiyatlarinin diismesine sebep olarak
Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep
olabilir.

e Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet
ve arzin fazlaligi gayrimenkul degerlerinin, kira ve
isletme bedellerinin diigmesine sebep olabilir,
mevcut konut kredisi faiz oranlarinin artmasi
halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana
gelebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
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finansal durumunu ve operasyonel sonuclarini
olumsuz etkileyebilir.

Diger Riskler

Sermaye Riski
Kredi Riski
Likidite Riski
Piyasa Riski
Kur Riski

Faiz Oran1 Riski

D.3

Sermaye piyasast aracina
iliskin onemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Thrac Edilecek Paylara iliskin Riskler
e ihrag edilen paylar ilk kez halka agik bir piyasada

islem goreceginden fiyat ve hacim dalgalanmasi
yasanabilir.

Paylar, tiim yatirnmecilar ig¢in uygun bir yatirim
olmayabilir.

Sirket’in halka agiklik orani siirlidir ve bu durum
hisselerin likiditesini ve hisse fiyatin1 olumsuz
etkileyebilir.

Sirket’in ana pay sahipleri tarafindan ileride
yapilabilecek pay satiglari, pay fiyati iizerinde
olumsuz etki yaratabilir.

Sirket, esas sOzlesmesi ve sermaye piyasast
mevzuati cergevesinde gelecekte pay sahiplerine kér
pay1 6demeyebilir.

TL’nin degerindeki dalgalanmalar pay fiyatim
etkileyebilir.

Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler pay
fiyatin1 olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in finansal performansinin beklentilerin
altinda olugmasi veya sermaye piyasasi kosullarinin
kotiilesmesi durumunda Sirket’in paylarmin fiyati
diisebilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada olusabilecek
ekonomik krizler, daralmalar ve siyasi riskler, salgin
hastaliklar, deprem, teroér eylemleri, sel baskinlari,
savas, ayaklanmalar ve benzeri olaganiistii olaylarin
ekonomiyi, Sirket’in faaliyetlerini, sektorii, iretimi
ve titketimi ve dolayistyla Sirket’in faaliyetlerini ve
finansal durumunu olumsuz sekilde etkileyebilir.
Sirket’in  finansal performansinin beklentilerin
altinda olugsmasi veya sermaye piyasasi kosullarinin
kotiilesmesi durumunda Sirket’in paylarmin fiyati
diisebilir.

Fiyat tespit raporuna iliskin varsayimlarin
gerceklestirilememesi, Sirket’in  pay  fiyatim
olumsuz etkileyebilir.

E—HALKA ARZ
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E.l

Halka arza iliskin
ihraccimin/halka arz edenin
elde edece@i net gelir ile
katlanacag1 tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan

yatirnmcilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Sirket, halka arzdan [e] TL ila [@] TL araliginda
gelir elde edecektir. Halka Arz Edenler, halka
arzdan, [e] TL ila [e] TL araliginda gelir elde
edecektir.

Halka arzdan elde edilecek net gelir ile
kargilanacak danigmanlik, aracilik, bagimsiz
denetim, basim, reklam hizmetleri, yasal {licretler
ve bunun gibi tiim tahmini maliyetler, her bir
maliyet unsuru bazinda ve toplam olarak
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Halka arza iliskin toplam maliyetin; [®] TL ila
[e] TL araliginda; halka arz edilecek pay basina
maliyetin ise [®] TL ile [®] TL araliginda olacagi
tahmin edilmektedir.

Sirket tarafindan karsilanacak toplam maliyetin
[e] TL ile [eo] TL arahiginda olmasi
beklenmektedir.

Halka arz maliyetlerine iligkin detaylar agsagidaki
sekildedir:

Maliyet Sirket | Halka Arz

Kalemleri Eden Pay
Sahibi

BIST Ucreti [o] [e]

SPK Kurul Kayit | [e] [e]

Ucreti

MKK Uyelik | [o] [o]

Ucreti

Aracilik [eo] [o]

Komisyonu

Hukukeu Raporu [o] [o]

Bagimsiz [o] [@]

Denetim

Reklam — PR [o] [e]
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Diger (Noter, | [o] [o]

ticaret sicili vb.)

Toplam Maliyet [o] [e]

Halka Arz | [e] [e]
Biiytikligi

Net Halka Arz| [e] [e]

Geliri

Halka Arz | [e] [o]

(Nominal TL)

Pay Basina | [e]

Maliyet

Talepte  bulunan  yatinmcilardan  talepte
bulunulmast sebebi ile ayrica bir {cret
alimmayacaktir. Ancak yatirimcilar, talepte

bulunmak i¢in hesap agmak, virman ve EFT islemi
gergeklestirmek gibi ve bunlarla smirli olmayan
konularda konsorsiyum iiyelerinin kendi belirlemis
oldugu cesitli maliyetlere katlanmak zorunda
kalabilirler.

E.2a

Halka arzin gerekgesi, halka
arz gelirlerinin kullanim
yerleri ve elde edilecek
tahmini net gelir hakkinda

bilgi

Sirket’e halka arz ile kaynak temin edilmesi
yoluyla, kurumsallasma sirketin adil piyasa
degerinin belirlenmesi, bilinirlik ve taninirligin
pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik
ilkelerinin daha gii¢lii bir sekilde uygulanmasi ve
Sirket’in kurumsal kimliginin gii¢clendirilmesi,
Sirket’ deger yaratmasi beklenen yeni yatirim
firsatlarinin  fonlanmasi, isletme sermayesine
kaynak saglanmasi hedeflenmektedir.

E.3

Halka arza iliskin bilgiler ve
kosullar:

Halka arzin gerceklestirilmesi i¢in, SPK’nin onay1
haricinde halka arz edilen paylarin borsada iglem
gorebilmesi icin Borsa Istanbul’'un uygun
goriisiiniin alinmas1 gerekmektedir.

Halka arz, Sirket sermayesinin tamami nakden
karsilanmak  suretiyle 556.000.000 TL’den
695.000.000 TL’ye c¢ikarilmasi neticesinde ihrag
edilecek olan toplam 139.000.000 TL nominal
degerli 139.000.000 adet nama yazili B Grubu
payin ve Sirket’in mevcut pay sahiplerinden Fecri
Koca’nin sahip oldugu 72.280.000 TL nominal
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degerli 72.280.000 adet nama yazili B Grubu payin
halka arz1 suretiyle gerceklestirilecektir.

Halka arz Sirket’in 27.12.2024 tarih ve 2024/12
sayil1 yonetim kurulu karar ¢ergevesinde, mevcut
pay sahiplerinin yeni pay alma haklari tamamen
kisitlanarak gergeklestirilecektir.

Sirket kayitl sermaye sistemine tabi olup halka arz
sonucu sermaye artirimi ile olusturulan paylardan
satilamayan paylar yonetim kurulu tarafindan iptal
edileceginden, boyle bir durumun gergeklesmesi
halinde nihai olarak halka arz edilecek pay tutari
ve orani degisebilecektir.

Sirket paylarinin halka arzi i¢in [e] is gilinii
boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin kesin
baslangig ve bitis tarihleri Kurul ve BIAS’m uygun
goriisleri sonrasinda KAP’ta ilan edilecek tasarruf
sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

Sirket paylarmin  halka arzi Tera Yatirim
liderliginde olusturulacak konsorsiyum tarafindan
I1-5.2 sayil1 Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi
Tebligi’nde tanimlanan “Sabit Fiyat ile Talep
Toplama” ve “En lyi Gayret Aracili1” ydntemi ile
gerceklestirilecektir.

Ihrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslari
cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki
teslimi  yapilmayacaktir. ~ Kaydi  paylarin
kesinlestiginin Konsorsiyum Uyelerine bildirimini
takip eden 2 (iki) is giinii igerisinde ve pay
bedellerinin  6denmesi sartiyla Konsorsiyum
Uyeleri’nin MKK nezdindeki hesaplarina kaydi
olarak teslim edecektir.

Halka arz sonuclari, Kurul’'un sermaye piyasasi
araclarinin satigina iligkin diizenlemelerde yer alan
esaslar gercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi
giinii takip eden 2 (iki) is giinii igerisinde Kurul’un
6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin
diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulacaktir.

E.4

Catisan menfaatler de dahil
olmak iizere halka arza
iliskin ilgili kisilerin 6nemli
menfaatleri

Sirket ile halka arzda Konsorsiyum Lideri olarak
gorev alan Tera Yatirim arasinda ¢ikar ¢atismasi
veya  herhangi  bir  menfaat  ¢atigmasi
bulunmamaktadir. Tera Yatirim ve Sirket arasinda
herhangi bir sermaye iligskisi yoktur. Tera
Yatirim’1in halka arz iglemi nedeniyle elde edecegi
aracilik komisyonu haricinde dogrudan ya da
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dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir
ckonomik  ¢ikar1  bulunmamaktadir.  Tera
Yatirim’in, Sirket ile Sirket’in %5 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleri ile arasinda Halka
Arza Aracilik kapsaminda imzalanan sozlesmeler
disinda, herhangi bir anlagmasi yoktur. Tera
Yatirim, halka arza iligkin Halka Arza Aracilik
kapsaminda halka arza aracilik komisyonu elde
edecektir

Sirket ile bagimsiz hukukg¢u raporunu hazirlayan
Akol Avukatlik Biirosu arasinda herhangi bir ¢ikar
veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Akol
Avukatlik Biirosu ve Sirket arasinda herhangi bir
sermaye iligkisi yoktur. Ergiin Hukuk Biirosu’nun
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basarisina  baglanmis bir ekonomik ¢ikar
bulunmamaktadir. Akol Avukathik Biirosu’nun
Sirket’in dogrudan %S5 ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda, halka arza iliskin sunulan
hukuki danismanlik hizmetleri disinda bir hukuki
danismanlik iligkisi bulunmamaktadir. Akol
Avukathik Biirosu halka arza iliskin sunulan
hukuki danigmanlik hizmetleri i¢in danigmanlik
ticreti elde etmektedir.

Sirket ile 31.12.2022, 31.12.2023, 30.09.2023 ve
30.09.2024 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine ait finansal tablolarinin bagimsiz
denetimini yapan Hilal Bagimsiz Denetim A.S.
arasinda ¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir menfaat
catismast  bulunmamaktadir. Hilal Bagimsiz
Denetim A.S. ve Sirket arasinda herhangi bir
sermaye 1liskisi yoktur. Hilal Bagimsiz Denetim
A.S. dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basarisina  baglanmis bir ekonomik c¢ikar
bulunmamaktadir. Hilal Bagimsiz Denetim A.S.,
Sirket ile arasinda bagimsiz denetim ¢aligsmalarinin
yiiriitiilmesine iliskin yapmis oldugu anlagmalar
haricinde, herhangi bir anlagmasi
bulunmamaktadir. Hilal Bagimsiz Denetim A.S.,
Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri
kapsaminda ticret almaktadir.

Bunlarin disinda halka arzdan 6nemli menfaati
olan danismanlar vb. bulunmamaktadir.

E.5

Sermaye piyasasi
halka arz
kisinin/ihraccinin
ismi/unvam

aracini
eden

Halka arz, Sirket sermayesinin tamami nakden
karsilanmak  suretiyle 556.000.000 TL’den
695.000.000 TL’ye  ¢ikarilmast  nedeniyle
artiritlacak 139.000.000 TL ve Sirket’in mevcut

34




Kim tarafindan ve ne kadar
siire ile taahhiit verildigi
hususlarim icerecek sekilde
dolasimdaki pay miktarinin
artirilmamasina iliskin
verilen taahhiitler hakkinda

bilgi

ortagi Fecri Koga’nin sahip oldugu 72.280.000 TL
olmak tizere toplam 211.280.000 TL nominal
degerli  paylarinin  halka  arzi  suretiyle
gergeklestirilecektir.

a) Thragci tarafindan verilen taahhiit:

fhrager 27.12.2024 tarihli ve 2024/15 sayili
Yonetim Kurulu Kararmma dayanarak, Sirket
tarafindan Halka Arz Edilen Paylar’in Borsa
Istanbul’da islem gdrmeye basladig1 tarihten
itibaren 1 (bir) yil boyunca bedelsiz ve bedelli
sermaye artirimi yapilmayacagina, halka arz edilen
paylarin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig
tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca halka arz edilen
paylar disinda kalan Sirket paylarinin dolagimdaki
pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde satisa
veya halka arza konu edilmeyecegine, bu
dogrultuda bir karar alinmayacagina ve/veya Borsa
Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici
kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni
bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir
aciklama  yapilmayacagma  dair  taahhiitte
bulunmustur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Mevcut Ortaklar, 27.12.2024 tarihinde SPK’nin i-
SPK-128.23 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) say1lt
[lke Kararmi da g6z dniinde bulundurularak, Sirket
paylarmin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye
basladigi tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, sahip
olduklar1 halka arza konu olmayan Sirket
paylarinin, dolasimdaki pay miktarinin artmasina
yol acacak sekilde satisa veya halka arza konu
etmeyeceklerini, bu dogrultuda bir karar
almayacaklarim ve / veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul
kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine basvuruda
bulunmayacaklarini ve bu siire boyunca ileride yeni
bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir
aciklama yapmayacaklarini ve ayrica, sahip
olduklar1 halka arza konu olmayan Sirket paylarini,
Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda
satmayacaklarmi, bagka yatirnmci hesaplarina
virmanlamayacaklarini veya Borsa Istanbul’da 6zel
emir ile ve/veya toptan satis islemlerine konu
etmeyeceklerini, siipheye mahal vermemek adina
Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye
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baslamasinin ardindan fiyat istikrar1 iglemlerinden

edinebilecekleri paylarin, yukaridaki
sinirlamalardan ~ hari¢  tutulacagim1  taahhiit
etmislerdir.

¢) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
verilen taahhiitler:

Sirket’in sermayesinde %10 ve tlizeri pay sahibi
olan ortaklarin yukarida yer alan taahhiitleri
Sermaye Piyasast Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay
Tebligi’nin 8’inci maddesinin 1’inci fikrasi ile
SPK’nm 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayili ilke
Karar1 kapsaminda verilmesi gereken taahhiitleri
de kapsamaktadir.

E.6

Halka arzdan kaynaklanan
sulanma etkisinin miktari ve

yiizdesi
Yeni pay alma hakki
kullanominin s6z konusu

olmasi durumunda, mevcut
hissedarlarin halka arzdan
pay almamalari durumunda
sulanma etkisinin miktari ve
yiizdesi

Sermaye artirimi ve ortak satist yontemleriyle
yapilacak halka arz neticesinde, sermaye artigina
katilmayan mevcut ortaklar i¢cin mevcut hisse
pay oranlarinda sulanma etkisi olacaktir.

(TL)
Halka Arz Fiyati [e]
Halka Arz Oncesi Defter Degeri [o]
(30.09.2024)
Halka Arz Oncesi Pay Adedi [e]
Halka Arz Oncesi Pay Basina [o]
Defter Degeri
Sermaye Artirimi [e]
Sirkete Halka Arz  Yoluyla [e]
Saglanacak Briit Nakit
Halka Arz Masraflar™® [e]
Sirkete Halka Arz  Yoluyla [e]
Saglanacak Net Nakit
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Halka Arz Sonras1 Defter Degeri [e]

Halka Arz Sonras1 Pay Adedi [e]
Halka Arz Sonrasi Pay Basina [o]
Defter Degeri

Mevcut Ortaklar icin Pay Basina [o]

Sulanma Etkisi

Mevcut Ortaklar icin Pay Basina [o]
Sulanma Oram

Yeni Ortaklar i¢in Pay Basina [o]
Sulanma EtKisi

Yeni Ortaklar icin Pay Basina [o]
Sulanma Oram

*Yalnizca Sirket tarafindan  karsilanacak
masraflar

Sirket’in mevcut ortaklarinin yeni pay alma haklari
tamamen kisitlanmistir.

E.7

Talepte bulunan
yatirnmcilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Talepte  bulunan  yatirnmcilardan,  talepte
bulunulmas:  sebebiyle ayrica  bir  T{cret
alinmayacaktir. Ancak bu amagla hesap agmak, hak
ettikleri paylar1 baska yetkili kurulusun hesabina
virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT
yapmak istemeleri durumunda, konsorsiyum iiyesi
olan yetkili kuruluglar arasinda farklilik gdsteren
cesitli maliyetlere katlanmak zorunda
kalabileceklerdir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccimin bagimsiz
denetim kuruluslarimin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel
meslek kuruluslari ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2022 ve 31.12.2023 ile 30.09.2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait
finansal tablolar1 hazirlayan bagimsiz denetciye iligkin bilgiler asagida sunulmaktadir:

Bagimsiz )

Basimsiz Denetim Denetim Uye Olduklar:
g Bagimsiz Denetim .. . Kurulusunun Profesyonel
Kurulusunun ] Rapor Donemi

Ticaret Unvani Kurulusunun Adresi Sorumlu Meslek
Denetgisinin Adi Kuruluslar:
Soyadi
Hilal Bagimsiz Iﬁlei%e;[k'l?grgl:}éagh 31.12.2022 Istanbul Yeminli
Denetim Anonim " 31.12.2023 Biilent Buz Mali Miisavirler
Sirketi Eryilmazlar Sok. No:4 30.00.2024 Odast
Kat:3 Atasehir/Istanbul i

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denet¢inin gorevden alinmasi,
gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:
Izahname’de yer alan finansal tablo dénemleri itibaryla bagimsiz denetim kurulusunun ve

sorumlu ortak bas denet¢inin gorevden alinmasi, gérevden cekilmesi ya da degismesi s6z
konusu olmamustir.

4,  SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in 31.12.2022 ve 31.12.2023 yillar1 ile 30.09.2024 tarihlerinde sona eren donemlere
iliskin 6zel bagimsiz denetimden gecmis se¢ilmis finansal tablo kalemleri asagida yer
almaktadir.

VARLIKLAR (TL) Bagimsiz Denetimden Gecmis

31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Doénen Varliklar 12.143 42.530.175 633.893.722
Nakit ve Nakit Benzerleri 4.440 30.821 14.170
Stoklar - 1.712.621 538.270.817
Pesin Odenmis Giderler - 40.620.765 77.852.721
Diger Donen Varliklar 7.703 165.967 17.756.014
Duran Varhklar 179.657.432 753.131.366 877.123.063
Yatirm Amagh Gayrimenkuller 179.657.432 750.572.442 875.837.978
Maddi Duran Varliklar 1.739.366 561.389
Maddi Olmayan Duran Varliklar 819.558 723.696
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 819.558 723696
Toplam Varhklar 179.669.575 795.661.541 1.511.016.785
KAYNAKLAR 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 4.628.190 26.146.530 266.098.809
Ticari Borglar 2.244 7.176.305 5.203.925
liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 2.244 7.176.305 5.203.925
Diger Borglar 4.625.945 18.970.226 76.559.713
liskili taraflara diger bor¢lar 4.624.348 18.967.101 76.469.069
liskili olmayan taraflara diger borclar 1.598 3.125 90.644
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliilikler 184.335.171
Devam Eden Insaat ve Taahhiit Islerinden Dogan 184.335.171
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Sozlesme Yiikiimliiliikleri

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler - 64.276.253 72.741.247
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler - 64.276.253 72.741.247
Lliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler - 64.276.253 72.741.247
Ozkaynaklar 175.041.385 705.238.758 1.172.176.729
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 175.041.385 705.238.758 1.172.176.729
Odenmis Sermaye 70.000.000 70.000.000 556.000.000
Sermaye Diizeltme Farklar1 106.649.251 106.649.251 137.983.145
Gegmis yillar karlari/(zararlart) - -1.607.866 528.589.506
Dénem net kari/(zarar1) -1.607.866 530.197.373 -50.395.922
Toplam Kaynaklar 179.669.575 795.661.541 1.511.016.785

Kaynak: Finansal Tablolar

. Ozel Bagimsiz Denetimden Ge¢mis
Gelir Tablosu (TL) 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2023 30.09.2024
Satis Hasilat - - - -
Satiglarin Maliyeti (-) - - - -
Briit Kar/(Zarar) = s s =
Genel Yonetim Giderleri (-) -123.822 -298.014 -311.281 -2.811.715
Satis ve Pazarlama Giderleri (-) - - - -
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 149 1.024.668 8.849 232.594
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) -1.484.194 -3.762.880 -1.150 -1.648.160
Esas Faaliyet Kary/(Zarari) -1.607.867 -3.036.226 -303.982 -4.227.281
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - 538.707.659 - -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - - - -93.366.930
Finansman gideri oncesi faaliyet zarari -1.607.867 535.671.433 -303.982 -97.594.211
Finansman Gelirleri - - - -
Finansman Giderleri (-) - - - -36.983
Net Parasal Pozisyon Kazanclari veya Kayiplar - -5.474.059 3.041.629 47.235.272
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kar 1.607.867 530,197 374 2 737 647 50.395.923
(Zarari) s U e e
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Geliri/(Gideri) = > 2.737.647 =
Vergi Geliri/(Gideri) - - - -
Ertelenmis Vergi Geliri/(Gideri) - - - -
Donem Net Kari veya Zarari -1.607.867 530.197.374 2.737.647 -50.395.923

Kaynak: Finansal Tablolar

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU TABLOSU

30.09.2024 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baglikli dipnotta yer
verilen bilgiler finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi’nin
portfdy siirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili diizenleme 30.09.2024 31.12.2023 31.12.2022
111-48.1a Sayili
Teblig, Md.24/(b)

A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari

Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, 111-48.1a Sayili
B gayrimenkule dayali haklar Teblig, Md.24/(a) 1414.108.795 752.285.063 179.657.431
;. 111-48.1a Sayili
C | Istirakler Teblig, Md.24/(b)
111-48.1a Say1h

Miskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Teblig, Md.23/(f)

Diger varhiklar

111-48.1a Sayili

D | Toplam varhklar (aktif toplami) Teblig, Md.3/(p)

. 111-48.1a Sayili
E | Finansal borglar Teblig, Md 31
. R, 111-48.1a Say1ih
F | Diger finansal yiikiimliiliikler Teblig, Md.31
. . 111-48.1a Say1li
G | Finansal kiralama borglari Teblig, Md 31

111-48.1a Sayili

H | iligkili taraflara borglar (ticari olmayan) Teblig, Md.23/(f)
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- 111-48.1a Sayili
I | Ozkaynaklar Teblig, Md 31 1.065.982.490 572.287.739 175.375.705
Diger kaynaklar 445.034.295 223.373.802 4.628.188
D | Toplam kaynaklar I11-48.1a Sayih | 4 511 016,785 | 795.661.541 | 180.003.894
Teblig, Md.3/(p) T T T
Diger Finansal Bilgiler
A | Para ve sermaye piyasasi araglarmim 3 yillik gayrimenkul 111-48.1a Sayili
1 | 6demeleri i¢in tutulan kismi Teblig, Md.24/(b) 14.170 30821 4.439
A . . . 111-48.1a Sayil
5 Vadeli/vadesiz TL/d6viz Teblig, Md.24/(b) 14.170 30.821 4.439
A Yabanci sermaye piyasasi araglari I11-48.1a Sayih - - -
3 ye py ¢ Teblig, Md.24/(d)
B | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, 111-48.1a Sayili R ) B
1 | gayrimenkule dayali haklar Teblig, Md.24/(d)
B . 111-48.1a Sayil
2 At1l tutulan arsa/araziler Tebliz, Md.24/(c) - - -
C . 111-48.1a Sayili
1 Yabancr istirakler Teblig, Md.24/(d) - - -
Cl; . - 111-48.1a Sayili
5 Isletmeci sirkete istirak Teblig, Md.28/1(a) - - -
. . . 111-48.1a Sayili
* - - -
J | Gayrinakdi krediler (*) Teblig, Md 31
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait 111-48.1a Say1li ) ) ;
olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri Teblig, Md.22(e)
L gzl:’lzgyilrpki?;:l;lpg:qr; I11-48.1a Sayih - - -
Yatirimlarmim Toplami Teblig, Md.22/(1)
. s Asgari /
Portfoy Siirlamalar: Ilgili diizenleme 30.09.2024 31.12.2023 31.12.2022 -
Azami Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait III-48.1a' ?aylll
11 olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri (K/D) Teblig, 0 0 <10
olmayan ipotekli arsalarn ipotek bedelle Md.22/(e)
5 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, III-48'L?. ?aylll 9 00 0
Gayrimenkule Dayal1 Haklar (B+A1)/D) Teblig, 4 ! >5
Md.24/(a) - (b)
3| Para ve Sermaye Piyasasi Aralar ile III—41§_§éLelti§ay1h 0 0 <50
Istirakler(A+C-Al)/D) Md.24/(b)
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1a Sayili
4| Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar, Istirakler, Teblig, 0 0 <49
Sermaye Piyasasi Araglari (A3+B1+C1/D) Md.24/(d)
111-48.1a Sayili
5| Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Teblig, 0 0 <20
Md.24/(c)
) ) 111-48.1a Sayili
6| Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Teblig, 0 0 <10
Md.28/1(a)
: 111-48.1a Sayili
7| Bor¢lanma Sinirt (E+F+G+H+J)/1 Teblig, Md.31 0 0 <500
111-48.1a Sayili
8| Vadeli/Vadesiz TL/Déviz (A2-Al)/D Teblig, 0 0 <%10
Md.24/(b)
Tek bir sirketteki para ve 111-48.1a Say1l
9| Sermaye piyasasi araglari Teblig, 0 0 <10
Yatirimlarmin Toplami Md.22/(1)

Yatirnomci, yatirnm kararmm vermeden oOnce Ihrace’min finansal durum ve faaliyet
sonuclarna iliskin ayrintih bilgilerin yer aldigi isbu Izahname’nin 10 ve 23 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirim yapmak cesitli riskler barindirmaktadir. Bu nedenle,
yatirumci ve yatirtmci adaylart tarafindan, herhangi bir yatirim karari alinmadan énce, asagida
ver alan risk faktorlerinin ve ekleri ile birlikte izahnamenin Dbiitiiniiniin dikkatlice
degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket yonetiminin izahnamenin
tarihi itibariyla Sirket’i ve bu nedenle de Halka Arz Edilecek Paylar’a yapilacak herhangi bir
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yatirtmi esasl bigimde etkileyebilecegini ongordiigii risklerdir. S6z konusu risklerin herhangi
birinin gercgeklesmesi halinde, Halka Arz Edilecek Paylar’in degeri diisebilir ve yatirimin
tamaminmin veya bir kisminin kaybedilmesi soz konusu olabilir ve bu durum Sirket 'in faaliyetleri
ile finansal durumunu esasl olarak olumsuz yonde etkileyebilir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen veya Sirket yonetiminin esasli addetmedigi, ancak ger¢eklesmeleri halinde Sirket ’in
faaliyetlerine, likiditesine, finansal durumuna ve gelecege yonelik beklentilerine zarar
verebilecek ilave risk faktorleri mevcut olabilir. Risk faktorlerinin asagidaki sunulus siralamast
Sirket yonetiminin soz konusu risklerin ger¢eklesme olasiligi veya onemi bakimindan yaptig
bir degerlendirmeye gore belirlenmis bir siralama olarak diistiniilmemelidir.

Yatirimcilar, bu izahnamede paylasilan bilgiler cercevesinde kendi degerlendirmelerini
vaparak, Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirim yapmanin kendileri i¢in uygun olup olmadigina
karar vermelidir.

5.1. Thracciya ve Faaliyetlerine Iliskin Riskler
Sirket’in sinirli gayrimenkul yatirim ortaklhig tecriibesi bulunmaktadur.

Sirket Kurul’un iznini miiteakip Esas S6zlesme’de yapilan degisikliklerin 27/12/2024 tarihinde
tescili ile gayrimenkul yatirim ortakligina doniigmiistiir ve bu nedenle ¢ok kisa bir siiredir
gayrimenkul yatirim ortaklig1 olarak faaliyette bulunmaktadir. Gayrimenkul yatirim ortakliklari
diger halka acik sirketlere ilave olarak cesitli faaliyet ve yatirim kisitlamalarina tabidir.
Sirket’in bu kisitlamalara tabi olarak faaliyet yiiriitme tecriibesi siirlidir. Ilave olarak Sirket
halka acik sirketlerin tabi oldugu mevzuata uyum ve raporlama yiikiimliiliikleri, iliskili taraf
islemlerinin takibi ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uyum konularinda sinirli deneyime
sahiptir. S0z konusu diizenlemelere uyum konusunda basarisiz olunmasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir, karliligin
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilasabilir.

Sirket portfoyiinde yer alan mevcut ve/veya ileride portfoye dahil edilebilecek
gayrimenkullerin etkin bir bicimde yonetilememesi veya portfoydeki projelerin karli bir sekilde
gelistirilememesi  veya Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin satis1  ve/veya
kiralanmasinin karli bir sekilde gergeklestirilememesi halinde, Sirket’in faaliyetleri ve finansal
sonuclar1 olumsuz olarak etkilenebilir.

Projeler satis ve/veya kiralama safhalarinda basaril olamayabilir, satis hasilati ve/veya kira
geliri beklenenden diisiik gercgeklesebilir ve/veya tahsilat hizi beklenenden diisiik
gergeklesebilir.

Projelerin satis sathalarina iligskin olarak; Sirket’in gelirleri, insa edilen ve ileride insa edilecek
gayrimenkullerin satisina baghdir. Projeler satis sathasinda basarili olamayabilir, projelerde yer
alan yapilar planlanan hizda veya hig¢ satilamayabilir, talep az olabilir, satig hasilat1 beklenenden
disiik gerceklesebilir, alicilara uzun vadeli 6deme secenekleri sunulmasi gerekebilir, satis
bedellerinin tahsilati gecikebilir veya hi¢ yapilamayabilir, misteriler satin almaktan cayabilir,
satis sozlesmelerini feshedebilir ve yapmis olduklari 6demelerinin iadesini talep edebilir.
Sirket’in satislarinda ve tahsilatlarinda yasanabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarin1 olumsuz etkileyebilir.

Projelerin kiralama sathalarina iliskin olarak; Projelerde yer alacak olan ve kiraya verilmesi
planlanan yapilar hi¢ kiraya verilemeyebilir veya kira geliri beklenen diizeyde olamayabilir.
Kiralanmig olan yapilarda tahsilat problemleri yasanabilir. Kiracilar yapilar1 iyi muhafaza
edemeyebilir, yapilara zarar verebilir ve ongoriilmeyen giderler ortaya ¢ikabilir. Kiralamalarda
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yasanabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in portfoyiinde yogunlasma riski mevcuttur.

Sirket’in portfoyii mevcut durumda istanbul ilinde yer almakta olup bu sebeple Sirket
portféyiinde yogunlasma riski bulunmaktadir. Sirket, gelecekte benzer konseptte farkli projeler
gelistirme stratejisinde basarili olamaz ise, Sirket’in orta ve uzun vadede gelir ve karlilik
performansi, mevcut portfoyii ile siirli kalabilir. Yogunlagsma riski neticesinde, Sirket’in
mevcut portfoylinde ve portfoyiin bulundugu yerlerde yasanabilecek herhangi bir basarisizlik
ve/veya olumsuzluk, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in projeleri baslamayabilir, tamamlanamayabilir ya da ge¢c tamamlanabilir.

Isbu izahname tarihi itibaryla Sirket’in insaati devam eden Ramada Hotel by Wyndham
Istanbul Airport Projesi, Saglik Projesi, Gloria Sitesi Konut Projesi ve Centrum Konut Projesi
olmak iizere toplam 4 adet projesi bulunmaktadir. Bu dogrultuda, ¢esitli miicbir sebepler,
projelerin gerceklestirilecegi yerlerdeki imar durumlari, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar,
finansal veya hukuki sorunlar, yiiklenici ve alt yiiklenicilerle ilgili yasanabilecek sorunlar veya
sair sebeplerle bu projelerin tamamlanamamasi veya ge¢ tamamlanmasi veya yeni baslayacak
projeler olmas1 halinde bunlarla ilgili sorunlar yaganmasi s6z konusu olabilir.

Ayrica, GYO Tebligi m.23/1(c) uyarinca Sirket, insaat yapim islerini kendisi
iistlenememektedir ve yiiklenici firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, ingaat hizmeti
verecek yiiklenici firma bulamayabilir veya hizmet alan yiiklenici iflas veya tasfiye halleri dahil
olmak iizere finansal zorluklar veya diger sebeplerle hizmet vermeyi siirdiiremeyebilir. Ayrica
miiteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve diisiik kalitede olabilir. Proje gelistirme ve
ingaat yapim siirecinde yasanabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu,
faaliyet sonuclari ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in karliligi
iizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

Sirket’in yukarida sayilan veya yukarida sayilanlara benzer sebeplerle yeni projelere
baslayamamasi, baslanan projelerin tamamlanamamasi veya ge¢ tamamlanmasi durumunda,
Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglar1 ve gelecege yonelik beklentileri
olumsuz etkilenerek Sirket’in karlilig1 tizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

Sirket’in proje gelistirmesinde imar planinda, yapilagsma kosullarinda ve belirlenen emsalde
degisiklik meydana gelmesi faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabilir.

Gerek imar kosullar1 gerekse mali kosullardan dolay: Sirket gelecekte, proje gelistirebilecegi
uygun arazi bulamayabilir ve/veya proje gelistirmek i¢in uygun arsalarin alim satimi, bahsi
gecen arsalarin miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi hususlar sebebiyle ilgili arsalar
tercih edilmeyebilir. Sirket’in ana konusunun gayrimenkul projeleri gelistirmesi oldugu
diisiiniildiigiinde; proje gelistirilecek arsa bulunamamasi veya bulunan arsalarin makul
fiyatlarla temin edilememesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarint olumsuz etkileyebilir.

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gerceklesebilir. Sirket’in projelerinde
kullandig iiriinlerin arzinda ve fiyatinda yasanacak olasi degisiklikler Sirket’in iiretimini ve
karliligint olumsuz etkileyebilir.
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Sirket’in faaliyetleri kapsaminda kullandig {irtinlerinde, emtia fiyatlarinda ve doviz kurlarinda
meydana gelebilecek artiglar basta olmak iizere muhtelif sebeplerle ingaat maliyetleri
yiikselebilir. Ayrica baglangicta Ongoriilemeyen maliyet unsurlari, projelerde meydana
gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler, maliyet artislarina yol agabilir ve insaat maliyetinin
tahmin edilen maliyet tutarin1 asmasina sebep olabilir. Maliyetlerde meydana gelebilecek
artiglar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyebilir. Tedarikte yasanabilecek sorunlar ve yetersizlikler Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir ve biiylimesini sinirlandirabilir.

Sirket projelerini finanse etmek igin gerekli olan miktar ve kosullarda finansman
bulamayabilir.

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satislarin beklenenden diisiik kalmasi1 veya maliyetlerin
ongoriilenin istiine ¢ikmasit durumunda Sirket’in nakit akisi bozulabilir ve ek finansmana
ihtiya¢ duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket {izerine getirecegi ekstra yiiklerin
yant sira, Sirket’e saglanacak krediler icin ilgili finans kuruluslarina verilmesi gerekebilecek
taahhiitler harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluslar1 tarafindan onaylanmasi
gibi ilave prosediirler gerektirebilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket i¢in ilave yiikler
getirebilir. Sirket’in ihtiya¢ duydugu finansmani gerekli kosullarda bulamamasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya c¢ikabilecek hukuki
uyusmazhklar, idari kararlar vb. hususlar Sirket’in faaliyet sonuglarint olumsuz
etkileyebilir.

Sirket faaliyetlerini yiriitiirken ticari iligski i¢ine girdigi kisi / kurumlarla hukuki ihtilaflar
yasayabilir ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagh cesitli yaptirimlara maruz
kalabilir. Bu anlamda Sirket’in olagan faaliyetleri ¢ergevesinde Sirket’e karsi yasal islemler
baslatilarak davalar agilabilir, Sirket’e kars1 tahkim kararlari isletilebilir. Sirket’in miisterileri,
calisanlart ve tek ortagi; tigiincii taraflarca agilacak davalarin muhatabi olabilmekte olup s6z
konusu davalar i¢in ayrilan karsiliklar yeterli olmayabilir. Bahsi gecen durumlarin
gergceklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarinit olumsuz
etkileyebilir.

Sirket’in gayrimenkullerinin bulundugu yerlerdeki yapilasma kosullarinda, emsal degerler ile
avan projelerde bolgedeki idari kararlar, imar uygulamalari ve mahkeme kararlar1 neticesinde
degisiklik meydana gelebilir. Sirket’in gayrimenkullerinde bu ve bunun gibi idari kararlar
ve/veya uyusmazliklar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yiikiimliiliikleri veya ilgili mevzuatta
yapilabilecek degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket; imar, ¢evre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasasi, tiiketicilerin
korunmas1 basta olmak iizere pek cok farkli mevzuata tabidir. Sirket’in faaliyetleri ile ilgili
olabilecek mevzuatsal degisiklikler veya Sirket’in tabi olacagi yeni kanuni diizenlemelerin
ylurtirliige girmesi halinde, Sirket’in faaliyetleri ve gelir kaynaklarinda degisiklikler
yasanabilecektir. Ayrica gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ¢evre mevzuatina tabi olmasi
sebebiyle bu mevzuata uyum, operasyonel acidan da 6nem arz etmekte olup bu mevzuatta
yapilabilecek degisiklikler, Sirket’in projelerinin tamamlanma siirelerini uzatabilir veya
maliyetlerini artirabilir. Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yiikiimliiliikler ve bahsi
gecen yiikiimliilikklerde zaman igerisinde gerceklestirilebilecek degisiklikler, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini1 olumsuz etkileyebilir.
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Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden dolayt ortaya cikabilecek yiikiimliiliikler, Sirket’in
Sfaaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket, GYO Tebligi m.23/1 (c) uyarinca insaat yapim islerini kendisi tistlenememektedir ve
miiteahhiit firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, miiteahhit firmalarin Sirket adina
yaptiklari islerle baglantili olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurlu
veya hileli hareketlerinden dolay1 sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir.
Bahsi gecen durumlardan herhangi birinin ger¢eklesmesi, Sirket’in itibarini zedeleyebilir ve
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket iliskili taraf islemleri yapabilir.

Sirket gerekli durumlarda iliskili tarafile islem ger¢eklestirebilir. Sirket iliskili taraflarla yaptigi
islemleri piyasa sartlarina uygun olarak gergeklestirmeye 6zen gostermektedir. Sirket’in iligkili
taraflar ile gergeklestirdigi islemlerde ¢ikar gatismasi dogmasi durumunda Sirket’in karlilig
olumsuz yénde etkilenebilir. iliskili taraf islemleri isbu izahname nin 20°nci béliimiinde detayl
olarak agiklanmuistir.

Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, meydana gelebilecek tiim zararlar: karsilayamayabilir.

GYO Tebligi m.29/1 uyarinca Sirket’in portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz
ingaatina baglanmamis projeler ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak {izere tiim varliklarin
olusabilecek her tiir hasara karsi rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.
Ancak mevcut sigorta teminatlarinin gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli olduguna ya da
sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasar1 karsilayacaklarma dair bir giivence bulunmamaktadir.
Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati dnemli Ol¢iide asan
zararlar, sigorta sirketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin kargilanmasi ile ilgili olumsuz
kararlar1 veya sigorta sirketlerinin 6deme kabiliyetlerinin zayiflamasi veya tamamen yitirilmesi
nedeniyle zararlarin karsilanamamasi gibi durumlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuclarini olumsuz etkileyebilir.

Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen kilit personellerin yerine ayni nitelik ve kalitede
personelin  ikame edilememesi veya gec ikame edilmesi, Sirket’in biiyiimesini
sintrlandirabilir ve faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, GYO olarak kisa bir zamandir faaliyet gostermektedir. Ancak GYO doniisiim siireci
oncesinde biinyesinde yer alan iist diizey yoOnetim ekibi ve kilit ¢alisanlarin Sirket’te
caligmalarint siirdiirmesi ve performanslari, Sirket’in basaris1 lizerinde etki yaratmaktadir.
Sirket’in basarisinin biiyiik l¢iide bagl oldugu iist diizey yonetim ekibi ve kilit ¢alisanlarda
halka arz sonrasi degisiklik meydana gelmesi, Sirket’in nitelikli ¢alisanlarini elinde tutmakta
veya ayni diizeyde nitelikli personel ikamede basarili olamamasi, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin1 olumsuz etkileyebilir.

Proje insaasi, gelistirilmesi ve kullanilmas icin gerekli olan izin ve ruhsatlarin ge¢c alinmast
veya hi¢ alinamamasi ihtimali soz konusudur. Bahsi gecen izin ve ruhsatlarin alinmasi igin
gerekli masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu durum Sirket’in
Sfaaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuclarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket faaliyetlert SPKn, GYO Tebligi ve ilgili mevzuatinin yani sira baslica 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu, 5393 sayili Belediye
Kanunu, 5543 sayili Iskdn Kanunu, 4721 sayili TMK, 6098 sayili TBK, 2872 sayili Cevre
Kanunu ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Proje ingaat1 ve isletme faaliyetlerine
iliskin olarak; Imar Kanunu uyarinca diizenlenmis insaat izni (yap1 ruhsati), insaat ve imalati
biten yapilara iliskin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullanim amacina
uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni, CED Y6netmeligi uyarinca gerceklestirilmis
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CED uygulamasi kapsaminda temin edilmis CED gériisii, Cevre Izin ve Lisans Y&netmeligi’ne
uygun olarak diizenlenmis c¢evre izni, atik su, igyeri agma / ¢aligma gibi bu kapsamda cesitli
izin ve ruhsatlar alinmasi gerektirmektedir. Gerekli izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hig
alinamamasi, bahsi gecen izin ve ruhsatlarin alinmasi igin gerekli masraflarin tahmin edilenden
daha yiiksek olmasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuclarini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in planladigi projelere iligkin ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin insasi, alim ve satimi, gelistirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket’in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde,
gerceklestirmeyi planladigi projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yapi ruhsati, yapi
kullanma ruhsati, gevre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi ¢esitli ruhsat ve izinler, ilgili
projeler icin Ongdriilen siirede alinamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in
hizmet kalitesine uygun malzeme ve isciligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve
yliklenici ve taseronlarin operasyonel etkinligi, is kazalari gibi konularda projeler igin
ongoriilen stireleri etkileyebilir. S6z konusu insaatlar i¢in Onem arz eden bahsi gecen
faktorlerde yasanabilecek aksamalar, projelerin bitis tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili
olarak ongordiigil satis ve karlilik beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Insa edilen yapilarda ayip ve/veya kusur olmasi Sirket’in ek maliyetlere katlanmasina veya
tazminat édemek zorunda kalmasina neden olabilir.

flgili mevzuat uyarinca Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara iligkin
sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumluluk nedeniyle Sirket kusur ve ayiplar1 gidermek icin
ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat 6demek zorunda kalabilir. Bu durum Sirket’in
faaliyetlerini finansal durumunu ve operasyonel sonuglart olumsuz etkileyerek karliligin
azalmasina sebep olabilir.

Sirket, mevcut finansal ve iliskili taraf borglar1 bakimindan mevcut veya ileride tesis
edilebilecek finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsaminda bazi mali ve diger
siirlayicr taahhiitlere uymakla ytikiimlii olacaktir.

Sektorde yeni yatirumlarin hayata gecirilmesi ve rekabetin artmasi, Sirket’in finansal
performansint olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in faaliyet gosterdigi sektor, rekabetin yiiksek oldugu bir sektordiir. Bu nesenle Sirket
zaman zaman fiyatlama politikasinda agresif bir tutum sergilemek zorunda kalabilir, Sirket
karlilig1 etkilenebilir. Rakiplerin rekabetci fiyat politikalar1 nedeniyle pazar kaybi yasanabilir.

Gayrimenkullerin edinilmesi sonrasinda meydana ¢ikabilecek cesitli riskler mevcuttur.

Sirket’in gecmiste satin alinmay1 degerlendirdigi ya da satin aldigi herhangi bir gayrimenkulle
baglantili olarak gerceklestirilen uygunluk incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle baglantili
biitiin riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamini ortaya koyacagi ya da koydugunun
garantisi bulunmamaktadir. Sirket bir gayrimenkul satin aldiginda, bu gayrimenkul satin aldig:
zaman itibartyla asikar olmayan yapisal hasarlar, cevresel riskler hukuki kisitlama ya da
takyidatlar ve mevcut yapi standartlar1 veya saglik ve giivenlik ile eksiklikleri i¢eriyor olabilir.
Belirli hukuki veya fiili konularla ilgili olarak gayrimenkullere dair saticidan taahhiitler
alinmaya calisilsa da bu taahhiitler satin alma islemi sonrasinda ortaya c¢ikabilecek biitiin
problemleri kapsamayabilir ve miilkiin degerinde yasanabilecek diisiislere veya diger kayiplara
kars1 Sirket’i biitlinliyle tatmin edemeyebilir. Boyle bir durumda Sirket portfoyiindeki
gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve
finansal sonuglart olumsuz yonde etkilenebilir.
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5.2. Ihraccimin icinde Bulundugu Sektore iliskin Riskler

GYO’lara taninan vergi avantajlarimin daraltilmasi veya kaldirilmas: yahut Sirket’in GYO
statiisiinii devam ettirememesi, Sirket’in zarar gormesine neden olabilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat ¢er¢evesinde, GYO’larin kazanglari kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur. GYO’larda dagitilan kar paylari tizerinden %0 oraninda stopaj yapilmaktadir ve
gayrimenkul portfoylerine iligkin alim satim sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarin daraltilmasi veya kaldirilmasi,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.
Diger yandan Sirket’in GYO statiislinii korumasi portfoy sinirlamalari basta olmak iizere
sermaye piyasast mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara
uymasina baghdir. Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere uyum saglamamasi1 GYO statiisiini
devam ettirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina yol agarak bu durum,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Gayrimenkul yatirimlari likit yatrumlar degildir ve gayrimenkul yatirimlarinit nakde
cevrilirken zarar olusabilir.

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan bir dogaya
sahiptir. Acil bir nakit ihtiyaci ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri
kisa bir siirede veya gercek degerinden nakde ¢eviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi oznel ve belirsizdir ve Sirket’in varliklarina bigilen
deger varliklarin mevcut degerini tam olarak yansimayabilir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkul ve gayrimenkul projelerinin degerleri, SPK tarafindan
listeye alinmis olan gayrimenkul degerleme kuruluglari tarafindan tespit edilmektedir.
Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle dogasi geregi siibjektif bir islemdir. Yapilan
degerlemeler varsayimlara tabi olup takdir edilen degerlerin piyasada gergeklesebilecek satis
veya kiralama fiyatlarin1 yansitacagma dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.
Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve
egilimlere, gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki rekabete ve arz talep dengesine gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri, idari diizenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay1 olusacak
dalgalanmalara acgiktir. Bu nedenle Sirket’in varliklari i¢in takdir edilmis olan degerler,
varliklarin degerini tam olarak yansitamayabilecegi gibi, gelecekte yapilacak degerlemeler de
mevcut degerlemelerden farkli sonuglara ulasabilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik veya politik riskler gayrimenkul
sektoriinde talebi asag1 yonde etkileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarinin diismesine sebep
olarak Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesine sebep olabilir.

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin kiiresel ve yerel makroekonomik kosullara bagli olmasi
nedeniyle bahsi gecen kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagli olarak arz ve talep
dengesi bozulabilir; bu sebeple operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar
yasanabilir. Ayrica kiiresel ve/veya yerel ekonomik duruma bagl olarak veya olmayarak emlak
sektoriinde olusabilecek herhangi bir kriz, talebin ve buna paralel olarak fiyatlarin diigmesine
sebep olabilir. Boyle bir durumda Sirket’in projelerinin satis1 veya kiralanmasi ile bu satis ve
kiralamalardan elde edecegi gelirler azalabilir.

Kiiresel ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket’in
portfoylinde yer alan gayrimenkullerin satiglarin1 dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuclarin1 olumsuz etkileyebilir. Sirket
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portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satis1 yapilsa dahi yiiriirliikkteki mevzuata gore alicilar,
gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gecen siirede satis sozlesmelerini sona
erdirebilir ve Sirket’in nakit akis1 bu durumdan dolay1 olumsuz yonde etkilenebilir.

Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin fazlahgr gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi faiz
oranlarinin artmasi halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii rekabetin yogun oldugu ve yabanci ve yerli bircok oyuncunun
faaliyet gosterdigi bir sektordiir. Sirket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip oldugundan
daha 1iyi teknik altyapiya, finansal kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarina sahip
olabilirler veya hedeflenen miisteri grubuna daha uygun olabilecek proje tasarimlarla, daha
avantajli lokasyonlarda Sirket’in mevcut projelerine benzer projeler gelistirebilirler veya bu
projelerin yakininda benzer miisteri kitlesine hitap eden projeler gelistirebilirler. Bu sekilde
sektdrde mevcut yogun rekabet ve gayrimenkul projesi gelistirilmesi arz fazlaligina yol agabilir.
Dolayisiyla Sirket’in satis hizi ve satig fiyatlari, beklenenin altinda kalabilir ve bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Bununla birlikte, Tiirkiye’de konut sektoriindeki talep, faiz oranlari ile ters orantilidir.
Tiirkiye’deki konut alicilar1 genellikle satin alma fiyatinin bir kismini konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artislar, Tiirkiye’deki konut talebinde diisiise sebebiyet
vermistir. Konut kredisi faiz oranlar diistiiglinde konut talebi artmakta, faizler yiikseldiginde
ise konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde,
alicilarin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden 6tiirii finansman kaynagi olan konut
kredileri cazip olmaktan c¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve bu
durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyebilir.

5.3. TIhrac edilecek paylara iliskin riskler

Ihra¢ edilen paylar ilk kez halka acik bir piyasada islem goreceginden fiyat ve hacim
dalgalanmasi yasanabilir.

Halka arz isleminden 6nce, Sirket’in paylar Tiirkiye’de veya yurt disinda halka agik herhangi
bir piyasada islem gormemistir. Halka arzin gerceklesmesinden sonra halka arz edilen paylara
iliskin bir piyasanin olusacagina ve gelisecegine veya bu tlirden bir piyasa geligse bile
mevcudiyetini devam ettirecegine iligkin higbir giivence bulunmamaktadir. Buna ek olarak,
halka arz edilen paylara iligkin olugan piyasanin likiditesi de halka arz edilen paylari elinde
bulunduranlarin sayisina, yatirnmcilarin halka arz edilen paylara iligkin bir Pazar
olusturmalarindaki menfaatlerine ve diger faktorlere bagli olacaktir. Halka arz edilen paylara
iliskin aktif bir islem piyasasi olusmayabilir veya bu piyasa stirdiiriilebilir olmayabilir ve bu
durumda yatirimcilarin halka arz kapsaminda satin aldiklart paylara iliskin alim ve satim
islemleri yapma imkanlarii olumsuz yonde etkileyebilir. Halka arz edilen paylara iliskin
pazarin smirlt olmast ve SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarihli ve
20/412 s.k.) say1l Ilke Karar1 uyarinca halka arza katilan ve dagitimdan pay alan yatirimeilarin,
dagitim listesinin kesinlesmesini takiben hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina
gectigi tarihten itibaren 90 giin boyunca borsa disinda satamamasi, baska yatirimei hesaplarina
virmanlayamamasi veya borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edememesi,
halka arz edilen paylar1 elinde bulunduranlarin bu paylarn arz ettikleri miktarda, fiyatta,
zamanda ve {i¢iincii taraflara borsa disinda satma kabiliyetini olumsuz yonde etkileyebilir ve
halka arz edilen paylarin islem gordiigii fiyatin degiskenligini etkileyebilir, fiyat halka arz
fiyatinin altina diisebilir.
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Halka arz fiyati, halka arz edilen paylarin halka arz edilecegi pazarda islem gordiigii fiyat1 ya
da gelecekteki performansini yansitmayabilir. Ayrica Sirket’in faaliyet sonuglar1 ya da finansal
performansi, isbu izahnamede deginilen risk faktorleri veya diger kosullar nedeniyle
analistlerin veya yatirimcilarin beklentilerini karsilamayabilir. Halka arz edilen paylarin piyasa
degeri Sirket’in ve rakiplerinin finansal performansinda meydana gelebilecek degisikliklere,
kiiresel makroekonomik kosullara ve diger etkenler ile izahname setinde deginilen risk
faktorleri kapsaminda ele alinan kosullar ya da diger kosullara tepki olarak Onemli
dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet sonug¢larinda meydana gelebilecek
dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatirimcilarin beklentilerinin karsilanmamasi, halka arz
edilen paylarin islem gordiigii fiyatin diismesine yol acabilir ve yatirimcilarin halka arz
kapsaminda aldiklar1 paylar1 halka arz fiyatindan veya bu fiyatin iizerinden satma imkanlari
hi¢bir zaman olmayabilir.

Sonug olarak, halka arz kapsaminda halka arz edilen paylar1 satin alan yatirimcilar, halka arz
edilen paylara yonelik yatirimlarinin tamamini veya bir kismini kaybedebilir.

Paylar, titm yatirumcilar icin uygun bir yatirim olmayabilir.

Yatirim araglarinin uygunlugu, yatirimcilarin finansal durumlari, sahip olduklari portfdylerin
niteligi gibi etkenlere gore yatinmcidan yatirimciya farklilik gostermekte olup paylar, her
yatirimel ig¢in uygun bir yatirim araci olmayabilir. Bu durum, ilgili yatirnmcilarin yatirirmdan
bekledikleri fayday1 elde edememelerine ve zarar etmelerine yol acabilecektir.

Sirket’in halka aciklik orant simirlidir ve bu durum hisselerin likiditesini ve hisse fiyatini
olumsuz etkileyebilir.

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, toplam 211.280.000 TL nominal degerli pay BIST te
islem gorecektir

Paylar Borsa’da islem goérmeye basladiktan sonra paylara iligkin likidite olugmamasi
durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat iizerinden paylarin1 satamayabilirler.

Sirket’in ana pay sahipleri tarafindan ileride yapilabilecek pay satislari, pay fiyat iizerinde
olumsuz etki yaratabilir.

Sirket’in 27/12/2024 tarih ve 2024/15 sayili Yonetim Kurulu Karari ile Sirket’in paylarinin
Borsa Istanbul’da islem gormeye basladigi tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca bedelsiz ve
bedelli sermaye artirimi yapilmayacagina, halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da islem
gormeye basladig: tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca halka arz edilen paylar disinda kalan
Sirket paylarinin dolagimdaki pay miktariin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka
arza konu edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagma ve/veya Borsa Istanbul’a
veya SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum,
borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni
bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagina iliskin taahhiitte
bulunulmustur.

Yukarida yer verilen taahhiide konu siire sona erince Sirket, bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirimina gidebilir. S6z konusu islemler, pay fiyati lizerinde olumsuz etki yaratabilir, paylarin
Borsa fiyati diisebilir.

Aymi sekilde Sirket’in pay sahipleri Fecri Koga, Ibrahim Halil Sunay ve Davut Citirik’m
verdikleri 27.12.2024 tarihli taahhiitleri kapsaminda Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem
gérmeye basladig tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, sahip olduklari halka arza konu olmayan
Sirket paylarinin, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol acacak sekilde satisa veya halka
arza konu etmeyeceklerini (Borsa Istanbul’dan alim yoluyla edinilen ortaklik paylari haric
olmak iizere), bu dogrultuda bir karar almayacaklarim ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya
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veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunmayacaklarini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis
veya halka arz yapilacagina dair bir aciklama yapmayacaklarini ve ayrica, Borsa Istanbul’da
veya Borsa Istanbul disinda  satmayacaklarini, baska yatirnmeci  hesaplarina
virmanlamayacaklarin1 veya Borsa Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemlerine
konu etmeyeceklerini, siipheye mahal vermemek adma Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye baslamasinin ardindan fiyat istikrar1 islemlerinden edinebilecekleri paylarin,
yukaridaki sinirlamalardan hari¢ tutulacagini kabul, beyan ve taahhiit etmislerdir.

Yine Sirket’in pay sahipleri tarafindan verilen ve yukarida yer alan taahhiitlere konu siire sona
erince mevcut ortaklarin pay satiglart veya bu gibi bir satigin gergeklesebilecegine yonelik bir
beklenti olusabilir ve s6z konusu islemler, Sirket’in pay fiyatin1 olumsuz etkileyebilir. Yine ana
pay sahiplerinin gergeklestirebilecegi pay satislari, Sirket’in kontroliinde bir degisime sebebiyet
verebilir, bu da pay degerini olumsuz etkileyebilir. Sirket’in aciz haline diismesi durumunda
yatirnmcilarin elindeki paylar tamamen deger kaybedebilir. Satilan paylarin yeni sahibi,
Sirket’in idaresi konusunda mevcut ortaklar ile ayn1 basarty1 gésteremeyebilir. Bu durumda
Sirket’in faaliyetleri ve finansal performansi olumsuz yonde etkilenebilir.

Ayrica gelecekte yapilacak sermaye artirimlarinda, yatirimeilarin yeni pay alma haklarinin
tamamen veya kismen kisitlanmasit ya da bu haklarin1 kullanmamalari durumunda; Sirket’in
sermayesi artarken yatirimcilarin sahip olduklar1 pay adedi artmayacagindan, yatirimecilarin
payinin toplam sermayeye orani azalabilecektir.

Sirket, esas sozlesmesi ve sermaye piyasast mevzuati ¢cergevesinde gelecekte pay sahiplerine
kdr payr odemeyebilir.

Tiirkiye’de halka agik sirketlerin tabii olduklar1 mevzuata ve ayrica Sirket esas sd6zlesmesinde
yer alan ve pay sahiplerinin kabul ettigi kar pay1 dagitim politikalarina uygun olarak kar pay1
dagitmalar1 gerekmekte olup s6z konusu kér payr dagitim politikalart zaman zaman SPK’nin
ortaya koydugu belirli diizenlemelerden etkilenebilir.

Halka agik sirketler, pay sahiplerinin verecegi karara bagli olarak nakit ve/veya bedelsiz olmak
iizere kar pay1 dagitabilmekte veya dagitilabilir kar payin sirket biinyesinde birakabilmektedir.
S6z konusu dagitilabilir kar paymin hesaplanmasinda kullanilan meblaglar ve formiiller, SPK
tarafindan degistirilebilir. Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine yapilacak olan herhangi bir
kar pay1 6demesinin tutar1 ve sekli asagidakiler dahil ama bunlarla sinirli olmamak iizere pek
cok etkene baglidir:

e Yeterli seviyede kar elde edilmesi,

e Dagitilabilir kar veya yedeklerin durumu,

e Sirket’in serbest nakit akiginin miisait olmasi,

e Sirket’in bor¢luluk diizeyi, mevcut yiikiimliiliikleri,

e Tiirkiye’de faaliyet gosteren diger karsilastirilabilir halka agik sirketlerin 6dedigi temettii
tutarlari,

¢ Pay sahiplerinin kar pay1 hedefleri ve beklentileri,

e Pandemi ve diger dogal afetler sonucu diizenleyici otoriteler veya hiikiimetlerin aldigi
tedbirler,

e Bankalarla imzalanmis genel kredi sozlesmeleri kapsaminda bankalara verilen negatif
taahhiitler,

¢ Yonetim kurulunun takdirine bagh diger etkenler,

49



Sirket’in karlilik diizeyinin yeterli seviyede olmasina ragmen Sirket’in yonetim kurulu, Sirket
menfaati agisindan karin baska amaglar i¢in kullanilmasinin daha dogru olacagina kanaat
getirebilir. Bu durumda Sirket’e ve/veya Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine kar pay1
O0denmeyebilir. Bunlarin sonucunda Sirket’in gelecekte kar pay1 6deme kabiliyeti degiskenlik
gosterebilir.

TL ’nin degerindeki dalgalanmalar pay fiyatini etkileyebilir.

Sirket paylar1 TL cinsinden kote edilecektir ve kar pay1 6demesi yapilmasi durumunda bu kar
paylart TL cinsinden &denecektir. Dolayistyla TL nin diger para birimlerine gore degerinde
olusabilecek dalgalanmalar paylarin degerini ve Tiirkiye disindaki yatirimeilar i¢in baska para
birimlerine doniistiiriilecek kar pay1 6demelerinin degerini etkileyebilir.

Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler pay fiyatint olumsuz etkileyebilir.

Ihrag edilen paylarda, ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler olusabilir. Gerek global
ekonomik konjonktiir gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olast olumsuz gelismeler, Sirket’in
faaliyetlerinin beklentileri karsilayamamasina ve buna bagl olarak da pay fiyatinin diismesine
neden olabilir. Sirket’in ekonomik konjonktiirden kaynaklanan durum nedeniyle faaliyetleri
yavaslayabilir, gecici veya siirekli durabilir, mali yapisi bozulabilir. Béyle durumlarda BIAS,
Sirket paylarinin islem goérmesini kisa veya uzun siireli olarak durdurabilir ve islem sirasinin
stirekli veya gecici olarak kapatilmasi, Borsa Yonetim Kurulu tarafindan Sirket paylarinin
Borsa kotundan ¢ikarilmasi vb. durumlarda Sirket paylarinin alim satiminin durdurulmasi pay
fiyatin1 olumsuz etkileyebilir, aktif veya siirdiiriilebilir bir alim satim piyasasit olusmayabilir ya
da devam ettirilemeyebilir, paylarin el degistirmesi kisitli veya imkansiz hale gelebilir.

Sirket’in mevcut pay sahiplerinin ekonomik konjonktiir nedeniyle gergeklestirebilecegi pay
satiglar1, Sirket’in pay degerinde bir diisiise neden olabilir veya Sirket’in kontroliinde bir
degisime sebebiyet verebilir ve Sirket’in yonetim anlayisi/tarzi degisebilir. Sirket’in aciz haline
diismesi durumunda Sirket’in ortaklarinin elindeki paylar tamamen deger kaybedebilir.

Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya sermaye piyasasi
kosullarimin kotiilesmesi durumunda Sirket’in paylarimin fiyan diisebilir.

Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi tedarik, iiretim, finansman,
satis gibi Sirket’e bagiml faktorlerden olusabilir. Ayrica, miisterilerin uluslararasi ticari ve
ekonomik konjonktiirden etkilenmelerine ve tiim bunlardan bagimsiz yurt ici veya yurt disi
makroekonomik gelismelerin kotiilesmesi Sirket’in  performansinin  beklentilerin altinda
gergeklesmesine sebep olabilir. Boyle bir durumda Sirket pay fiyatt diger islem goren paylara
benzer veya bagimsiz sekilde diisebilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar ve siyasi
riskler, salgin hastaliklar, deprem, teror eylemleri, sel baskinlari, savas, ayaklanmalar ve
benzeri olaganiistii olaylarin ekonomiyi, Sirket’in faaliyetlerini, sektorii, iiretimi ve tiiketimi
ve dolayisiyla Sirket’in faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuz sekilde etkileyebilir.

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar, politik
gelismeler, Tiirkiye’de veya diger lilkelerde savas, teror saldirilari, ayaklanmalar, salgin
hastaliklar, pandemi veya diger tiirden ¢atigsmalara yonelik tehditler veya fiilen gergeklesen
saldirilar, deprem, sel baskinlari, savas, ayaklanmalar ve benzeri olaganiistii olaylar, teror
eylemleri ve siralanan durumlarin makro-ekonomik ve mikro-ekonomik etkileri ile tiiketici
aliskanliklar {izerindeki etkileri Sirket’in finansal durumu ve faaliyetleri lizerinde 6nemli
oOlgtide olumsuz etki yaratabilir ve Sirket’in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.
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Sirket’in finansal performansimin beklentilerin altinda olusmasi veya sermaye piyasasi
kosullarinin kotiilesmesi durumunda Sirket’in paylarinin fiyat1 diisebilir.

Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi tedarik, iiretim, finansman,
satig gibi Sirket’e bagimli faktorlerden olusabilir. Ayrica, miisterilerin uluslararasi ticari ve
ekonomik konjonktiirden etkilenmelerine ve tiim bunlardan bagimsiz yurt i¢i veya yurt dist
makroekonomik gelismelerin kotiilesmesi  Sirket’in  performansinin beklentilerin altinda
gerceklesmesine sebep olabilir. Boyle bir durumda Sirket pay fiyati diger islem gdren paylara
benzer veya bagimsiz sekilde diisebilir.

Fiyat tespit raporuna iliskin varsayimlarin gerceklestirilememesi, Sirket’in pay fiyatini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket paylarinin halka arz fiyatinin belirlenmesine esas teskil eden fiyat tespit raporunda
belirtilen varsayimlarin gerceklesmemesi durumunda Sirket’in finansal performansi
beklentilerin altinda olusabilir ve bu durum Sirkete iliskin gelecek beklentilerini olumsuz
etkileyerek Sirket’in pay fiyatini diistirebilir.

Fiyat tespit raporundaki varsayimlarin gerceklestirilmesi veya gerceklestirilmemesi Sirket pay
fiyatlarinin halka arz sonrasindaki seyrini etkileyeceginden, yatirimeilarin yatirim kararlarinin
s0z konusu varsayimlarin detayli sekilde incelenmesinin ardindan verilmesi gerekmektedir.

5.4. Diger Riskler

Bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarda yer verilen diger riskler:
Sermaye Riski

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger
yandan da bor¢ ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karmi artirmayi
hedeflemektedir. Sirket sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye smifiyla iligkilendirilen
riskler {ist yonetim tarafindan degerlendirilir. Ust yonetim degerlendirmelerine dayanarak,
sermaye yapisinin yeni bor¢ edinilmesi veya mevcut olan borcun geri 6denmesiyle oldugu
kadar, temettli 6demeleri yoluyla da dengede tutulmas1 amaglanmaktadir.

Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh yiikiimliiliiglinii yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket,
islemlerini yalnizca kredi giivenirliligi olan taraflarla gergeklestirme yoluyla riskini azaltmaya
caligsmaktadir. Sirket islem yaptig1 taraflarin kredibilitesini takip eder ve yaptig1 finansal
yatirimlarda da ilgili enstriimanlarin kredi notunu yatirim tercihini yaparken goz oOniinde
bulundurur. Sirket, bu degerlendirmeleri diizenli olarak giinceller ve ilgili taraflarla yapilan
toplam islem bedellerini de goz oniinde bulundurarak kredi riskini yonetir. Yeni bir miisteri
kabul edilirken miisterinin kredibilitesi ilgili departmanlar tarafindan degerlendirilir ve gerekli
goriilen durumlarda teminat alinarak uygun kredi limitlerini tanimlanir. Sirket’in miisteri
limitlerinin belirlenmesi ve vadesi gegen alacaklara iliskin uygulanacak takip mekanizmalarina
dair de prosediirleri mevcuttur. Misterilerin ticari alacak bakiyeleri {izerinden siirekli olarak
kredi degerlendirmeleri yapilmaktadir. Ayrica, Sirket yonetimi donem sonlari itibariyla ticari
bor¢larin1 ve finansal varliklarini miisteri ve varlik bazinda degerlendirerek, tahsili miimkiin
goriinmeyen tutarlara iligkin gerekli karsiliklarin finansal tablolara yansitilmasini saglar.

Likidite Riski
Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliilikklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Likidite

riski yonetimi ile ilgili esas sorumlulugu tastyan yonetim kurulu, Sirket yonetiminin kisa, orta
ve uzun vadeli fonlama ve likidite gereklilikleri i¢in, uygun bir likidite riski yOnetimi
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olusturmustur. Sirket, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akimlarini diizenli olarak takip etmek
ve finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlarin ve
bor¢lanma rezervinin devamini saglamak suretiyle yonetir.

Piyasa Riski

Piyasa riski, piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisimler nedeniyle bir finansal aracin gergege
uygun degerinde veya gelecekteki nakit akislarinda bir isletmeyi olumsuz etkileyecek
dalgalanma olmasi riskidir. Bunlar, yabanci para riski, faiz orani riski ve finansal araglar veya
emtianin fiyat degisim riskidir. Cari yilda Sirket’in maruz kaldig1 piyasa riskinde veya maruz
kalinan riskleri yonetim ve 6l¢iim yontemlerinde, onceki yila gore bir degisiklik olmamuistir.

Faiz Orant Riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araglarin gercege uygun degerinde veya
gelecekteki nakit akislarinda dalgalanmalara yol agmasi, Sirket’in faiz orani riskiyle basa ¢ikma
gerekliligini dogurur. Riskten korunma stratejileri, faiz orani beklentisi ve tanimli olan risk ile
uyumlu olmasi i¢in diizenli olarak degerlendirilmektedir. Boylece optimal riskten korunma
stratejisinin olusturulmasi gerek bilangonun pozisyonunun gdézden gegirilmesi gerekse faiz
harcamalarinin farkli faiz oranlarinda kontrol altinda tutulmasi amag¢lanmaktadir.

6. ITHRACCI HAKKINDA BiLGILER
6.1. Thracci hakkinda genel bilgi:
6.1.1. Thraccinn ticaret unvam ve isletme adi:

Sirket’in unvan1 “FCR Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi”dir. Isletme adi
bulunmamaktadir.

6.1.2. Thraccimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi Sanayi Mah. Deren Sk. No: 2 I¢ Kap1 No: 70 Pendik,
Istanbul

Ticaret Sicil Miidiirliigii Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii

Ticaret Sicil Numarasi 329924-5

6.1.3. Thraccimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngoriilen siiresi:

Sirket, 06.07.2022 tarihinde kurulmustur. SPK’nin 05.12.2024 tarih ve 62/1832 sayili izni ile
bir gayrimenkul yatirim ortakligina dontismiistiir. Sirket siiresizdir.

6.1.4. Thraccimim hukuKi statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccimin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralar:
Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
Tabi Oldugu Mevzuat: Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlari

Thragginin Kuruldugu Ulke: | Tiirkiye Cumhuriyeti
Kayith Merkezinin Adresi: Sanayi Mah. Deren Sk. No: 2 I¢ Kap1 No: 70 Pendik,

[stanbul
internet Adresi: www.fcrgyo.com
Telefon Numarasi: 444 9 346

Sirket’in yliriittiigli faaliyetler genel olarak 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu, GYO
Tebligi’nin yani sira 3194 sayili imar Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili
Tapu Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 4721 sayili Tiirk
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Medeni Kanunu, 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu basta olmak
iizere Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina ve ilgili ikincil mevzuat hiikiimlerine tabidir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina iliskin Mevzuat

Sirket, Kurul’un 05.12.2024 tarih ve 62/1832 sayil1 Kurul kararin1 takiben, 27.12.2024 tarihinde
tescil edilerek “FCR Gayrimenkul Yatirum Ortakligi Anonim Sirketi” unvanini almis olup
gayrimenkul yatirim ortakligina donlismiis oldugundan SPKn ve SPK’nin GYO’lara iligskin
esaslarinin diizenlendigi GYO Tebligi basta olmak iizere sermaye piyasasi mevzuatina tabi
olarak faaliyet gostermektedir.

GYO Tebligi, GYO’larin kuruluslarina, kurucularina, paylarin ihracina, satisina ve devrine,
faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine, portfdy sinirlamalarina, portfdylerinde bulunan
varliklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasina, imtiyazli pay ihracina,
ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimcilarin
bilgilendirilmesi yiikiimliiliikklerine, kar dagitimina, GYO statiisiinden ¢ikarilmasina, tabi
olacaklar1 diger yiikiimliiliikklere ve anonim ortakliklarin GYO’ya doniistimiine iligskin esaslari
diizenlemektedir. GYO Tebligi uyarinca GYO’larin yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar
getirilmis ve ayni zamanda yapamayacaklari isler ongorilmiistiir.

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayali haklar, altyap1 yatirim
ve hizmetleri, sermaye piyasasi araclari, Takasbank para piyasast ve ters repo islemleri, TL
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz
mevduat veya 6zel cari katilma hesaplari ile istirakler ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek tizere kurulmus bir sermaye
piyasasi kurumudur.

Gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin esas sézlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden ii¢ ay icinde ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25’ini temsil eden
paylarin halka arzina iliskin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalari
gerekmektedir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarimin Yatirim Faalivetlerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi GYO’larin kurulus usul ve esaslarinin yani1 sira, GYO Tebligi’nin 22. maddesi ve
devaminda, ortakliklarin siirdiirebilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlemektedir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesi GYO’larin yapabilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlerken 23.
maddesi de bu konudaki yasaklamalar1 6ngdrmektedir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi
yapilabilecek yatirim faaliyetleri ile birlikte bunlara iliskin birtakim sinirlandirmalar da
barindirmaktadir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi uyarinca; GYO’lar alim satim kar1 veya
kira gelirleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi taahhiit edebilir. Miinhasiran altyap1 yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

GYO’larin portfoylerine alinacak bina ve benzeri yapilar i¢in yap1 kullanma izninin alinmasi
ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutulmustur. Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi
kapsaminda yapi1 kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yap1 kullanma izninin alinmig
olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

Miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
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boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etmek amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
mevcut durumuna uygun olmasi istisna olarak kabul edilir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (r) bendi uyarinca GYO’larin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller tizerinde metruk halde veya ekonomik émriinii tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi ya da tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi durumunda yapi1
kullanma izni alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sart1 aranmaz. Bu madde kapsaminda,
ilgili gayrimenkuliin ortaklik portfGyiine arsa olarak dahil edilebilmesi i¢in iki sart mevcuttur:
(1) ilk olarak s6z konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir
gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa s6z konusu yapilarin
yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

Gavrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Yatirnmlarma Yonelik Sitmirlamalar

GYO’larin yatirimlarina yonelik GYO Tebligi’'nde mevcut olan sinirlamalara asagida liste

halinde yer verilmektedir:

° GYO’lar alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaat edebilir.

. GYO’larin portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi1 zorunludur.

. GYO’larin portfoylerinde ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli oOlciide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

o GYO’larin kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsilig1 arsa satis1 sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsa lizerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri ¢ercevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yoksa ise
ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmas1 zorunludur.

o GYO’larin gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklart projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi
zorunludur.

. GYO’larin miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iizerinde proje
gelistirebilmesi i¢in, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa i¢in en son hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini ge¢gmemesi ve her haliikarda
iizerinde proje gelistirecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin kamuya
acikladig1 bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
%10’unu agmamas1 gereklidir.

. GYO’lar faaliyete gecirebilmesi icin belirli asgari donanima ihtiyag duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden dnce tefrisini temin edebilirler.

54



GYO’lar tiglincii kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde kendi lehine iist hakki,
intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar tgiincii kisilere
devredebilirler.

GYO’lar maliki olduklar1 gayrimenkuller iizerinde baska kisiler lehine iist hakki, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin ii¢lincii kisilere devrine izin
verebilirler.

GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilirler.

GYO’larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklart TMK
hiikiimlerine gére tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca
intifa hakki, devre miilk irtifaki ve tist hakki tesis ettirebilirler.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir smirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu'ndan izin alinmasi
sart1 bu hiikiim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.

GYO’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye
piyasast araclarini alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesabi actirabilirler, sermaye piyasasi
araglarii 6diing verebilir.

GYO’lar higbir sirkette veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasast araglart yatirimlarinin toplami
ortakligin aktif toplaminin %10’unu agamaz.

GYO’lar altin kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem
sO0zlesmelerine yatirim yapamazlar.

Yatirim fonlar1 paylar1 ve tlirev araclar harig, borsalarda veya borsa dis1 teskilatlanmig
piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasast araglariin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

Sermaye piyasasi araclarini agiga satamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar
ve sermaye piyasasi araglarin1 6diing alamazlar. Tiirev araclar1 kullanarak koruma
amacini asan islemler yapamazlar.

Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklar1 vergi, har¢ ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
iizere varliklarin portfoye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik degerinin %3 iinii
asan komisyon iicreti ddeyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

Gavyrimenkul Yatirnm Ortakhiklarimn istiraklerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

Isletmeci sirketlere,
Diger GYO’lara,
Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarin
portfoye alinmas1 amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olan yurt
disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gerceklestirmek {lizere yurt
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disindaki sirketlere yatirim yapmak iizere yurt iginde / yurt disinda kurulan 6zel amaglh
sirketlere,

. Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin
tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin oldugu mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin en az %75’ini olusturdugu Tiirkiye’de kurulu sirketlere ve

J Portfoylerinde yer alan ve / veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayali
hak veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, kanalizasyon, peyzaj, cevre gibi
hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalnizca bu hizmetlerin
yerine getirilmesi amaciyla sinirli olarak kurulmus veya kurulacak sirketler tarafindan
gerceklestirilmesinin zorunlu olmast halinde bu sirketlere

istirak edebilir.

Sirket, kendi tlizel kisiligi lehine kullandig1 tiim krediler veya sermayesinde %100 oranin istirak
ettigi sirketler tarafindan kullanilan tiim krediler icin kendi portfdyilindeki malvarliklari
iizerinde teminat tesis edebilir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin Portfoylerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi’nde, Sirket’in portfoyiinii olustururken uymasi gereken sinirlama ve kurallara yer
verilmistir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°1 oraninda,

J gayrimenkullere,

J gayrimenkul projelerine,
. gayrimenkule dayali haklara ve

. yalnizca bunlarin portféye alinmasi amaciyla siirli olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gerceklestirmek iizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak iizere yurt iginde veya yurt
disinda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amach sirketlere

yatirim yapmak zorundadir.

Sirket’in hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya acikladigi finansal tablolarda s6z konusu
asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun gérmesi halinde ilgili portfoy
sinirlamalarina uyulmasi igin Sirket’e aykiriligin olustugu hesap doneminin sonundan itibaren
bir y1l siire verilebilir. Verilen siirenin sonunda sinirlamalara yine uyulmamasi halinde Sirket
GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen iizerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket’in
aktif toplaminin %20’sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO’ya doniismiis olmasi
sebebiyle bu siire, GYO doniisiimiine iliskin Esas Sozlesme degisikliginin TTSG’ye tescil
edildigi tarihten itibaren baslar.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin Yapamavacaklari isler

GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacag isler sayilmistir. Bu gercevede:

. Sirket 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda tanimlandigi iizere mevduat veya katilim fonu
toplayamaz ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek is ve islemler
yapamaz.

J Sirket hicbir sekilde gayrimenkullerin, altyapi yatirnrm ve hizmetlerinin insaat islerini
kendisi tistlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.
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. Sirket otel, hastane, aligveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siiper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu
amacla personel istihdam edemez.

. Kendi personeli vasitasiyla portféye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak iizere
baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

. Sirket portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz ingsaatina baslanmamis projeler ve
sermaye piyasasi araglart hari¢ olmak iizere tiim varliklarin olusabilecek her hasara kars1
rayic degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.

. Sirket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagl ortakliklar1 haricindeki iliskili
taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan bor¢ veremez.

J Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gdsteren bir harcama veya
komisyon ddemesinde bulunamazlar.

J Stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

Cevre Mevzuati

Sirket’in portfoylinde yer alan taginmazlar i¢in ¢gevre mevzuat kapsaminda ek izin ve onaylarin
alinmasi gerekmektedir. S0z konusu mevzuatta belirtilen yiikiimliiliikklerin ihlali, Sirket’in
faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezasi verilmesine
neden olabilecektir. 2872 sayili Cevre Kanunu, ¢evreyi korumak igin tesebbiisler tarafindan
alinmas1 gereken tedbirlerin genel hatlarin1 ve bu tedbirlere uymamanin sonuglarini
diizenlemektedir.

Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cevreyi kirletme riski tasiyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre Kanunu madde 11
kapsaminda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeligi uyarinca CED raporu almak ve ¢esitli ¢cevre lisanslart ve ikincil
mevzuat kapsaminda gereken ilgili diger lisanslar1 almakla yiikiimliidiir. CED Y 6netmeligi
kapsaminda, ilgili projenin gevresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan dort sekilde karar verilmesi miimkiindiir:

o Cevresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karar1 ilgili Yonetmelik EK-2"deki listede
yer alan cevresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi projelerin ¢evresel
etkilerinin incelenerek ¢evre tizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak 6nlemler
sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gore kabul edilebilir diizeylerde oldugunun
belirlenmesi iizerine projenin gerceklesmesinde ¢evre agisindan sakinca goriilmedigini
belirten karardir. “CED Gerekli Degildir” karar1 verilen proje icin 5 yil i¢inde miicbir
sebep bulunmaksizin yatirima baslanmamasi durumunda “CED Gerekli Degildir” karar1
gegersiz sayilir.

. Cevre Bakanligi’nin bir projeye iliskin “CED Gereklidir” karar1 vermesi iizerine, anilan
projeye iliskin olarak CED raporu hazirlanmasi gerekmektedir. CED Raporu, CED
Yonetmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre Bakanlig
tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur.

. Cevresel etki degerlendirilmesi olumlu karari, CED Raporu hakkinda ilgili komisyon
tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate alinarak, projenin c¢evre iizerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak onlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara gore kabul edilebilir diizeyde oldugunun belirlenmesi {iizerine projenin
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ger¢eklesmesinde cevre agisindan sakinca goriilmedigini belirten karardir. “CED
Olumlu” karar1 verilen proje icin bes yil i¢inde miicbir sebep bulunmaksizin yatirima
baslanmamasi durumunda “CED Olumlu” karar gegersiz sayilir.

. Cevresel etki degerlendirilmesi olumsuz karar1 ise, CED Raporu hakkinda komisyonca
yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin ¢ere lizerindeki muhtemel olumsuz
etkileri nedeniyle gergeklestirilmesinde ¢evre agisindan sakinca goriildiigiinii belirten
karardir.

Mevzuat uyarinca “CED Olumlu” karar1 veya “CED Gerekli Degildir” karar1 alinmadikea,
CED Yonetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili tesvik, onay, izin, yap1 ve kullanim ruhsati
verilemez, proje i¢in yatirima baslanamaz ve ihale edilemez.

“CED Olumlu” veya “CED Gerekli Degildir” karar1 bulunan ve esik degeri olan projelerde
yapilacak kapasite artisi ve/veya alan genisletilmesinin planlanmasi durumunda, her bir
kapasite artist miktarinin mevcut proje kapasite ile toplanmasi ve bu toplamin CED
Yonetmeligi’nin EK-1’inde yer alan esik degerde olmasi ya da iizerinde kalmasi durumunda
CED Yonetmeligi'nin 8. maddesi kapsaminda; EK-2’deki listede yer alan esik deger ve
iizerinde kalmas1 durumunda CED Yonetmeligi'nin 16. maddesi kapsaminda yeniden basvuru
yapilmasi gerekmektedir.

Cevre lzni

Cevre izin ve Lisans Yonetmeligi, cevre izin ve lisanslarma tabi isletmeleri iki kategoride
siniflandirmaktadir. Bunlar: c¢evre ilizerinde kirlilik yaratma etkisi fazla olan faaliyetlerde
bulunan isletmeler ve ¢evre iizerinde kirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan
isletmelerdir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Kanunu’nda veya ikincil mevzuatta belirtilen
yiikiimliiliiklere uymayan isletmelere uyarida bulunabilir ve meydana gelen ihlalin giderilmesi
i¢in ilgili isletmeye siiresi 1 yili agsmayan bir diizeltme siiresi verebilir. ihlalin devam etmesi
halinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi igletmenin faaliyetlerinin tamaminin veya bir kisminin,
gecici veya kalici olarak durdurulmasina karar verebilir. Cevre Kanunu hiikiimlerini ihlal eden
isletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisiklik gosteren miktarda idari para cezalarina
tabi tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yapilan bir denetim
sirasinda denetcilere yanlis veya yaniltict bilgi verilmesi, sorumlulara alt1 aydan bir yila kadar
hapis cezasi verilmesine neden olabilir.

Cevre Izin ve Lisans Y&netmeligi’nin “Cevre iznine tabi olmayan isletmeler” baslikli m.17
hiikmii uyarinca, yonetmeligin EK-1 ve EK-2 listelerinde yer aldig1 halde alic1 ortama herhangi
bir hava emisyonu ve atiksu desarji olmayan isletmeler yetkili mercie miiracaat etmek
zorundadir.

Sosval Giivenlik Mevzuati

Sosyal giivenlige iliskin mevzuat 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi
Kanunu ile bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan ikincil mevzuattan olugmaktadir. Sosyal giivenlik
mevzuati 1§ kazasi, meslek hastaligi ve hastalik riskleri karsisinda ekonomik agidan korunmaya
muhtac¢ durumda olan is¢ileri korumayi ve igverenlerin bu husustaki sorumluluklarini diizenler.
Sirket’in is¢i istthdaminda bulunmasindan kaynakli isveren konumunda bulunmasi nedeniyle
Sosyal Sigortalar Kanunu ve ikincil mevzuatta igverenlere ongoriilen yiikiimliiliiklere uymak
zorundadir. Sirket en geg¢ sigortali calistirmaya basladig1 tarihte isyeri bildirgesini Sosyal
Gilivenlik Kurumu’na vermekle yiikiimlidiir. Sirket kurulusunun ticaret sicili memurluklarina
bildirilmesi halinde bu bildirim Sosyal Giivenlik Kurumu’na yapilmis sayilir ve ilgililerce
ayrica igyeri bildirgesi diizenlenmez.
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is Saghg ve Giivenligi

6331 sayili Is Saglig1 ve Giivenligi Kanunu ve ikincil mevzuati kapsaminda isyerleri tehlike
smiflarina gore ti¢ kategoride siniflandirilmakta olup bunlar ¢ok tehlikeli, tehlikeli ve az
tehlikeli isyerleridir. 26.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Is Saglig
ve Giivenligine Iliskin Isyeri Tehlike Smiflar1 Tebligi’nin EK-1 numaral1 eki uyarinca sanayi
ve imalat projelerine yonelik miihendislik ve danigsmanlik faaliyetleri ve enerji projelerine
yonelik miihendislik ve danmismanlik faaliyetleri az tehlikeli isyeri nitelendirmesine tabidir.
Isveren, ¢alisanlarin isle ilgili saglik ve giivenligini saglamakla yiikiimlii olup bu cercevede (a)
mesleki risklerin 6nlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her tiirlii tedbirin alinmasi,
organizasyonun yapilmasi, gerekli ara¢ ve gereglerin saglanmasi, saglik ve giivenlik
tedbirlerinin degisen sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun iyilestirilmesi i¢in
caligmalar yapar, (b) isyerinde alinan is saglig1 ve giivenligi tedbirlerine uyulup uyulmadigini
izler, denetler ve uygunsuzluklarin giderilmesini saglar, (c) risk degerlendirmesi yapar veya
yaptirir, (¢) ¢alisana gorev verirken, ¢aliganin saglik ve giivenlik yoniinden ise uygunlugunu
g0z Oniine alir, (d) yeterli bilgi ve talimat verilenler disindaki ¢alisanlarin hayati ve 6zel tehlike
bulunan yerlere girmemesi i¢in gerekli tedbirleri alir.

Sirket, is saglig1 ve giivenligi mevzuati kapsaminda asagidakilerden sorumludur:

Is saghg ve giivenligi kapsaminda isyeri risk analizlerinin hazirlanmasi veya revizyonunda
teknik destek verilmesi, acil durum planlari, yanginla miicadele ve ilk yardim ile ilgili
caligmalarin yiriitilmesinde teknik destek verilmesi, yangin egitiminin verilmesi ve
tatbikatlarinin yapilarak raporlanmasi, senaryolu yangin tahliye tatbikatlarinin yapilmasi ve
raporlanmasi, is saglig1 ve giivenligi sistemi dokiimantasyon yapisinin olusturulmasinda teknik
destek verilmesi, is saghgi ve giivenligi egitimlerinin verilmesi, periyodik olarak denetimlerin
yapilmasi1 ve raporlama, alt igverenlere yonelik ornekleme yontemi ile dokiimantasyon
denetimlerinin yapilmasi, isyerinde kullanilmas1 gereken giivenlik ve saglik isaretlerinin tespit
edilmesi, isyerinde kullanilmasi gereken kisisel koruyucu donanim standartlarinin
hazirlanmasi, isyerinde ¢alisan personelin gorevlerine gore yapilacak olan saglik muayene ve
tetkiklerini belirten saglik standardinin hazirlanmasi, isyerinde yapilacak olan test ve dl¢timlere
iligkin izleme ve 6lgme planinin olusturulmasi ve takibi, mevzuat degisikliklerinden firmanin
haberdar edilmesi ve degisikliklerin isyerine entegre edilmesinde teknik destek verilmesi, is
miifettisleri tarafindan yapilacak olan denetimlere istirak edilmesi, kaza-arastirma raporlarinin
olusturulmas1 ve/veya olusturulan raporlarin kontrolii ve kaza sonrasi diizeltici faaliyetlerin
belirlenmesinde teknik destek verilmesi ve 15.05.2013 tarihli ve 28648 sayil1 Resmi Gazete’de
yaymmlanan Calisanlarm Is Sagh§i ve Giivenligi Egitimlerinin Usul ve Esaslar1 Hakkinda
Yonetmelik geregince isyerinde ¢alisan iist diizey, orta diizey ve diger c¢alisanlara yapilacak
olan yillik egitim planina gore egitimlerin verilmesi.

Is Saglhg1 ve Giivenligi Kanunu 6. maddesi uyarinca ilgili isyerlerinin is giivenligi uzmani ve
isyeri hekimi goérevlendirmesi gerekmektedir. Bu yiikiimliiliigii ihlal eden isverenler her ihlalin
niteligi dogrultusunda degisiklik gdsteren miktarda idari para cezalarina tabi tutulabilir. Bu
kapsamda, is giivenli§i uzmani veya isyeri hekimi gorevlendirmeyen igverene her bir
gorevlendirmedigi kisi icin 2024 yili itibartyla en az 61.602 TL ve aykiriliin devam ettigi her
ay icin ayni miktar para cezasi uygulanir. Is giivenli§i uzmani veya isyeri hekimi
gorevlendirmeyen igverene iligkin para cezalar yiizde elli oraninda artirilarak uygulanir.

imar, Yap: Kullanimi, isyeri Acma ve isletmeye iliskin Mevzuat

Insaat ve Yap1 Kullanim

3194 sayili Imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan smirlar i¢inde ve disinda kalan
yerlerde insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar i¢in belediye veya valiliklerden yapi ruhsati
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(insaat ruhsati) alinmasi mecburidir. Ayrica, yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
kullanilmast miimkiin kisimlari tamamlandigi takdirde ise bu kisimlarinin kullanilabilmesi igin,
insaat ruhsatini veren belediye veya valilik biirolarindan yap1 kullanma izni alinmasi gerekir.
GYO Teblig madde 25(1)’de belirtildigi tizere GYO’larin portfdylerine alinacak her tiirlii bina
ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmas1 zorunludur.

[lk etapta, yap1 miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya baz1 durumlarda valilige) mimari,
istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarini iceren gerekli belgelerin sunulmasi ve insaat
siirecinin baslatilmas1 amaciyla insaat izni basvurusunda bulunulmasi gerekir. Iznin
verilmesinden itibaren iki y1l i¢inde insaata baslanmasi ve ingaatin bes yillik ruhsat siirecinde
tamamlanmas1 gerekir. Insaat siirecinin gerektirdigi 6l¢iide temin edilecek uzatma siireleri
saklidir. Ingaat siirecinin tamamlanmasi iizerine, yapinin ruhsati ve Imar Kanunu’na uygun
olarak insa edildigini ve kullanim amacina uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni
temin edilmesi gerekir. Altyap1 hizmetlerinin temini yap1 kullanma izninin diizenlenmesini
takiben miimkiin olur.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yapi1 kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan,
kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yazili talebi lizerine tapu sicil memurlari tarafindan re’sen yapilir. Kat miilkiyeti iiniteler
iizerinde kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildiginde, ¢evre her bir iinite ayr1 miilkiyet
haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlastirlmadik¢a, arsa paylar1 oraninda birim
sahiplerinin ortak miilkiyetindedir.

Yapi1 Ruhsatlar

Imar Kanunu'nun 29'uncu maddesi uyarinca yap1 ruhsat1 verilmesinden itibaren iki y1l icinde
insaata baslanmasi gerekir. Bu siire zarfinda yapiya baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her
ne sebeple olursa olsun, baglama siiresiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hiikiimsiiz say1lir.

isveri Acma ve Calisma Ruhsati

10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Isyeri A¢ma ve Calisma
Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik uyarinca faaliyeti sirasinda cercevesinde bulunanlara
biyolojik, kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yonden az veya c¢ok zarar veren veya vermesi
muhtemel olan ya da dogal kaynaklarin kirlenmesine sebep olabilecek miiesseseler gayristhhi
miiessese olarak adlandirilmaktadir. Gayrisihhi miiesseseler de kendi i¢lerinde birinci, ikinci ve
iiclincli simif gayristhhi miiesseseler olarak {ige ayrilmaktadirlar. Konutlardan ve insan
ikametine mahsus diger yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalar1 gereken miiesseseler birinci
sinif gayristhhi miiessese olarak adlandirilirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger
yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalar1 gerekmeyen, bununla birlikte miiessesenin
faaliyetinin gerektirdigi durumlarda izin verilmeden dnce civarinda ikamet edenlerin esenlik ve
istirahati hususunda konumu, tesisatt ve vaziyeti itibartyla bir zarar vermeyecegine kanaat
olusmasi i¢in inceleme yapilmasi gerekli miiesseseler ikinci siif gayrisithhi miiessese olarak
adlandirilmaktadirlar. Bu kapsamda, s6z konusu miiesseseler: (i) gegerli bir igyeri agma ve
caligma ruhsati kapsaminda faaliyet gostermeli ve (ii) isletmenin faaliyet alaninda gerekli
mesleki niteliklere sahip bir yonetici atamalidir. Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan
tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saglig1 ve ¢evre bakimindan tehlike arz etmesi halinde,
s0z konusu tesisin faaliyetlerinin gecici veya kalici olarak durdurulmasi dahil olmak {izere
gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.
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Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Y&netmelik m.6 uyarinca isyeri agma ve ¢alisma
ruhsati alinmadan agilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten
menedilebilir.

6.1.5. Thracci faaliyetlerinin gelisiminde 6nemli olaylar:

Tarih Gelisme

Sirket, 06.07.2022 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde,
“Mayesse Turizm Yapt Anonim Sirketi” unvaniyla kurulmustur.

2022

Istanbul ili Maltepe ilgesinde bulunan Centrum Projesi’nden 6 adet tasinmaz
satin alinmastir.

Istanbul ili Pendik ilgesinde bulunan Saglik Projesi’nden 29 adet tasmmaz
satin alinmistir.

Istanbul ili Tuzla ilgesinde bulunan Gloria Projesi’nden 94 adet tasinmaz satin
alinmustir.

Sirket’in 70.000.000 TL olan sermayesi 550.000.000 TL’ye yiikseltilmistir.
Sirket’in merkezi “Aydinli Mah. Karaca Sk — Sitesi — Blok No:7 I¢ Kapt No:
14 Tuzla, Istanbul” adresinden “Sanayi Mah. Deren Sk. No:2 Ic Kapt No: 70
Pendik, Istanbul” adresine tasinmustir.

Sirket’in 550.000.000 TL olan sermayesi 556.000.000 TL’ye yiikseltilmistir.
Kurul’un 05.12.2024 tarih ve 62/1832 sayili onayi ile “Mayesse Turizm Yapi
Anonim Sirketi”, “FCR Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.” unvanini alarak
gayrimenkul yatirim ortakligina doniistiiriilmiistiir.

2024

6.1.6. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2. Yatirnmlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihra¢cinin
onemli yatirnmlar: ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Sirket’in yatirimlari, isbu izahname tarihi itibariyla gayrimenkul portféyiinden olusmaktadir.
Sirket’in aktifinde 30.09.2024 tarihi itibariyla;

1. Istanbul ili Pendik ilgesinde bulunan 6.095,53 m? biiyiikliigiinde, Sirket’e sermaye olarak
konulan arsa ve iizerinde Ramada Hotel by Wyndham Sabiha Gokgen Airport projesi
devam eden 1 adet otel, 2 adet isyeri ve 69 adet ofis niteliginde toplam 72 adet bagimsiz
boliim,

2. Istanbul ili Maltepe ilgesinde bulunan 4 adedi dubleks konut, 1 adedi ofis ve 1 adedi
diikkan niteliginde toplam 6 adet bagimsiz bolim,

3. Istanbul ili Pendik ilgesinde bulunan tamami ofis niteliginde toplam 29 adet bagimsiz
bolim,

4.  Istanbul ili Tuzla ilgesinde bulunan tamami konut niteliginde toplam 94 adet bagimsiz
bolim

bulunmaktadir.

31 Aralik 2023, 2022 tarihleri ile 30.09.2024 tarihi itibariyla yatirrm amagli gayrimenkullere

ait detay bilgiler asagidaki gibidir:
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01.03.2024 tarifi | OF-03:2024 tarihl
Proje Adi Konum Mevcut Dleru_m Halindeki Pazar
Pazar Degeri* Deseri*
egerl

(a) Arsa ve Ramada Hotel by 747.665.000 5.248.765.000
Wyndham Sabiha Gokgen Airport Pendik /
projesi biinyesindeki 72 adet bagimsiz Istanbul
bolim
(b) Centrum Projesi biinyesindeki 6 adet Maltene / 489.290.000
bagimsiz bslim vialtepe 144.550.000

Istanbul
(c) Saglik Projesi biinyesindeki 29 adet pendik / 125.550.000
bagimsiz bolim —endl 26.685.000

Istanbul
l()i)gg:f;abil{gﬁm biinyesindeki 94 adet Tuzla/ istanbul 379.880.000 1.102.065.000
TOPLAM (TL) 1.298.780.000 6.965.670.000

*KDV harictir.

(a) Tlgili gayrimenkuller, istanbul ili, Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 8881 ada, 6.095,53 m?
yiizélgtimlii 10 no’lu parsel {izerinde yer alan 6.095,53 m? arsa alani ile iizerinde Ramada Hotel
by Wyndham Sabiha Gokgen Airport projesi devam eden ve halihazirda ingaat halinde bulunan
1 adet otel, 2 adet isyeri ve 69 adet ofis niteliginde toplam 72 adet bagimsiz boéliimden
olusmaktadir. Ilgili gayrimenkul iizerinde kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat miilkiyetine
gecilmemistir. Turizm yatirim belgesine gore, otel adi Ramada Hotel by Wyndham Sabiha
Gokgen Airport, smifi ve tiirii 5 yildizl oteldir. Ilgili gayrimenkuller iizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamakta olup tapu kayitlar: iizerinde yer alan “Ozel Giivenlik Bolgesi Iginde
Kalmaktadir.” beyan1 havalimani lokasyonu igerisinde kaldigindan bolge genelinde rutin
uygulamalar olup tasinmazlarin satisina yonelik herhangi bir engel teskil etmemektedirler.
Ilgili gayrimenkullerin 01.03.2024 tarihi itibariyla degeri; ofisler igin pazar yaklagimi yontemi,
otel i¢in ise gelir yaklagimi yontemi sonucu bulunan deger ile tespit edilmistir.

(b) Ilgili gayrimenkuller, Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Feyzullah Mahallesi, 16552 ada, 590,86
m? ylizolgtimlii 24 no’lu parsel {izerinde yer alan Centrum projesi biinyesindeki 4 adedi dubleks
konut, 1 adedi ofis ve 1 adedi diikkan niteliginde toplam 6 adet bagimsiz bdliimden
olusmaktadir. Tasinmazlar halihazirda insaat halindedir. ilgili gayrimenkul {izerinde kat irtifaki
kurulmus olup heniiz kat miilkiyetine gecilmemistir. ilgili gayrimenkul iizerinde, herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. lgili gayrimenkuliin 01.03.2024 tarihi itibariyla degeri; maliyet ve
pazar yaklasimi sonucu bulunan deger ile tespit edilmistir.

(c) Tlgili gayrimenkuller, Istanbul ili Pendik ilgesi, Kurtkdy Mahallesi, 8881 ada, 2.735,23 m>
yiizolgimlii 11 no’lu parsel lizerinde yer alan Saglik projesi biinyesindeki toplam 29 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir. Tasinmazlar halihazirda insaat halindedir. Ilgili gayrimenkul
iizerinde kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat miilkiyetine ge¢ilmemistir. Ilgili gayrimenkul
{izerinde, herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Ilgili gayrimenkullerin 01.03.2024 tarihi
itibartyla degeri; pazar yaklasimi sonucu bulunan deger ile tespit edilmistir.

(d) Ilgili gayrimenkuller, Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 8567 ada, 13.230,00 m?
ylzol¢iimlii 8 no’lu parsel iizerinde yer alan Gloria projesi bilinyesindeki toplam 94 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir. Tasinmazlar halihazirda insaat halindedir. Ilgili gayrimenkul
iizerinde kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat miilkiyetine ge¢ilmemistir. Ilgili gayrimenkul
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iizerinde, herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Ilgili gayrimenkuliin 01.03.2024 tarihi
itibartyla uygun degeri; maliyet ve pazar yaklagimi sonucu bulunan deger ile tespit edilmistir.

Ihragc tarafindan yapilmakta olan yatirimlarmin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi
dagilim ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Sirket’in igbu izahname tarihi itibariyla yatirnmlar1 asagidaki sekildedir:

Tamamlanma

Yatirnmlar Cografi Konumu Derecesi Finansman Sekli
(01.03.2024)

(a) Arsa ve Ramada
Hotel by Wyndham
Sabiha Gokgen Airport

. ) 0 ) )
orojesi biinyesindeki Istanbul/Pendik %15 Sirket Ozkaynaklar
72 adet bagimsiz

bolim

(b) Centrum Projesi

biinyesindeki 6 adet Istanbul/Maltepe %20 Sirket Ozkaynaklari

bagimsiz boliim

(c) Saglik Projesi
biinyesindeki 29 adet | istanbul/Pendik %30 Sirket Ozkaynaklari
bagimsiz boliim

(d) Gloria Projesi
biinyesindeki 94 adet | Istanbul/Tuzla %40 Sirket Ozkaynaklari
bagimsiz boliim

6.2.2. Thraccimin yénetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda
ihracciyr baglayicr olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

27.12.2024 tarih 21 sayili fon kullanim yerine iligkin Y6netim Kurulu karar1 haricinde gelecege
yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda almis oldugu herhangi bir baglayici karar1 yoktur.
6.2.3. Thracciyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda bilgi:

Tiirk vergi mevzuati ger¢evesinde GYO’larin faydalandigi bazi vergisel tesvikler su sekildedir:

e Tirkiye’de GYO’larin kazanglari, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (KVK) 5/1-d-4
maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisnadir.

e KVK 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettigi kazanglar dagitilsin ya da
dagitilmasin %15 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun gegici 1. maddesinde ise;
“Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal
sinirlar1 agmamak tizere gecerliligini korur.” hilkmii yer almaktadir. 193 sayili Gelir
Vergisi Kanunu’nda vergi tevkifati konusu 94. maddede diizenlenmistir. Bu maddenin
6. fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri
kazanglar %0 oraninda vergi tevkifatina tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglarina
uygulanacak stopaj oran1 %0’dur.

¢ GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.
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[laveten, Damga Vergisi Kanunu tahtinda GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine
iligkin alim satim s6zlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi sézlesmelerinin damga vergisinden
muaf oldugu diizenlenmistir.

Ek olarak, Turizmi Tesvik Kanunu’nun 5’inci maddesi uyarinca turizm sektoriinde, anilan
kanun ve diger mevzuatta yer alan tegvik tedbirleri ile istisna, muafiyet ve haklardan
yararlanabilmek i¢in Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan turizm yatirim belgesi veya turizm
isletmesi belgesi alinmasi zorunludur.

Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Y&netmelik kapsaminda, turizm yatirimi belgesi,
yatirimin tiirti, sinifi ve siliresini gosteren, ibraz edilen belgelerle yatirimcinin beyani iizerine
Bakanlik tarafindan diizenlenen belgedir. lgili belgenin alinmasi i¢in gerekli bagvuru ve sartlar,
s0z konusu yonetmeligin 6’nc1 maddesinde diizenlenmistir ve ilgili belgede belirtilen isletmeye
acilma siiresi sonra erdiginde belge iptal edilmis olarak kabul edilmektedir. Turizm isletmesi
belgesi ise, turizm tesislerinin yatirimlarinin tamamlanip isletmeye gecildigi anda alinabilecek

bir belgedir.
7.  FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar:

7.1.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihragg¢i faaliyetleri hakkinda bilgi:

Genel Bakis

Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Amaci ve Faaliyet Konusu” baslikli 5. maddesi uyarinca “Sirket,
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek iizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli
halka agik anonim ortakliktir. Sirket 06.07.2022 tarihinde 70.000.000 sermaye ile kurulmus
olup bu sermayenin tamami ayni olarak 6denmistir.

Sirket’in mevcut durumda devam etmek olan 4 projesi bulunmakta olup bu projeler (i) Ramada
Hotel By Wyndham Sabiha Gokgen Airport” Otel Projesi, (ii) Saglik Projesi, (iii) “Gloria
Sitesi” Konut Projesi ve (iv) “Centrum” Konut Projesi’dir. Tiim projeler isbu izahname tarihi
itibariyla devam etmekte olup 30.09.2024 tarihi itibariyla gergeklesen satislarin teslimi
islemleri tamamlanmamistir. Bu nedenle gelir tablosunda herhangi bir hasilat tutar
bulunmamaktadir.

Diger taraftan Sirket basladigi faaliyetlerine iliskin olarak genel yOnetim giderlerine
katlanmakta ayrica yatirnm amaglar1 gayrimenkul olarak siniflandirilan Ramada Hotel By
Wyndham Sabiha Gokgen Airport Otel Projesi kapsaminda olusan gercege uygun deger azalisi
neticesinde Sirket’in kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda 30.09.2024 tarihi
donem zarar1 bulunmaktadir.

Bununla birlikte Sirket’in GYO statiisiinde olmasi hasebiyle Sirket’in esas faaliyet konusu
proje gelistirmek olup Sirket’in orta ve uzun vadede nakit akis beklentisi devam eden
projelerin gelisimiyle dogrudan iliskilidir.

Sirket’in Devam Eden Projeleri

Sirket’in mevcut durumda portfoyiinde 4 adet proje bulunmakta olup asagida listelenmektedir:
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A. Ramada Hotel By Wyndham Sabiha Goke¢en Airport” Otel Projesi

Sirket, sermaye olarak koydugu Istanbul Ili, Pendik Ilgesi, Kurtkdy Mahallesinde yer alan
6.095,53 m? biiyiikliigiindeki arsa iizerinde “Ramada Hotel by Wyndham Sabiha Gokgen
Airport Projesi” yatirimina baslamistir.

S6z konusu projeye iliskin olarak Sirket ile FGM Yap1 arasinda 15.01.2023 tarihinde "Genel
Miiteahhitlik Hizmetleri Sozlesmesi" imzalanmis, FGM Yapi sézlesmenin konusunu teskil
eden ve eklerinde yer alan birim fiyat listesindeki sartlara uygun olarak anahtar teslim is¢ilik
yapmay1 kabul etmis ve 31.12.2026 tarihine kadar isi tamamlayacagini taahhiit etmistir.

Jurkishyliechnic'ie) SRS
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S6z konusu tasinmazlar; istanbul ili, Pendik Ilgesi, Sanayi Mahallesi, E 80 Baglant1 Yolu
Bulvari tizerinde konumlu 28 kap1 numaral1 8881 ada, 10 numarali parselde, fiziki olarak ingaati
devam eden Ramada Hotel By Wyndham Sabiha Gokgen Airport Projesi’nde yer alan 72 adet
bagimsiz boliimden olugsmaktadir. Taginmazlarin 1°1 otel, 2’si isyeri, 69 u ise 0fis niteligindedir.
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Bolgenin altyapisi tam olup ulasim imkanlar1 oldukga gelismis ve alternatiflidir.

Parsel {izerinde insa edilen proje i¢in yap1 ruhsatlar1 ve yapi tadilat ruhsatlar1 diizenlenmis olup
ingaat isleri devam etmektedir. Proje; A, B1 ve B2 olmak iizere 3 adet bloktan olugsmaktadir. A
Blok 1 otel ve 2 igyeri iinitesinden, B1 Blok 69 adet ofis tinitesinden, B2 blok ise 1 adet ofis
iinitesinden olmak {izere proje biinyesinde toplamda 73 adet bagimsiz boliim bulunmakta olup
degerlemeye konu bagimsiz boliim sayisi ise 72 adettir.

Turizm yatirim belgesine gore otel adi Ramada Hotel By Wyndham Sabiha Gokgen Airport;
sinifi ve tiirdi ise 5 yildizli oteldir. Otel kapasite bilgileri ise; 202 oda (2 yatakli) 11 suit oda (2
yatakli) 3 bedensel engelli odas1 (2 yatakli) toplam 216 oda, 432 yatak, 208 kisilik lokanta, 30
kisilik pasta salonu, 94 kisilik bar salonu, 18 kisilik toplanti salonu, 36 kisilik toplant1 salonu,
474 kisilik konferans salonu, kapali ylizme havuzu, Tirk hamami, sauna, aletli jimnastik
salonu, erkek ve kadin kuaforii, 120 araglik otopark alani olarak dosyasina iglenmistir.

Isbu projenin izahname tarihi itibartyla yaklagik insaat tamamlanma seviyesi %15
mertebesindedir.

Otel biinyesinde ayrica 365 giin agik olacak sekilde yaklasik 1.500 m? alanli konut fuar
yapilmasi planlandigi, Avrupa ve Anadolu yakasmin tiim satis ve sunumlarinin burada
gerceklestirilmesi planlanmaktadir.

Proje bitisiginde yer alan 8881 ada 11 parselde insa edilen (Saglik Projesi) hastane olarak
planlanan proje ile birlikte bir biitiin olarak otel-aligveris-yasam alanlari, estetik ve saglik
turizmi ile birlikte ¢ok amacli karma proje olarak planlanmuistir.

B. “Saghk Projesi”

S6z konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Pendik ilgesi, Sanayi Mahallesi, E-80 Baglant1 Yolu
Bulvart Deren Sokak {izerinde konumlu 2 kap1 numarali 8881 ada, 11 numarali parselde, fiziki
olarak insaati devam eden Saglik Projesi olarak adlandirilan 29 adet bagimsiz bolimdiir.
Tasinmazlarin tamami ofis niteligindedir.
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Taginmazlarin bulundugu boélgede yogunluklu olarak ticari agirlikli yapilar mevcuttur.
Bolgenin altyapisi tam olup, ulasim imkanlar1 oldukga gelismis ve alternatiflidir.
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Tasinmazlarin yer aldig1 lokasyon E-5 Karayolu ile TEM Otoyolu’nu birbirine baglamakta
olup, Sabah Gdk¢en Havalimani ile bircok onemli noktaya ulasim bu giizergah iizerinden
saglanmaktadir.

Degerleme konusu parsele iligskin hissedarlardan olan Has Temizlik Ticaret A.S. ile FGM Yap1
arasinda 09.09.2022 tarihinde "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsihig1 Insaat Sozlesmesi" imzalanmus, ilgili 29 adet tasinmaz “satis” isleminden miilkiyeti
Sirket’e gegmistir. Parsel lizerinde insa edilen proje i¢in yap1 ruhsatlar1 ve yap1 tadilat ruhsatlar
diizenlenmis olup insaat isleri devam etmektedir. Projenin yaklasik ingaat tamamlanma seviyesi
%30 mertebesindedir.

Proje bitisiginde yer alan 8881 ada 10 parselde insa edilen “RAMADA HOTEL BY
WYNDHAM SABIHA GOKCEN AIRPORT” olarak planlanan proje ile birlikte bir biitiin
olarak otel-aligveris-yasam alanlari, estetik ve saglik turizmi ile birlikte ¢ok amagli karma proje
olarak planlanmustir.

Imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 2024/SPK-002 nolu
gayrimenkul degerleme raporuna gore; parsel lizerinde insa edilecek projenin mevcut
durumuna gore pazar degeri i¢in 144.550.000,-TL (Yiizkirkdortmilyonbesyiizellibin Tiirk
Lirasit), projenin tamamlanmasi durumundaki iligli rapor tarihi itibariyla pazar degeri igin;
489.290.000,-TL (Dértytizseksendokuzmilyonikiylizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.

C. “Gloria Sitesi” Konut Projesi

S6z konusu tasinmazlar; Istanbul Ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, Sehit Fatih Mehmetcan
Caddesi, 2 kap1 numarali 8567 ada, 8 numarali parselde, fiziki olarak insaati devam eden Gloria
Sitesi Projesi’nde yer alan 94 adet bagimsiz boliimdiir. Tasinmazlarin tamami konut
niteligindedir.
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Bolge, Tuzla Belediyesi siirlarinda yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Degerleme konusu parsele iliskin hissedarlardan olan Filtas Yapi Insaat Malzemeleri Turizm
Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi (isveren) ile FGM Yapi arasinda 11.05.2022 tarihinde
"Diizenleme Seklinde Tasnmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi"
imzalanmus, ilgili 94 adet tasinmaz “satis” isleminden miilkiyeti Sirket’e gegmistir.
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Parsel iizerinde insa edilen proje i¢in yap1 ruhsatlar1 ve yapi tadilat ruhsatlar1 diizenlenmis olup
insaat isleri devam etmektedir.

Isbu projenin izahname tarihi itibariyla projenin yaklasik insaat tamamlanma seviyesi %75
mertebesindedir.

Proje; A, B, C, D, E, F ve G olmak {izere 7 adet bloktan olusmaktadir. A blokta yer alan 34
adeti bagimsiz boliimiin 27 adedi konut kalan 7 adedi ise diikkan niteligindedir. B blokta 104
adet konut, C blokta 96 adeti konut, 1 adeti diikkkan, D blokta 84 adet konut, E, F ve G bloklarda
ise 2’ser adet dubleks konut olmak iizere proje biinyesinde 317 adeti konut, 8 adet isyeri olmak
iizere toplamda 325 adeti bagimsiz boliim yer almaktadir. Site biinyesinde kapali otopark alani,
yiizme havuzu, spor sahalari, fitness salonu, market, ¢ocuk oyun alanlar1 ve giivenlik gibi sosyal
imkanlar planlanmistir.

Imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 2024/SPK-003 nolu
gayrimenkul degerleme raporuna gore; parsel iizerinde insa edilecek projenin mevcut
durumuna gore pazar degeri igin 384.075.000,-TL (Ugyiizseksenddrtmilyonyetmisbesbin Tiirk
Liras1), projenin tamamlanmasi durumundaki ilgili rapor tarihi itibariyla pazar degeri igin;
1.102.065.000,-TL  (Birmilyaryiizikimilyonaltmigbesbin ~ Tiirk Liras1) kiymet takdir
olunmustur.

D. “Centrum” Konut Projesi

S6z konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Feyzullah Mahallesi, Mimar Sinan
Caddesi, 1-3 kapt numaral1 16552 ada, 24 numarali parselde, fiziki olarak ingaatt devam eden
Centrum Projesi’nde yer alan 6 adet bagimsiz boliimdiir. Tasinmazlarin 4 adedi dubleks konut,
1 adedi ofis, 1 adedi de diikkan niteligindedir.

Tasinmazlarin g¢evresinde ¢esitli katli konut tarzi yapilar ve cadde lizerinde ticari yapilar
bulunmaktadir. Tasinmaz okul, park, cami vb. sosyal donati alanlarina yakin konumda yer
almakta olup bulundugu bélgenin alt yapis1 tamdir.
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Parsele iliskin toprak sahipleri ile FGM Yap1 arasinda sirasiyla 05.07.2022-22.07.2022-
08.08.2022-06.09.2022 tarihli, "Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsihg Ingaat Sozlesmesi" imzalanmis, FGM Yap: sozlesmenin konusunu teskil eden ve
eklerinde yer alan birim fiyat listesindeki sartlara uygun olarak anahtar teslim is¢ilik yapmay1
kabul etmistir. 16.02.2024 tarih ve 6641 yevmiye ile 6 adet tasinmaz ‘“‘satis” isleminden
miilkiyeti Sirket’e gecmistir. Parsel lizerinde insa edilen proje i¢in yeni yapi ruhsati
diizenlenmis olup insaat isleri devam etmektedir.

Isbu projenin izahname tarihi itibariyla insaat tamamlanma seviyesi %20 mertebesindedir.

Imza Tasinmaz Degerleme ve Damismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 2024/SPK-004 nolu
gayrimenkul degerleme raporuna gore; parsel lizerinde insa edilecek projenin mevcut
durumuna gore pazar degeri icin 26.685.000,-TL (Yirmialtimilyonaltiylizseksenbesbin Tiirk
Liras1), projenin tamamlanmasi durumundaki ilgili rapor tarihi itibariyla pazar degeri igin;
125.550.000,-TL (Yiizyirmibesmilyonbesylizellibin Tiirk Liras1) kiymet takdir olunmustur.

Sirket’in gayrimenkullerine ve haklarma iliskin 07.03.2024 tarihli degerleme raporlari
01.03.2024 tarihindeki degerlemeleri gostermekte olup s6z konusu raporlar kapsaminda takdir
edilen degerler asagida sunumaktadir.

01.03.2024 tarihli O%fifizljlg:;"
Proje Ad Konum . Dgru_T Halindeki Pazar
Pazar Degeri .
Degeri
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(a) Ramada Hotel by Wyndham . 747.665.000 5.248.765.000

. R . o Pendik /
Sabiha Gokgen Airport projesi istanbul
bilinyesindeki 72 adet bagimsiz bolim

(b) Centrum Projesi biinyesindeki 6 adet Maltepe / 489.290.000

bagimsiz bolim istanbul 144.550.000
(c) Saglik Projesi biinyesindeki 29 adet Pendik / 125.550.000
bagimsiz bolim end 26.685.000

Istanbul

(d) Gloria Projesi biinyesindeki 94 adet
bagimsiz boliim

TOPLAM (TL) 1.298.780.000 6.965.670.000

*KDV harictir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
s6z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen
asama hakkinda ticari sirr1 aciga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus
bilgi:

Yoktur.

7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihragcinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii; turizm ve otel, ofis ve konut sektorlerini
icinde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biridir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii; ticari gayrimenkul, turizm ve otel sektorii, konut sektoriinti de i¢inde
barmdiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biridir. Insaat sektdriiniin, GSYH
icindeki pay1 2023 ikinci ¢eyrekte %5,3 olmakla birlikte, bir¢ok alt sektor lizerinde dogrudan
ve dolayl etkileri bulunmaktadir.

Konut Satislar

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.491.856 adet, 2022 yilinda 1.485.622 adet ve
2023 yilinda 1.225.926 adet konut satis1 ger¢eklesmis; 30.09.2024 tarihi itibariyla 947.236 adet
konut satis1 gerceklesmis olup 2023 yilinin ayni donemine kiyasla konut satiglart %5,20
oraninda artmistir. Konut satis sayilarina gére 2022 ile 2023 yillarinda ve 2024 yilinin ilk dokuz
aylik déneminde en ¢cok konut satis1 gergeklesen il Istanbul olurken ikinci sirada Ankara iigiincii
sirada ise Izmir yer aldi.57%

Son 10 yil igerisinde gergeklesen konut satislarina iliskin tablo asagida sunulmaktadir.

6 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2021-
45672#:~:text=T%C3%9C%C4%B0OK%20Kurumsal &text=Konut%20sat%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1%2020
21%20y%C4%B11%C4%B1nda%20bir,en%20y%C3%BCksek%20paya%20sahip%20oldu.

" https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=House-Sales-Statistics-December-2022-
49526#:~:text=T%C3%9IC%C4%B0OK%20Kurumsal &text=Konut%20sat%C4%B1%C5%9Flar%C4%B1%2020
22%20y%C4%B11%C4%B1nda%20bir,485%20bin%20622%200larak%20ger%C3%A7ekle%C5%9Fti.

8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2023-49516

9 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2024-53762
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(Adet)
1600 000 -

1400000 -
1200000 -
1000000 -
800000 -
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400 000 -
200000 -

1499316 1491856 14358622

1400 314
1375398 4 348720

1289 320 1341453 ——_—

1157 190 1 165 381

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Kaynak: TUIK
2022 yilmin Ekim ay1 ile 2024 yilinin Ekim ay1 arasindaki donemde gergeklesen konut
satiglarina iliskin tablo adet bazinda asagida sunulmaktadir.

Konut satigi, Ekim 2024
(Adet)

250 000

200 000
165138
150 000 140 919
102 660
100 000 I | | | 93761 | |
50 000 I I I I I I I
F F & [ & P F P P LS H PP

Kaynak: TUIK

2024 yilmin Ekim ayinda da 2024 yilimin Temmiuz ayindan itibaren goriilen konut
satiglarindaki artma trendi devam etmis olup Tiirkiye genelinde 2024 yilinin Ekim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore konut satiglart %76,1 oraninda artarak 165.138 adet olmustur.
Konut satiglarinda Istanbul 24.812 konut satis1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis
sayilarina gore Istanbul’ul5.257 konut satist ile Ankara ve 8.658 konut satis1 ile izmir
izlemistir.

Konut Fiyatlar

TCMB tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi 2024 yilinin EKim ayinda bir dnceki aya
kiyasla %2,1 oraninda artig gdstermis, bir onceki yilin ayni ayina kiyasla gergeklesen artig orani
ise 9%26,80°dwr. Istanbul, Ankara ve Izmir’in konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2024 yili1 EKim ayinda bir 6nceki aya gore, sirasiyla yiizde 1,1, 2,8 ve 4,5
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oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin aym1 ayina gore, Istanbul,
Ankara ve Izmir’de sirastyla yiizde 21,2, 32,5 ve 28,7 oranlarinda artis gdstermistir.

2020 yilinin Ocak ay1 ile 2024 yilinin EKim ay1 arasindaki endeks degisimlerini gosterir tablo
asagida sunulmaktadir. Tabloda seviye 2023=100 olarak alinmistir.

180
160
140
120
100
80
60
40
20

01.20
07.20
01.22 ~
01.23 1
01.24 1
10.24

01.21 -
07.21 -
07.22 -
07.23 -
07.24 -

Kaynak: TCMB
Yapt Ruhsati Adetleri ve Insaat Maliyetleri

Bir dnceki yilin ayn1 ¢eyregine gore, 2024 yil1 3. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yap1 ruhsati
verilen bina sayis1 %18,8, daire sayis1 %18,9 azalmistir. Asagida yapi ruhsati istatistiklerini
gosterir tablo sunulmaktadir.

Yillk Yilik Yillik

Yl Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzolcim (m?) dedigim (%)
2022 127 819 1,7 T00 234 3.5 146 197 251 -3.5
1 26 126 -22.1 131 242 -24.8 27 595 313 -19.5

I 29072 48 145 414 -7.8 30882141 28

] 28 284 -7.0 146 031 -2,6 32172075 -35

v 44 337 07 278197 13,8 55 547 723 6,7

2023 139 659 9.3 859 202 226 168 391174 15,2
| 23 889 -8.6 131 810 04 27 026 443 -2,1

Il 31127 71 193 022 327 39 255974 271

] 35 492 255 199 017 36,3 39 484 460 227

v 49 151 109 335 353 205 62 624 298 12,7

2024 | 28 610 198 176 657 340 35810 521 325
I 24 127 -225 137711 -28,7 27190 746 -30.7

1 28 828 -18,8 165 134 -17.0 32 011545 -18,9

Kaynak: TUIK

10 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8bbac42a-c854-4¢58-8b0c-
e7e55c35ec2d/KFE.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4c58-8b0c-
e7e55c35ec2d-oVgn2TM
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Emtia fiyatlar1 ve doviz kurlarinda yasanan yiikselisler sektorde girdi maliyetlerinin artmasina
neden olmaktadir. insaat maliyet endeksi, 2024 yil1 Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %0,57,
bir onceki yilin ayni ayina gore ise %38,93 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%0,18, iscilik endeksi ise %1,30 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %55,17, is¢ilik endeksi ise %0,18 artmustir.

Insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024

119,83
120

100

——'—'_'_'__—
-
60
.84 3893
40

20

Kaynak: TUIK
Insaat maliyet endeksi y1llik degisim oranlar1 (%), EKim 2024

Toplam | ——— 38,93

%
T Malzeme I 31,56
=
Iscilik I 56,68
£ Toplam I 40,59
m
4
5 Malzeme I 3398
£
m

Iscilik__ I 55,60
Toplam I 33.73

Malzeme | 24,50

Bina disi
yapilarin ingaat

Iscilik I 60,32

Kaynak: TUIK
Gayrimenkul Yatirum Ortakliklart

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile
altyap1 yatirirm ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek
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iizere kurulan sermaye piyasast kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatirim ortakliklarina
iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve mevcut durum itibartyla GYO’larin faaliyetleri
GYO Tebligi ile diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’ne uyumlu, seffaf yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larin yapacagi yatirimlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla daha biiyiik ve
planlt gayrimenkul yatirimlari hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin sermaye piyasalarindan
finansmani iizerine inga edilmis olan GYO yapist ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi
amaclanmaktadir. Bdylece GYO’lar araciligi ile kurumsal ve bireysel yatirimcilarin
gayrimenkul sektoriine yonelik yatirimlarini etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

Paylar1 Borsa Istanbul’da islem géren GYO sayis1 2014 yilinda 31 iken; isbu izahname tarihi
itibartyla 48’e yiikselmistir. 2024 1. ceyrek itibartyla GYO’larin toplam piyasa degeri yaklagik
398,8 milyar TL olup, ortalama fiili dolagimdaki pay orani da %31°dir.

Yillar Borsa istanbul’da islem Fiili Dolasim Orani Piyasa Degerleri
Goren GYO Sayis1 (%) (Milyon TL)
2014 31 37 21.731
2015 31 42 21.465
2016 32 39 25.447
2017 31 39 26.924
2018 33 378 18.384
2019 33 36 27.777
2020 33 32 54.163
2021 37 267 94.952
2022 39 33 245.217
2023 48 32 343.242
2024 1C 48 31 397.860

Kaynak: GYODER 2024 1.Ceyrek Raporu

2023 yilinin 3. ¢eyreginde ciddi bir yiikselise gecen GYO endeksi ayn1 donem i¢in hem BIST
100’1in lizerinde bir getiri saglamistir hem de enflasyona karsi bir koruma saglamistir. Merkez
Bankasi politika faizlerinin hizla yiikselmesiyle birlikte 4. ceyrekte gerek BIST 100 endeksinde
gerekse GYO endeksinde yasanan gerilemeye sebebiyle GYO endeksi 2023 yilim1 %17’lik bir
getiriyle enflasyon artiginin gerisinde 2.449 puandan kapatmistir. BIST 100 endeksinin 2023
yillik getirisi ise %35 olarak gerceklesmistir.

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2024

Cikis yapan ziyaretciler (Yurt digi ikametli)

Degigim Degigim

2023 2024 oram" 2023 2024 oram"

] n (%) 9 Ayhk 9 Ayhk (%)

Turizm geliri (Bin ABD $) 22338 157 23219751 39 43979823 462880070 6,6
Kisi sayisi 22428234 23206579 35 44605295 48314553 83
Kigi bagi ortalama harcama (ABD $) 996 1001 05 986 970 -16
Gecelik ortalama harcama (ABD $) 91 95 38 92 96 44

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay toplami vermeyebiir
(1) Dedisim orant Bir onceki viin ayni donemine gore hesaplanmaktadir

Kaynak: TUIK Turizm Istatistikleri, I1l. Ceyrek: Temmuz — Eyliil, 2024
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BIST GYO Endeks Performansi (TL)
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—a—BIST 100 —a— GYO
Kaynak:BIST
*Her ayin son giinii endeks kapanis fiyatlan dikkate alinmistir.
Kaynak: GYODER 2023 4.Ceyrek Raporu
BIST GYO Endeks Performansi (ABD Dolar1)
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Kaynak:BIST

*Her ayin son glini endeks kapanig fiyatlan dikkate alinmigtir.

Kaynak: GYODER 2023 4.Ceyrek Raporu

Borsa Istanbul’da islem goren GYO’larin 2024 Eyliil ay1 itibariyla toplam aktif degerlerine ve
piyasa degerlerine asagidaki tabloda yer verilmektedir:

Portfoy Dagilimi
Para ve
Gayrimenku | .. Sermaye . Konsolide .
istirakl . D _
Ortakligin Unvam | I Yatirnmlari J ":; er Piyasasi :fer Olmayan Aktif Del'jg?iiL)
(%) (%) Araglan (%) Toplami (TL) g
(%)
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ADRA
GAYRIMENKUL
Y.O.

60,77

19,74

17,41

2,08

6.300.307.450

27,780000

AKFEN
GAYRIMENKUL
Y.O.

63,56

24,38

10,65

1,41

18.791.599.023

2,320000

AKIS
GAYRIMENKUL
Y.0.

94,96

0,33

2,48

2,23

29.347.305.629

18,700000

AKMERKEZ
GAYRIMENKUL
Y.O.

95,28

0,00

4,22

0,50

7.035.194.954

259,250000

ALARKO
GAYRIMENKUL
Y.O.

81,40

3,18

13,06

2,36

15.138.287.316

44,200000

ASCE
GAYRIMENKUL
Y.O.

91,37

0,00

5,65

2,97

17.883.724.338

13,170000

ATA
GAYRIMENKUL
Y.O.

90,63

0,00

8,50

0,87

533.084.052

13,300000

ATAKULE
GAYRIMENKUL
Y.O.

96,90

0,01

1,07

2,02

4.549.419.139

7,880000

AVRASYA
GAYRIMENKUL
Y.O.

75,41

0,00

7,24

17,35

1.338.690.321

7,520000

AVRUPAKENT
GAYRIMENKUL
Y.O.

96,15

0,00

1,22

2,62

33.255.911.394

40,660000

BASKENT
DOGALGAZ
DAGITIM
GAYRIMENKUL
Y.O.

76,24

0,00

10,28

13,48

33.918.585.727

31,300000

BATI EGE
GAYRIMENKUL
Y.O.

96,99

0,00

0,00

3,01

3.463.013.834

3,180000

DENIiz
GAYRIMENKUL
Y.O.

88,18

0,00

10,92

0,90

3.263.966.962

4,710000

DOGUS
GAYRIMENKUL
Y.0.

98,30

0,00

0,28

1,42

12.545.089.396

31,920000

EMLAK  KONUT
GAYRIMENKUL
Y.O.

74,12

2,30

4,30

19,28

154.649.902.00
0

9,710000

EYG
GAYRIMENKUL
Y.O.

86,14

5,59

0,17

8,10

2.197.851.950

10,870000

FUZUL
GAYRIMENKUL
Y.O.

74,88

1,73

2,29

21,10

6.804.883.137

11,860000

HALK
GAYRIMENKUL
Y.O.

97,55

0,80

0,03

1,62

35.376.253.021

3,000000

IDEALIST
GAYRIMENKUL
Y.O.

74,97

0,00

0,02

25,01

347.569.697

6,070000
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Is
GAYRIMENKUL
Y.O.

97,46

0,06

1,13

1,35

42.207.342.476

16,850000

KIZILBUK
GAYRIMENKUL
Y.O.

90,64

1,78

0,00

7,58

21.406.808.189

24,840000

KiLER
GAYRIMENKUL
Y.O.

73,71

5,96

2,70

17,63

24.155.698.000

5,290000

KORAY
GAYRIMENKUL
Y.O.

92,58

0,09

0,02

7,31

4.828.261.000

30,480000

KORFEZ
GAYRIMENKUL
Y.O.

80,08

0,00

15,88

4,04

1.053.065.091

26,440000

Kuzu
GAYRIMENKUL
Y.O.

96,39

0,00

2,92

0,69

11.117.869.487

20,820000

MARTI
GAYRIMENKUL
Y.O.

98,10

0,00

0,00

1,90

8.317.325.754

5,530000

MHR
GAYRIMENKUL
Y.O.

73,65

0,00

24,17

2,18

5.745.696.963

5,070000

MISTRAL
GAYRIMENKUL
Y.O.

91,64

0,67

6,93

0,76

4.092.788.751

13,960000

NUROL
GAYRIMENKUL
Y.O.

88,16

0,00

7,71

4,13

4.755.724.718

9,020000

0ZAK
GAYRIMENKUL
Y.O.

88,55

0,91

5,48

5,06

47.135.038.540

10,750000

OZDERICI
GAYRIMENKUL
Y.O

89,52

9,36

0,25

0,87

4.632.241.754

5,500000

PANORA
GAYRIMENKUL
Y.O

96,76

0,02

2,30

0,92

10.031.072.526

50,100000

PASIFIK
GAYRIMENKUL
Y.O

61,91

0,01

0,17

37,91

40.861.020.841

5,400000

PEKER
GAYRIMENKUL
Y.0

58,26

5,42

0,11

36,21

6.383.630.701

7,800000

REYSAS
GAYRIMENKUL
Y.0.

90,04

0,22

3,95

579

41.749.065.914

55,400000

SERVET
GAYRIMENKUL
Y.O.

79,63

17,20

0,12

3,05

15.066.568.405

299,000000

SINPAS
GAYRIMENKUL
Y.O.

80,21

15,98

0,11

3,70

39.607.137.917

5,290000

SUR TATIL

EVLERI
GAYRIMENKUL
Y.O.

74,48

0,00

4,50

21,02

7.526.021.721

48,380000
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SEKER
GAYRIMENKUL
Y.O. 90,72 1,73 7,17 0,38 6.535.444.707 4,320000
TORUNLAR
GAYRIMENKUL
Y.O. 77,86 2,81 17,37 1,96 96.260.808.000 | 53,650000
TREND
GAYRIMENKUL
Y.O. 81,67 0,00 13,20 5,13 257.712.983 10,990000
TSKB
GAYRIMENKUL
Y.O. 93,93 0,60 1,60 3,87 4.511.697.538 | 11,720000
VAKIF
GAYRIMENKUL
Y.O. 87,60 0,00 2,51 9,88 17.740.629.780 | 2,060000
VERA KONSEPT
GAYRIMENKUL
Y.O. 74,14 0,00 4,83 21,03 4.613.134.390 | 21,440000
YENI GIMAT
GAYRIMENKUL
Y.O 83,84 0,38 15,08 0,70 17.110.760.309 | 51,650000
YESIL
GAYRIMENKUL
Y.O. 65,75 30,99 0,00 3,26 18.546.449.374 | 9,250000
ZIRAAT
GAYRIMENKUL
Y.O. 96,95 1,43 0,87 0,75 49.781.764.114 | 7,790000

Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biilteni

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihraccimin net
satis tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilimi hakkinda bilgi:

Sirket’in mevcut durumda devam etmek olan 4 projesi bulunmakta olup bu projeler (i) Ramada
Hotel By Wyndham Sabiha Gokgen Airport” Otel Projesi, (i) Saglik Projesi, (iii) “Gloria
Sitesi” Konut Projesi ve (iv) “Centrum” Konut Projesi’dir. Tiim projeler isbu izahname tarihi
itibartyyla devam etmekte olup 30.09.2024 tarihi itibariyla herhangi bir satis
bulunmamakktadir. Bu nedenle gelir tablosunda gelir tablosunda herhangi bir hasilat tutari
bulunmamaktadir.

Sirket’in mevcut etmekte devam eden projelerinin tamami Istanbul ilinde yer almakta olup,
Ramada Hotel by Wyndham Sabiha Gokgen Airport Otel Projesi ile Saglik Projesi Saglik
Projesi Pendik ilgesinde, “Gloria Sitesi” Konut Projesi Tuzla ilgesinde ve “Centrum” Konut
Projesi ise Maltepe ilgesinde yer almaktadir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Izahnamenin 5. bolimii olan Risk Faktorleri boliimiinde ifade edilen unsurlar disinda
olaganiistii bir etkilenme durumu olacagi diistiniilmemektedir.

7.4. Thragcinin ticari faaliyetleri ve karlih@i acisindan énemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagsmalar ile ihraccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun
ne olciide bu anlagsmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet
bilgi:

Yoktur.
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7.5. Thragccimin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig: aciklamalarin dayanag:

Sirket’in izahnamenin 7.2.1 maddesinde yer alan agiklamalarda gecen sektorel
degerlendirmeler ve Sirket’in sektordeki konumuna iliskin yapilan agiklamalar i¢in asagidaki
siteler kaynak olarak kullanilmistir:

. GYODER tarafindan hazirlanan ve www.gyoder.org.tr adresinden ulasilabilecek Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2024 1. Ceyrek Raporu (Say1: 75),

. TUIK tarafindan hazirlanan www.tuik.gov.tr adresinden ulasilabilecek olan Tiirkiye
[statistik Kurumu Istatistikleri,

. TCMB tarafindan hazirlanan www.tcmb.gov.tr adresinden ulasilabilen TCMB Aylik
Konut Fiyat Endeksi Istatistikleri.

7.6. Personelin ihracciya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:
Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli élciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.
8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Thraccimin dahil oldugu grup hakkinda ozet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konulary, ihraggiyla olan iliskileri ve ihra¢¢imin grup icindeki yeri:

Sirket herhangi bir gruba dahil degildir.

8.2. Ihra¢cinin dogrudan veya dolayh 6nemli bagh ortakhiklarinin dokiimii:

Sirketin bagl ortaklig1 veya istiraki bulunmamaktadir.

9.  MADDi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrag¢inin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar1 uyarimnca ihragg tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli
maddi duran varhklara iliskin bilgi:

31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihlerinde sona eren donemler itibariyla Sirket’in
finansal tablolarinda yer alan maddi duran varliklara iliskin bilgi asagida sunulmaktadir.

TL 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Maddi Duran 1.739.366 561.389
Varliklar

TOPLAM 1.739.366 561.389

Sirket’in maddi duran varliklari tagilat ve demirbaslardan olusmaktadir.

Sirket’in finansal tablolarinda ilgili projelerin tamamlanmasi akabinde Sirket’in ilgili
projelerden kira geliri elde etmesi planmaktadir. Isbu kapsamda Sirket’in mevcut projeleri
finansal tablolarinda “Yatirim Amacgli Gayrimenkul” olarak siniflandirilmaktadir. 30.09.2024
tarihi itibariyla Sirket Ramada Hotel ByuWyndham Sabiha Gokgen Aiport Otel Projesi’nde yer
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alan 12 bagimsiz boliimiin satis1 i¢in anlamig olup isbu bagimsiz boliimlerin teslimi
gerceklesmemis olmasi nedenilye ilgili bagimsiz bolimler finansal tablolarda “Stok™ olarak
smiflandirilmaktadir. Sirket’in mevcut durumda devam eden projelerine iliskin degerleme

bilgileri asagida yer almaktadir.

01.03.2024 tarifi | OF-03:2024 tarihl
Proje Adi Konum Mevcut DEJru_m Halindeki Pazar
Pazar Degeri* Deseri*
egerl

(a) Arsa ve Ramada Hotel by 747.665.000 5.248.765.000
Wyndham Sabiha Gokgen Airport Pendik /
projesi biinyesindeki 72 adet bagimsiz Istanbul
bolim
(b) Centrum Projesi biinyesindeki 6 adet Maltene / 489.290.000
bagimsiz bolim vialtepe 144.550.000

Istanbul
(c) Saglik Projesi blinyesindeki 29 adet pendik / 125.550.000
bagimsiz bolim endl 26.685.000

Istanbul
l()i)gg:f;abil{gﬁm biinyesindeki 94 adet Tuzla/ istanbul 379.880.000 1.102.065.000
TOPLAM (TL) 1.298.780.000 6.965.670.000

Sirket’in sahip oldugu yatirnrm amaglh gayrimenkuller ile stoklara iligkin bilgiler asagida

sunulmaktadir.

Sahip Olunan Maddi Duran Varliklara iliskin Bilgiler

Ada / Parsel [Edinil m?2* Mevkii 30.09.2024 Kullanim Kiraya Verildi Kira Yilhk
digi Net Defter Degeri Amaci ise Kiralayan Dénemi Kira
Yil (TL) Kisi/Kurum Tutan
(TL)
8881 Ada 2022 33.676 | Pendik / | YAG: 875.837.978 | YAG wve | -
10 Parsel Istanbul | Stok: 8.450.049 STOK
8881 Ada 2024 11.434 | Pendik / 81.625.062 | STOK -
10 Parsel Istanbul
16552 Ada | 2024 2.751 | Maltepe 42.678.620 | STOK -
24 Parsel /
Istanbul
8567 Ada 8 | 2024 59.816 | Tuzla 405.517.029 | STOK -
Parsel /istanbul

* Toplam ingaat alant

9.1.2. ihra¢cimin maddi duran varhiklarinin kullammim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
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9.14. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢
deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklarin Rayi¢c Degeri Hakkinda Bilgi
Siniflandirilmasi
Edinme Ekspertiz Ekspertiz Raporu Tarihi ve (Yatirmm amach olup
Ada / parsel Tarihi Degeri (TL)* Nosu olmadigy)
8881 Ada
10 Parsel 2022 5.248.765.000 07.03.2024 / 2024/SPK-01 YAG ve STOK
8881 Ada 489.290.000 STOK
10 Parsel 2024 07.03.2024 / 2024/SPK-002
16552 Ada 24 | 2024 125.550.000 STOK
Parsel 07.03.2024 / 2024/SPK-004
8567 Ada 8 2024 1.102.065.000 STOK
Parsel 07.03.2024 / 2024/SPK-003

* Projenin tamamlanmasi durumundaki iligli rapor tarihi itibariyla pazar degeri
9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Ihracc bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
ihragcimin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu
hakkinda bilgi:

Sirket’in isbu izanamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla sahip oldugu
maddi olmayan duran varliklara iligkin bilgi agsagida yer alan tabloda sunulmaktadir.

TL 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024

Maddi Olmayan | - 819.558 723.696
Duran Varliklar

Sirket’in sahip oldugu maddi olmayan varliklar bilgisayar yazilimlarindan olugsmaktadir.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihragcinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhihk derecesi hakkinda
bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. lsletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmasi halinde, ihracc
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu
varhliklar i¢in yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayi¢ deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimini veya satisin1 kisitlayan sézlesmeler
veya diger kisitlayici hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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9.2.6. Maddi olmayan duran varliklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihraca bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
serefiye edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDiRMELER
10.1. Finansal durum:

10.1.1. Thrac¢inin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve
bu degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihlerinde sona eren donemlere iliskin
0zel bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolari asagida yer almaktadir.

Bagimsiz Denetimden Gecmis
VAR INEAR L) 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Donen Varhklar 12.143 42.530.175 633.893.722
Nakit ve Nakit Benzerleri 4.440 30.821 14.170
Stoklar - 1.712.621 538.270.817
Pesin Odenmis Giderler - 40.620.765 77.852.721
Diger Donen Varliklar 7.703 165.967 17.756.014
Duran Varhklar 179.657.432 753.131.366 877.123.063
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 179.657.432 750.572.442 875.837.978
Maddi Duran Varliklar - 1.739.366 561.389
Maddi Olmayan Duran Varliklar - 819.558 723.696
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 819.558 723696
Toplam Varhklar 179.669.575 795.661.541 1.511.016.785
KAYNAKLAR 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 4.628.190 26.146.530 266.098.809
Ticari Borglar 2.244 7.176.305 5.203.925
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 2.244 7.176.305 5.203.925
Diger Borglar 4.625.945 18.970.226 76.559.713
liskili taraflara diger bor¢lar 4.624.348 18.967.101 76.469.069
iskili olmayan taraflara diger bor¢lar 1.598 3.125 90.644
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliilikler - - 184.335.171
Devam Eden Insaat ve Taahhiit Islerinden Dogan
Sizlegme Yikimiitlikieri ' * ] ] 184.335.171
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler - 64.276.253 72.741.247
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler - 64.276.253 72.741.247
Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler - 64.276.253 72.741.247
Ozkaynaklar 175.041.385 705.238.758 1.172.176.729
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 175.041.385 705.238.758 1.172.176.729
Odenmis Sermaye 70.000.000 70.000.000 556.000.000
Sermaye Diizeltme Farklar1 106.649.251 106.649.251 137.983.145
Gegmis yillar karlari/(zararlart) - -1.607.866 528.589.506
Doénem net kari/(zarart) -1.607.866 530.197.373 -50.395.922
Toplam Kaynaklar 179.669.575 795.661.541 1.511.016.785

Kaynak: Finansal Tablolar
VARLIKLAR

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore sirasiylaa
toplam varliklarinin yaklagik %0,0 %5,3 ve %42,0’1 donen varliklardan yaklasik %100,0,
%94,7 ve %58,0’1 ise duran varliklardan olusmaktadir. Sirket’in varliklarin1 agirlikli olarak
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donen varliklar altinda siiflanan stoklar ile duran varliklar altinda siniflanan Yatirnm amach
gayrimenkuller olusturmaktadir. S6z konusu bu iki kalem 31.12.2022, 31.12.2023 ve
30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore toplam varliklarin sirasiyla %100,0, %94,3 ve
%58,0’1nu olusturmaktadir.

Sirket’in varlik toplam1 30.09.2024 tarihinde bir dnceki seneye gore %342,8 oraninda artarak
795.611.541 TL olarak gergeklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir 6nceki seneye gore %89,9
oraninda artarak 1.511.016.785 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 179.669.575 TL)

Sirket’in toplam varliklart 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla yildan yila sirast ile
%342,8 ve %89,9 artis gostermis olup artisin temel sebebi Yatirim amaclh gayrimenkullerin
yildan yila deger artiglaridir.

DONEN VARLIKAR

Sirket’in donen varliklar1 Nakit ve Nakit Benzerleri, Stoklar, Pesin Odenmis Giderler ve Diger
Donen Varliklardan olugsmaktadir.

Sirket’in donen varlik toplami1 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %1390,5 oraninda
artarak 633.893.722 TL olarak ger¢eklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir 6nceki seneye gore
%350144,4 oraninda artarak 42.530.175 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 12.143 TL)

Sirket donen varliklari icerisindeki en yiiksek pay “Stoklar” kalemidir. 31.12.2022, 31.12.2023
ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore stoklarin donen varliklar igerisindeki pay1
sirastyla %0,0, %0,3 ve %84,9°dur.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri toplami 30.09.2024 tarihinde bir nceki seneye gore %54,0
oraninda azalarak 14.170 TL olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir 6nceki seneye
gore %594,2 oraninda artarak 30.821 TL olarak ger¢eklesmistir. (31.12.2022: 4.440 TL). Nakit
ve Nakit Benzelreri kalemi agirlikli olarak bankadaki vadesiz mevduatlardan olusmakatdir.

30.09.2024 tarihi itibartyla donen varliklarin %0,0 ‘ini nakit ve nakit benzerleri kalemini
olusturmaktadir. (31.12.2023: %0,1, 31.12.2022:%36,6)

Nakit ve Nakit Benzerleri 31.12.2023 30.09.2024
Kasa 281 207
Bankalardaki Nakit 30.540 13.963
Vadesiz Mevduatlar 30.540 13.963
Vadesi U¢ Aydan Kisa Vadeli Mevduatlar - -
TOPLAM 30.821 14.170

Kaynak: Finansal Tablolar

Stoklar

Sirket’in stoklar toplam1 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %3 1329 oraninda artarak
538.270.817 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2023:1.712.621 TL, 31.12.2022: 0 TL).

Stoklar kalemi Ramada Hotel By Wyhnam Projesi, Pendik Kurtkdy Saglik projesi, Tuzla
Aydinli Gloria Projesi ve Maltepe Centrium Projesinden olusmaktadir. Sirket 29 Subat 2024
tarihinde iliskili taraf olan FGM Yap1 A.S.’den Istanbul Tuzla Ilgesinde yer alan Tuzla Aydinh
Gloria Projesi 94 adet bagimsiz béliim (14.885 m?), Istanbul Pendik ilgesinde Pendik Kurtkdy
saglik Projesinde 29 adet bagimsiz boliim (3.191 m?) ,Istanbul Maltepe ilgesinde Maltepe
Centrium Projesinde 6 adet bagimsiz (1.089 m?) boliim satin almistir. Sirket donem iginde
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alman taginmazlar icin FGM Yapt A.S.” ne nakden 6deme yapmistir. Ramada Hotel By
Wyndham Sabiha Gokgen Airport Projesi’nde yer alan stoklar 12 adet natamam ofislerden

olusmaktadir.

30.09.2024 tarihi itibariyla donen varliklarin %84,9°unu stoklar kalemi olusturmaktadir.

(31.12.2023: %4,0, 31.12.2022:%84,9)

Stoklar 31.12.2023 30.09.2024
Ramada Hotel By Wyhnam Projesi 1.450.455 8.450.049

Pendik Kurtkdy Saglik Projesi - 81.625.062
Tuzla Aydinli Gloria Projesi - 405.517.029
Maltepe Centrium Projesi - 42.678.620
Toplam 1.450.455 538.270.761

Kaynak: Finansal Tablolar
Pesin Odenmis Giderler

Sirket’in Pesin 6denmis giderler kalemi 30.09.2024 tarihinde bir dnceki seneye gore %91,7
oraninda artarak 77.852.21 TL olarak ger¢eklesmistir. (31.12.2023:40.620.765TL, 31.12.2022:
0 TL).Pesin 6denmis giderlerdeki bu artisin nedeni iligkili taraflara verilen avanslarin artisidir.
Iligkili taraflara verilen avanslar FGM Yapt Anonim Sirketine verilen avanslardan
olusmaktadir. FGM Yap1 Anonim Sirketi, yatirnm amacglh gayrimenkullerde takip edilen Otel
projesinin ana yiiklenicisidir.

30.09.2024 tarihi itibartyla donen varliklarin %5,2°sini pesin 6denmis giderler kalemi
olusturmaktadir. (31.12.2023: %S5,1, 31.12.2022:%0,0)

Kisa Vadeli Pesi Odenismis Giderler 31.12.2023 30.09.2024
Stok Alimi I¢in Verilen Siparis Avanslari* 10.045.413 4.166.116
Mliskili Taraflara Verilen Avanslar 30.575.352 72.997.463
Gelecek Aylara Ait Giderler - 689.142
TOPLAM 40.620.765 77.852.721

Kaynak: Finansal Tablolar

(*) Diger taraflara verilen avanslar, insaa asamasindaki yatirim amagli gayrimenkullerin insaasina
iligkin pesin 6denmis giderlerden olugmaktadir.

Diger Donen Varhiklar

Sirket’in diger donen varliklar kalemi 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %10298,5
oraninda artarak 17.756.014TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2023: 165.967 TL, 31.12.2022:
0 TL). Diger Donen Varliklar devreden KDV kaleminden oliusmaktadir.

30.09.2024 tarihi itibariyla donen varliklarin %2,8‘ini diger donen varliklar kalemi
olusturmaktadir. (31.12.2023: %0,4 , 31.12.2022:%63,4)

Diger Donen Varliklar 31.12.2023 30.09.2024
Devreden KDV 165.967 17.756.014
TOPLAM 165.967 17.756.014

Kaynak: Finansal Tablolar
DURAN VARLIKAR

Sirket’in duran varliklar1 Yatirim Amagli Gayrimenkuller, Maddi Duran Varliklar, Maddi
Olmayan Duran Varliklar ve Ertelenmis vergi Varligi kaleminden olusmaktadir.
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Sirket’in duran varlik toplami 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %16,5 oraninda
artarak 875.837.978 TL olarak gergeklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir dnceki seneye gore
%317,8 oraninda artarak 750.572.422 TL olarak ger¢eklesmistir. (31.12.2022: 179.657.432 TL)

Sirket duran varliklari i¢erisindeki en yiiksek pay “Yatirim Amaglh Gayrimenkuller” kalemidir.
31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore stoklarin duran varliklar
icerisindeki pay1 sirasiyla %58,0, %94,3 ve %100,0’dur.

Yatirnrm Amach Gayrimenkuller

Sirket’in Yatirnm Amagli Gayrimenkuller kalemi 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore
%16,7 oraninda artarak 875.837.978 TL olarak ger¢eklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir
onceki seneye gore %317,8 oraninda artarak 750.572.422 TL olarak ger¢eklesmistir.
(31.12.2022: 179.657.432 TL)

30.09.2024 tarihi itibariyla duran varliklarin %99,9’unu diger Yatirim amagli gayrimenkuller
kalemi olusturmaktadir. (31.12.2023: %99,7 , 31.12.2022:%100,0)

Yatirnm Amach Gayrimenkulleri 31.12.2023 30.09.2024
1 Ocak 2024 itibartyla A¢ilis Bakiyesi 179.657.432 750.572¢442
GUD Deger Artiglari/ Azaliglar 538.707.659 -93.427.383
Alimlar 33.919.973 218.692.919
Stoklara Transfer (*) -1.712.621 -

30 Eyliil 2024 Itibariyla Kapanis Bakiyesi 750.572.442 875.837.978
31 Ayliil 2024 itibartyla Net Defter Degeri 750.572.442 875.837.978

Kaynak: Finansal Tablolar

Sirketin ayni sermaye koydugu Istanbul Ili Pendik Ilgesi Kurtkdy Mahallesinde 6095,53
metrekare biiyiikliiglindeki arsanin ilizerinde Ramada Hotel By Wyndham Sabiha Gokgen
Airport Projesi yatirimina baslamistir. S6z konusu proje tamamlandiginda sirketin bu
gayrimenkulden kira geliri elde etmesi planlamasi nedeniyle, yatirim amaglh gayrimenkullerde
izlenmektedir. Projenin gercege uygun degeri Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)’na kayith
“Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1” listesi icerisinde yer alan Imza Tasinmaz Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan takdir edilmistir.

Tasinmazin degerlemesi 1 Mart 2024 tarihinde ger¢eklesmis. Degerleme uzmanlari ile yapilan
yapilan goriismeler sonucunda, 31 Aralik 2023 tarihi ile 1 Mart 2024 tarihi arasinda deger fark:
olmadigindan 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla arsa, ger¢ege uygun degeri ile finansal tablolara
alimustir.

Projede 21.533 m? bir adet Otel, 2 adet is yeri (toplam 130 m?) ve 69 adet ofis (toplam 3.507
m?) olmak tizere 25.170 m? satilabilir alan insaat1 yapilcaktir.

(*) Sirket 12 adet bagimsiz boliimii sdzlesme ile satmig fakat hentiz teslimi yapilmamistir. 12
Adet bagimsiz boliim stoklara siniflanmastir.

Maddi Duralar Varliklar

Sirket’in faaliyetlerinde kullandig1 gayrimenkuller, makine ekipmanlar, tasitlar ve demirbaslar
degerleme sirketi Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan
yapilan degerleme analizlerinde tespit edilen makul degerleri baz alinarak yeniden degerleme
modeli kapsaminda finansal tablolarda raporlanmigtir. Maddi Duran Varliklar kaleminin net
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defter degeri 30.09.2024 doneminde Onceki yilsonuna gore tasitlardaki ¢ikis ve temel olarak
amortisman kaynaklidir.

Sirket’in Maddi Duran Varliklar kalemi 30.09.2024 tarihinde bir dnceki seneye gore %67,7
oraninda azalarak 561.389 TL olarak ger¢eklesmistir. (31.12.2023:1.739.366, 31.12.2022: 0
TL)

30.09.2024 tarihi itibariyla duran varliklarin %0,01’ini diger donen varliklar kalemi
olusturmaktadir. (31.12.2023: %0,2 , 31.12.2022:%00)

Maddi Duran Varhklar 31.12.2023 30.09.2024
Tasitlar 1.152.258 -
Demirbaglar 740.719 740.719
Birikmis Amortismanlar 153.610 179.330
Net Defter Degeri 1.739.366 561.389

Kaynak: Finansal Tablolar

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Sirket’in Maddi Olmayan Duran Varliklar kalemi 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore
%11,7 oraninda azalarak 723.696 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2023: 819.558 31.12.2022:
0 TL).Maddi Olmayan Duran Varliklar Bilgisayar Yazilimlarindan olugmakta olup, Cari y1l itfa
giderlerinin toplam1 187.527 TL’dir (31 Aralik 2023: 33.965 TL.). Bu tutarin tamami genel
yonetim giderlerinde (31.12.2023: Tamami genel yonetim gideridir.) muhasebelestirilmistir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar 31.12.2023 30.09.2024
Bilgisayar Yazilimlari 853.524 945.187
Birikmis Amortismanlar -33.965 -221.492
Net Defter Degeri 819.558 723.695

Kaynak: Finansal Tablolar

KAYNAKLAR

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore sirasiylaa
toplam kaynaklarinin yaklasik %2,6 %3,3 ve %17,6’s1 kisa vadeli ylikiimliliklerden, yaklasik
%0,0, %8,1 ve %4,8’1 uzun vadeli ylikiimliliikklerden ve %974, %88,6 ve %77,6’s1
0zkaynaklarindan olugmaktadir. Sirket’in kaynakalrin1 agirlikli olarak kisa vadeli yiikiimliiliiler
altinda simniflandirilan diger borglar, uzun vadeli yiikiimliitikler altinda siiflandirilan uzun
vadeli ertelenmis gelirler ve zOkaynaklar altinda simiflandirilan gegmis yillar karlar
olusturmaktadir.

Sirket’in kaynak toplami 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %89,9 oraninda artarak
1.511.016.785 TL olarak ger¢eklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir dnceki seneye gore %342,8
oraninda artarak 795.611.541 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 179.699.575 TL)

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri Ticari Borglar, Diger Borglar ve Miisteri Sozlesmelerinden
Dogan Yiikiimliiliikler kalemlerinden olusmaktadir.
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Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri toplami 30.09.2024 tarihinde bir Onceki seneye gore
%917,7 oraninda artarak 266.098.809 TL olarak gerceklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir
onceki seneye gore %464,9 oraninda artarak 26.146.530 TL olarak ger¢eklesmistir.
(31.12.2022: 4.628.190 TL)

Sirket kisa vadeli ytikiimliiliikler i¢erisindeki en yiiksek pay “Miisteri S6zlesmelerinden Dogan
Yikiimliliikler” kalemidir. 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina
gore stoklarin duran varliklar igerisindeki payi sirasiyla %0,0, %0,0 ve %69,3’dur.

Ticari Bor¢lar

Sirket’in Ticari Borglar kalemi 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %27,5 oraninda
azalarak 5.203.925 TL olarak gergeklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir dnceki seneye gore
319640,9% oraninda artarak 7.176.305 TL olarak gergeklesmistir. (31.12.2022: 2.244 TL)
Yasanan bu azaligin nedeni ticari borglar kaleminde yer alan ticari bor¢lar kalemidir.

30.09.2024 tarihi itibartyla kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin %2,0°1 diger Ticari Borglar kalemi
olusturmaktadir. (31.12.2023: %27,4, 31.12.2022:%0,0)

Kisa Vadeli Ticari Borglar 31.12.2023 30.09.2024
Ticari Bor¢lar 7.159.249 4.238.842
Diger 17.056 965.083

Toplam 7.176.305 5.203.925

Kaynak: Finansal Tablolar

Diger Borg¢lar

Sirket’in Ticari Borglar kalemi 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore %2800,8 oraninda
artarak 76.559.713 TL olarak gergeklesmistir. 31.12.2023 yilinda ise bir dnceki seneye gore
95,6% oraninda artarak 18.970.226 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2022: 4.625.945 TL).
Yasanan bu artisin nedenilligkili Taraflara ticari olmayan borclar kaleminden
kaynaklanmaktadir. Sirket Sahis ortaklar ve FGM Yapt Anonim Sirketi’ne ait bakiyeler ve
islemmleri bulunmaktadir. FGM Yap1 Anonim Sirketi, yatirim amaclh gayrimenkullerde takip
edilen Otel projesinin ana yiiklenicisidir. Sirket FGM Yap:1 Anonim Sirketi’ne avans olarak
O0deme yapmaktadir. Yapilan 6demelerin kaynagi sirket ortaklarinin koydugu paralardir.

30.09.2024 tarihi itibartyla kisa vadeli yiikiimliliiklerinin %28,7’si Diger Borglar kalemi
olusturmaktadir. (31.12.2023: %72,6, 31.12.2022:%99,9)

Kisa Vadeli Diger Borg¢lar 31.12.2023 30.09.2024
Odenecek Vergi ve Fonar 3.125 90.644

Mligkili Taraflara ticari olmayan borglar 18.967.101 76.469.069
Toplam 18.970.226 76.559.713

Kaynak: Finansal Tablolar

Miigsteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler

Sirket’in Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yikiimliiliikleri devam eden insaat ve taahiit
islerinden dogan s6zlesme ytikiimliiliikklerinden kaynaklanmakta olup, 30.09.2024 tarihinde
184.335.171 TL olarak gerceklesmistir.

30.09.2024 tarihi itibariyla kisa vadeli ylikiimliiliiklerinin %69,3’i Miisteri S6zlesmelerinden
Dogan Yiikiimliiliikler kalemi olusturmaktadir.
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Sirketin ana yiiklenicisi olan FGM Yapt Anonim Sirketi tarafindan yapilan Otel projesinin yapim
maliyetlerinden kaynaklanan s6zlesme yiikiimliiliiklerinden olusmaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in uzun wvadeli yiikiimlilikkleri uzun vadeli ertelenmis gelirler kalemlerinden
olusmaktadir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri toplami 30.09.2024 tarihinde bir onceki seneye gore
%13,2 oraninda artarak 72.741.247 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2023: 64.276.253 TL
31.12.2022: 4.628.190 TL)

Sirket uzun Vadeli Yikimliliikler igerisindeki en yiiksek pay “Uzun Vadeli Ertelenmis
Gelirler” kalemidir. 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore
stoklarin duran varliklar icerisindeki pay1 sirasiyla %100,0, %100,0 ve %0,0’dur.

Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler

Sirket’in uzun vadeli ertelenmis gelirleri toplami 30.09.2024 tarihinde bir 6nceki seneye gore
%13,2 oraninda artarak 72.741.247 TL olarak ger¢eklesmistir. (31.12.2023: 64.276.253 TL
31.12.2022: 4.628.190 TL)

Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler 31.12.2023 30.09.2024
Alinan Siparis Avanslari 64.276.253 72.7141.247
Toplam 64.276.253 72.741.247

Kaynak: Finansal Tablolar

30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla Ramada Hotel By Wyndham Sabiha Gokgen Airport Projesi’nde
yer alan 69 adet ofisten 12 tanesinin satis1 yapilmistir. Alinan siparis avanslart 12 adet heniiz
teslim edilmemis ofisler ile ilgili olarak verilmis satis taahhiitlerinden olugmaktadir.

Ozkaynaklar

Sirket’in 6zkaynaklar1 6denmis sermaye, sermaye diizeltme farklari, gecmis yillar karlary/
zararlar1 ve donem net kar1 kalemlerinden olugsmaktadir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri toplami 30.09.2024 tarihinde bir onceki seneye gore
%13,2 oraninda artarak 72.741.247 TL olarak gerceklesmistir. (31.12.2023: 64.276.253 TL
31.12.2022: 4.628.190 TL)

Sirket 6zkaynaklari igerisindeki en yiiksek pay “0denmis sermaye” kalemidir. 31.12.2022,
31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihli finansal tablolarina gore 6zkaynaklarin kaynaklar icerisindeki
ay1 sirastyla %77,6, %88,6 ve %97,4°dur.

OZKAYNAKLAR 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Odenmis Sermaye 70.000.000 70.000.000 556.000.000
Sermaye Diizeltme Farklari 106.649.251 106.649.251 137.983.145
Gegmis yillar karlari/(zararlart) - -1.607.866 528.589.506
Donem net kari/(zarari) -1.607.866 530.197.373 -50.395.922
TOPLAM 175.041.385 705.238.758 1.172.176.729

Kaynak: Finansal Tablolar
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10.2. Faaliyet sonuclari:

10.2.1. Thragemn izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
faaliyet sonuclarmna iliskin bilgi:

Sirket’in 31.12.2022 ve 31.12.2023 yillart ile 30.09.2023 ve 30.09.2024 ara donemlerine
iliskin 6zel bagimsiz denetimden gegen finansal tablolarindaki gelir ve giderlerin detay1
ve bunlara iliskin agiklamalar asagidaki gibidir:

. Ozel Bagimsiz Denetimden Gecmis
Gelir Tablosu (TL) 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2023 30.09.2024
Satis Hasilat1 - - - -
Satislarin Maliyeti (-)
Briit Kar/(Zarar) - - - -
Genel Yonetim Giderleri (-) -123.822 -298.014 -311.281 -2.811.715
Satis ve Pazarlama Giderleri (-) - - - -
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 149 1.024.668 8.849 232.594
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) -1.484.194 -3.762.880 -1.150 -1.648.160
Esas Faaliyet Kary/(Zarari) -1.607.867 -3.036.226 -303.982 -4.227.281
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - 538.707.659 - -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - - - -93.366.930
Finansman gideri oncesi faaliyet zarari -1.607.867 535.671.433 -303.982 -97.594.211
Finansman Gelirleri - - - -
Finansman Giderleri (-) - - -36.983
Net Parasal Pozisyon Kazanglari veya Kayiplari -5.474.059 3.041.629 47.235.272
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kar1
(Zaars) -1.607.867 530.197.374 2.737.647 -50.395.923
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Geliri/(Gideri) - 2.737.647
Vergi Geliri/(Gideri) -
Ertelenmis Vergi Geliri/(Gideri) - - - -
Doénem Net Kari veya Zarari -1.607.867 530.197.374 2.737.647 -50.395.923

*30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla satin alma giiciine gore ifade edilmistir.

Kaynak: Finansal Tablolar

Gelir Tablosu Analizi:

Faaliyet Giderleri

Sirket’in faaliyet giderleri genel yonetim giderlerinden olusmaktadir.

Genel yonetim giderleri agirlikli olarak enflasyon artisi ile paralel hareket eden kira
giderleri, danigmanlik giderleri, donem amortismani ve itfa paylar1 ve diger kaleminden
olusmaktadir. 2024 yili 9 aylik donemde bir onceki yilin ayn1 déonemine gore %25,8
oraninda artarak -2.811.715TL olarak ger¢eklesmistir (30.09.2023: -2.234.685 TL). S6z
konusu artis agirlikli olarak danigmanlik giderlerindeki artistir. 2023 yilinda -298.014 TL
olarak gerceklesirken 2022 yilina gore 141% oraninda artmistir.

Genel Yonetim Giderleri (TL) 30.09.2023 30.09.2024
Kira Giderleri 6.722 3.750
Danigmanlik Giderleri 39.069 2.432.807.
Dénem Amortismani ve Itfa Paylar 221.766 364.006
Diger 43.724 11.152.
Toplam 311.281 2.811.715

Kaynak: Finansal Tablolar

Esas faaliyetlerden diger gelirler 2024 yili 9 aylik donemde bir Onceki yilin ayni
donemine gore 38,4% oraninda artarak 232.594TL olarak gergeklesmistir (30.09.2023:

168.094TL).
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 30.09.2023 30.09.2024
Faaliyetlerden Kaynaklanan Kur Farki Gelirleri - 232.594
Diger Gelirler 8.449 -
Toplam 8.449 232.594
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Kaynak: Finansal Tablolar

Esas faaliyetlerden diger gelirler 2024 yili 9 aylik donemde bir onceki yilin ayni
donemine gore 3,4% oraninda artarak -1.648.160 TL olarak gergeklesmistir

(30.09.2023: -1.593.455 TL).

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 30.09.2023 30.09.2024
Faaliyetlerden Kaynaklanan Kur Farki Giderler - -1.640.580
Diger Giderler -1.150 -7.580
Toplam -1.150 -1.648.160

Kaynak: Finansal Tablolar

Yatirim faaliyetlerinden giderler 2024 yil1 9 aylik donemde 6nceki yilin ayn1 donemine
gore %0,3 oraninda azalarak -93.366.930 TL olarak gergeklesmistir (30.09.2023: -
93.616.221TL). den giderler

Yatirnm Faaliyetlerinden Giderler 30.09.2023 30.09.2024

Maddi Duran Varlik Satis Zarar1 -1.797.060 -505.047

Gergege Uygun Degeri Kar - Zarar ile

Iliskilendirilen Finansal Varlik Degerlemesi

Maddi Duran Varlik Deger Diisiikligii - -

Toplam -1.797.060 -505.047
Kaynak: Finansal Tablolar

Donem net kar1 2024 yil1 9 aylik déonemde onceki yilin ayni donemine gore %1204,4
oraninda artarak -50.395.922 TL olarak ger¢eklesmistir (30.09.2023: 11.244.952 TL). Bu
donemde yasanan azalisin nedeni yatirim amacli gayrimenkul ger¢ge uygun deger azalis
kaybindan kaynaklanmkatadir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

Sirket’in mevcut durumda devam etmek olan 4 projesi bulunmakta olup bu projeler (i) Ramada
Hotel By Wyndham Sabiha Gokgen Airport” Otel Projesi, (ii) Saglik Projesi, (iii) “Gloria
Sitesi” Konut Projesi ve (iv) “Centrum” Konut Projesi’dir. Tiim projeler isbu izahname tarihi
itibariyla devam etmekte olup 30.09.2024 tarihi itibariyla gergeklesen satislarin teslimi
islemleri tamamlanmamistir. Bu nedenle gelir tablosunda herhangi bir hasilat tutari
bulunmamaktadir.

10.2.3. Thrageinin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak onmemli derecede
etkilemis veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal
politikalar hakkinda bilgiler:

Yoktur.

10.3. Thragcinin borg¢luluk durumu

Sirket’in borgluluk durumunda en son ara donem finansal tablo tarihi olan 30.09.2024
tarihinden izahname imza tarihine kadar 6nemli bir degisiklik olamamustir.

Borg¢luluk Durumu - 30.09.2024 Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 266.098.809
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 266.098.809
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Uzun vadeli yiikiimliiliikler

(uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli kisimlari haric) 72.141.247
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 72.741.247
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 338.840.056

Ozkaynaklar

1.172.176.729

Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar

1.172.176.729

Odenmis Sermaye 556.000.000
Sermaye Diizeltme Farklar1 137.983.145
Gecgmis yillar karlari/(zararlar) 528.589.506
Donem net kari/(zarar1) -50.395.922
TOPLAM KAYNAKLAR 1.511.016.785
Net Bor¢luluk Durumu- 30.06.2024 Tutar (TL)
A. Nakit 14.170
B. Nakit Benzerleri

C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar -

D. Likidite (A+B+C) 14.170
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar -

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 5.203.925
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar

I. Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar (F+G+H) 5.203.925
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borg¢luluk (I-E-D) 5.189.755
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri

L. Tahviller -

M. Diger Uzun Vadeli Krediler

N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 0

O. Net Finansal Borg¢luluk (J+N) 5.189.755

11. THRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. Thragcimin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri itibariyla fon kaynaklari

asagidaki gibidir:
KAYNAKLAR 31.12.2022 Pay 31.12.2023 Pay 30.09.2024 Pay
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 4.628.190 2,6% 26.146.530 3,3% 266.098.809 17,6%
Ticari Borglar 2.244 0,0% 7.176.305 0,9% 5.203.925 0,3%
g;ilzlll(iflﬂiayan taraflara tieart 2.244 0,0% 7.176.305 0,9% 5.203.925 0,3%
Diger Borglar 4.625.945 2,6% 18.970.226 2,4% 76.559.713 5,1%
Iliskili taraflara diger bor¢lar 4.624.348 2,6% 18.967.101 2,4% 76.469.069 5,1%
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Lliskili olmayan taraflara diger 1598 0.0% 3125 0.0% 90644 0.0%
borglar

Miisteri S6zlesmelerinden - -

Dogan Yiikiimliilikler ) 184335171 12,2%
_Devam Eden Insaat ve Taahhiit

Islerinden Dogan Sézlesme - - - 184.335.171 12,2%
Yiikiimliiliikleri

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler - - 64.276.253 8,1% 72.741.247 4,8%
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler - - 64.276.253 8,1% 72.741.247 4,8%
Higkili olmayan taraflardan . - 64.276.253 8,1% 72.741.247 4,8%
ertelenmiy gelirler

Ozkaynaklar 175.041.385 97% 705.238.758 88,6% 1.172.176.729 77,6%
ana Ortakhga Ait 175.041.385 97,4% 705.238.758 88,6% 1172.176.729 77,6%
Ozkaynaklar

Odenmis Sermaye 70.000.000 39,0% 70.000.000 8,8% 556.000.000 36,8%
Sermaye Diizeltme Farklari 106.649.251 59,4% 106.649.251 13,4% 137.983.145 9,1%
Gegmis yillar karlari/(zararlar1) 0 0,0% -1.607.866 -0,2% 528.589.506 35,0%
Donem net kéri/(zarar1) -1.607.866 -0,9% 530.197.373 66,6% -50.395.922 -3,3%
Toplam Kaynaklar 179.669.575 100% 795.661.541 100,0% 1.511.016.785 100,0%

*30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla satin alma giiciine gore ifade edilmigtir.

Kaynak: Finansal Tablolar

Sirket’in fon kaynaklari, kisa ve uzun vadeli ytlikiimliiliikler ile 6zkaynaklardan olusmaktadir.

30.09.2024 tarihi

itibartyla Sirket’in  kaynaklarinin  yaklagik

%17,6’s1

kisa vadeli

yukimliliikler, %4,8’i uzun vadeli yikiimlilikler ve %77,6’s1 6zkaynaklardan olusmaktadir.
Sirket’in fon kaynaklar1 i¢inde en dne ¢ikan kalem Ozkaynaklar’dr.

Sirket’in kisa vadeli ve uzun vadeli fon kaynaklar1 temel olarak, Ticari Borglar, Diger Borglar

ve Miisteri

kalemlerinden olusmaktadir.

Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliliikleri,uzun vadeli ertelenmis gelirler

Sirket’in 6zkaynaklari; 6denmis sermaye, sermaye diizeltme farklari, gecmis yillar karlar1 ve
net donem kari/zararindan olusmaktadir.

Sirket fon durumunu ve bor¢lanma ihtiyacim1 net bor¢lanma/toplam 6zkaynaklar oranim
kullanarak izlemektedir. Net bor¢ hazir degerlerin toplam finansal borg tutarindan diisiilmesiyle

hesaplanmaktadir.
TL 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Toplam finansal bor¢lanmalar 4.628.190 26.146.530 5.203.925
Eksi: Nakit ve nakit benzerleri 4.440 30.821 14.170
Net finansal borg¢ / (net nakit) 4.623.750 26.115.709 5.189.755
Ozkaynaklar 175.041.385 705.238.758 1.172.176.729
Net finansal bor¢ / 6zkaynak orani 0,03 0,04 0,004

Kaynak: Finansal Tablolar

Sirket’in net bor¢/6zkaynaklar oran1 30.09.2024 tarihi itibartyla 0,05, 31.12.2023 tarihi

itibartyla ise 0,004 olarak gergeklesmistir.

11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme:

Ozet Nakit Akim Tablosu (TL) 30.09.2023 30.09.2024
Isletme Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislart 21.177.809 -257.355.620
Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akiglari -20.566.789 -217.632.326
Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akiglar 438.608.601
Yabanci Para Cevrim Farklarmin Etkisinden Once Nakit ve Nakit Benzerlerindeki 611.020 -36.379 345
Net Artis (Azalis)

Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Uzerindeki Etkisi - -
Parasal Kayip Ve Kazanglarin Nakit Ve Nakit Benzeri Uzerindeki Etkisi

Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis / Azahs 611.020 -36.379.345
Donem Basi Nakit ve Nakit Benzerleri 4.439 30.821
Dénem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri 615.459 -36.348.524

Kaynak: Finansal Tablolar

2024 y1l1 9 aylik donem itibartyla -217.632.326 TL Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan nakit
¢ikist meydana gelmistir. S6z konusu ¢ikis maden varliklarindaki artis, makine ve ekipman ile

tasit alimlarindan kaynaklanmaktadir.
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2024 ftglinct ¢eyreginde -217.632.326 TL Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan nakit
cikist meydana gelmistir. S6z konusu nakit ¢ikist finansal borglarin faiz ve ana para
O0demelerinden kaynaklanmaktadir.

11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:

Net Borg / Toplam Sermaye oraninin yiiksekligi Sirket’in finansal borglarin1 6deyememe riskini
gostermektedir. Net bor¢ hazir degerlerin toplam finansal bor¢ tutarindan diisiilmesiyle
hesaplanmaktadir. Hazir degerler nakit ve nakit benzerleri ile kisa vadeli finansal yatirimlar
hesabinda yer alan vadeli mevduatlardan olugsmaktadir. Toplam sermaye Ozkaynak ile net
borcun toplanmasiyla hesaplanir.

Sirket’in isbu Izahname kapsamindaki finansal dénemler itibariyla bor¢luluk durumu ile séz
konusu borg¢larin 6zkaynaklara olan oranlari agagidaki tabloda gosterilmektedir.

TL 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Toplam finansal bor¢lanmalar 4.628.190 26.146.530 5.203.925
Eksi: Nakit ve nakit benzerleri 4.440 30.821 14.170
Net finansal borg¢ / (net nakit) 4.623.750 26.115.709 5.189.755
Ozkaynaklar 175.041.385 705.238.758 1.172.176.729
Net finansal bor¢ / 6zkaynak orami 0,03 0,04 0,004

Kaynak: Finansal Tablolar

Sirket’in net bor¢/6zkaynaklar oran1 30.09.2024 tarihi itibartyla 0,05, 31.12.2023 tarihi
itibartyla ise 0,004 olarak gerceklesmistir.

11.4. isletme sermayesi beyam:

Izahname tarihinden itibaren 12 aylik bir dénem icin Thragci'nin isletme sermayesi mevcut
yiikiimliiliiklerini karsilamada yeterlidir. Thragcinin 12 aylik siirenin sonunda isletme sermayesi
sikintis1 yagamayacagi tahmin edilmektedir.

Net isletme sermayesi firmanin likit varliklar ile kisa vadeli bor¢larimi karsilama yetenegini
gosterir ve temelde donen varliklar ile kisa vadeli yiikiimliiliikler arasindaki fark olarak
hesaplanir. Buna gore, izahnamede incelenen finansal donemler itibariyla Sirket’in net isletme
sermayesi asagidaki tabloda sunuldugu gibidir:

Isletme Sermayesi (TL) 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024
Donen Varliklar 12.143 42.530.175 633.893.722
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 4.628.190 26.146.530 266.098.809
Net isletme Sermayesi -4.616.047 16.383.644 367.794.913

Kaynak: Finansal Tablolar

Sirket’in  30.09.2024 tarihi itibari ile net isletme sermayesi 367.794.913 TL olup
ylkiimliiliiklerini sahip oldugu varlik kalemleri ile karsilayabilecek durumdadir. 2021-2022
yilsonlarinda negatif olan net isletme sermayesinin 2023 yilinda ve 30.09.2024 tarihinde pozitife
donmesinin temel sebebi Sirket’in donen varliklarindaki artisa ek olarak kisa vadeli finansal
borglar ile ticari borglardaki azalistir.

Sirket’in igsbu izahname tarihinden itibaren en az 12 aylik donem i¢in yeterli isletme sermayesi
bulunmaktadir. Sirket’in net isletme sermayesi yeterlidir.

Sirket 30.09.2024 tarihi itibariyla pozitif net isletme sermayesine sahiptir. 2021-2022-2023
yilsonlar1 ve 30.09.2024 donemi itibariyla net isletme sermayesinin hasilata orani sirastyla -%0,4,
-%35.9, %9,9 ve %15,3 olarak gerg¢eklesmistir.
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11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarimin kullanimina iliskin sinirlamalar hakkinda bilgi:

Y oktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatirnmlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi
planlanan 6nemli maddi duran varhklar icin ongoriilen fon kaynaklar1 hakkinda
bilgi:

Yoktur.

12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihragcinin
arastirma ve gelistirme politikalar ile sponsorluk yaptig1 arastirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler i¢cin yapilan
6demeler hakkinda bilgi:

Yoktur.
13. EGILIM BIiLGILERI

13.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Tiirkiye’de ve diinyada meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler, piyasa kosullari,
sektorel dinamikler, gayrimenkul sektoriindeki yatirim egilimleri, finansmana erigim ve
finansman maliyeti, doviz kurundaki dalgalanmalar, enflason beklentileri, 2023 yilinin Subat
ayinda gerceklesen ve 11 ili etkileyen deprem felaketi, insaat yatirnmindaki girdi maliyetleri ve
girdi maliyetlerine bagli olarak insaat stoklarindaki deger artislari, yabancilarin yatirim yapmak
suretiyle istisnai T.C. vatandasligi kazanimina iliskin diizenlemelerdeki degisiklikler ve enerji
fiyatlarindaki dalgalanmalar Sirket’in yer aldigi sektorii etkileyen egilimler arasinda yer
almaktadir.

13.2. ihraccimin beklentilerini 6nemli olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5. maddesinde belirtilen riskler disinda, Sirket’in beklentilerini dnemli
olciide etkileyebilecek egisimler, belisizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar
bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

14.1. Thraccimin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine
iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

14.2. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklama:

Yoktur.

14.3. Daha énce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle
hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
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15.

15.1. Thraccinin genel organizasyon semasi:

Yonetim Kurulu

Genel Miidiir

IDARI YAPIL, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

Denetim Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi
Kurumsal Yénetim
Komitesi

Ticari Gayrimenkul
Direktérligii

Mali isler Direktorliigii

Yatunmer iligkileri
Miidiirliigii

Satin Alma Miidiirkiigii

15.2. idari yapa:
15.2.1. Thragemin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

e S Gorev
on 5 Yilda -
Ad1 Soyadi Gorevi . . Ihraccida Siresi / Sermaye Payl
Is Adresi - e Kalan
Ustlendigi ..
Gorevler T o
Siiresi (TL) (%)
Yénetim Sgga{;OM;?é DKzr;ln 3yil /3yl
Fecri Koga ]iluﬁj;gl No: 70 Pendik, Yoktur. 521.000.000 | 93,71
3 Istanbul
Y onetim Sanayi Mah. Deren 3yil /3yl
Kurulu Sk. No: 2 I¢ Kapi
Davut Citirik Baskan No: 70 Pendik. Yoktur. 17.500.000 3,15
Vekili Istanbul
Sanayi Mah. Deren 3yil /3yl
Halil Tbrahim Y6netim Sk. No: 2 I¢ Kapi
Sunay Kurulu Uyesi | No: 70 Pendik, Yoktur. 17:500.000 3,15
Istanbul
Sanayi Mah. Deren 3yil /3 yil - -
Y 6netim Sk. No: 2 I¢ Kapi
Soner Aktas Kurulu Uyesi No: 70 Pendik, Yoktur.
Istanbul
Sanayi Mah. Deren 3yil /3yl - -
Mehmet Gérkem Yonetim Sk. No: 2 I¢ Kapi Yoktur
Kiyan Kurulu Uyesi No: 70 Pendik, :
Istanbul

Yonetim Kurulu iiyelerinin Ihrager disinda yiiriittiikleri gorevler, 15.4 numarali béliimde

verilmektedir.
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15.2.2. Yonetimde s6z sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Ad1 Soyadi Gorevi is Adresi Son S Yilda Gorev Sermaye Pay1
Ihraggida Siiresi /
Ustlendigi Kalan
Gorevler o
v Ty [ @)
Siiresi
Sanayi Mah. Deren - -
. .. | Sk. No: 2 I¢ Kapt )
Emrullah Temel | Genel Midiir No: 70  Pendik, Yoktur.
Istanbul

Y &netimde sdz sahibi olan kisilerin Thrage1 disinda yiiriittiikleri gorevler 15.4 numarali boliimde
verilmektedir.

15.2.3. Thrage1 son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihragcinin kurucular1 hakkinda bilgi:
Sirket, 06.07.2022 tarihinde kurulmustur. SPK’nin 05.12.2024 tarih ve 62/1832 sayili izni ile

bir gayrimenkul yatirim ortakligina dontigmiistiir.

Adi Gorevi Is Adresi Son 5 Yilda ; Sermaye Pay1
. Ihracci disinda
Soyadi Ihragcida PO s . .
Ustlendigi yiiriittiikleri 6nemli
Gorevier faaliyetler
(TL) (%)
Fecri Yo6netim Sanayi Mah. Yoktur. FGM Yap1 A.S. - Pay| 521.000.000 | 93,71
Koga Kurulu Deren Sk. No: 2 Sahibi/Yo6netim  Kurulu
Baskani I¢c Kap1 No: 70 Baskani/ Gorevi Devam
Pendik, Istanbul Etmekte
FCR Grup Celik Insaat
Ltd. Sti. - Pay
Sahibi/Miidiir/ Gorevi
Devam Etmekte
FGM Proje Gelistirme
Ltd. Sti. - Pay
Sahibi/Midiir Gorevi
Devam Etmekte
Yénetim Sanayi Mah. HD Konut Insaat Tic.Ltd. | 17.500.000 | 3,15
Davut Kurulu Deren Sk. No: 2 Yoktur Sti  Pay Sahibi/ Genel
Crtirik Bagkan I¢ Kap1 No: 70 ' Miidiir/Gorevi Devam
Vekili Pendik, Istanbul Etmekte
Sanayi Mah. Olusum Iplik Ticaret Ltd. | 17.500.000 3,15
Deren Sk. No: 2 Sti —  Midir/Gorevi
Halil Yonetim | 1S Kapt No: 70 Devam Etmekte
Ibrahim Kurulu Pendik, Istanbul Yoktur. Osmanli  Cotton Tekstil
Sunay Uyesi Sanayi Ticaret Ltd. Sti. -
Pay Sahibi/Miidiir/Gorevi
Devam Etmekte
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15.2.4. Thrac¢inin mevceut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde so6z sahibi olan personel
ile ihragg1 son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk
iliskileri hakkinda bilgi:

Sirket’in mevcut yonetim kurulu tiyeleri, yonetimde s6z sahibi olan personel ile Sirket’in
kurucularinin birbiriyle akrabalik iligkisi bulunmamaktadir.

15.3. Thraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Yonetim Kurulu

Fecri Ko¢a
Fecri KOCA, 26 Agustos 1989 tarihinde Agri’da dogmustur. Evli ve 3 ¢ocuk babasidir.

Tamami yerli ve milli sermayeden olusan, Tiirkiye’de ve Almanya’da insaat faaliyetlerini
yiirliten FGM Construction GmbH’in sahibi olan ve Yonetim Kurulu Baskanligini yiiriiten
Koca, aynt zamanda FGM Yap1 A.S. ve Mayesse Turizm Yapt A.S.’nin kurucu ortagi ve
Yonetim Kurulu Baskani’dir. Fecri Koga tarafindan 2014 yilinda Istanbul’da kurulan sirket
ingaat sektoriinde, proje tasarim ve proje gelistirme alanlarinda faaliyet gostermektedir.
Yaklasik 40 projede 550.000 m2 bir alani faaliyete gegirip 36 projeyi tamamlamistir. 150.000
m2 iizerinde FGM Ramada Hotel, FGM Gloria, Bostanct Modern, FGM Centrum Projeleri
Halen devam etmektedir.

Fecri Koca, “Insaat Bilimi - Tarihe Adim1 Yazdiran Sanat” (Cinius Yaynlar1 2022) kitabinin da
yazaridir.

Is Deneyimleri

2014 — Karakose Insaat

2015 -2024 - FGM Yap1 A.S. (Yonetim Kurulu Bagkan1 - Devam Ediyor)

2019 — 2024 — FCR Grup Celik ins.Ltd.Sti.(Sirket Miidiirii — Devam Ediyor)

2022 — FCR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.( Yonetim Kurulu Bagkani1 — Pay Sahibi)
2024 - FGM Proje Gelistirme Ltd. Sti. (Sirket Midiiri - Devam Ediyor)

Davut Citink
Davut CITIRIK 10 Subat 1988 tarihinde Sanliurfa’da dogmustur. Evli ve 2 ¢cocuk babasidir.

Lisans mezunudur. Ogrenimini Bulgaristan — Sofia Universitesi’nde Eczacilik iizerine alaninda
tamamlamistir.

18 yildir pamuk ve tekstil sektoriinde ¢alismaktadir. Ticaret hayati halen devam etmektedir.
Is Deneyimleri

2012 — 2016 Emek Tarim Tekstil. Ltd. Sti. (Genel Miidiir - Pay Sahibi)
2016 — 2021 HD Konut insaat Tic.Ltd. Sti (Genel Miidiir — Pay Sahibi)
2022 - FCR Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S (Pay Sahibi)

Halil ibrahim Sunay
Halil ibrahim Sunay, 13 Agustos 1988 tarihinde Sanlurfa’da dogmustur. Evli ve 3 ¢ocuk
babasidir.
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Lisans mezunudur. Ogrenimini Isletme — Ingilizce alaninda tamamlamustir.

15 yildir tekstil sektoriinde ¢aligmaktadir. Ticaret hayati halen devam etmektedir.
Osmanl1 Cotton Tekstil San.Tic.Ltd.Sti.’nin pay sahibidir.

Is Deneyimleri

2011 — Olusum Iplik Tic.Ltd.Sti. (Sirket Miidiirii — Devam Ediyor)
2019 — Osmanli Cotton Tekstil San.Tic.Ltd.Sti. (Sirket Miidiirii — Devam Ediyor)
2022 - FCR Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S (Pay Sahibi)

Soner Aktas .
Soner AKTAS 27.07.1990 Istanbul dogumludur. Evli ve 1 ¢ocuk babasidir.

Ogrenim derecesi Lisans diizeyinde olup Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi lisans
diplomas1 bulunmaktadir.

Muhasebe alaninda basladigi meslek hayatina kurumsal sirketlerde muhasebe miudiirliigii
yaparak devam etmistir.

Soner Aktas’in ¢alisma deneyimi asagida yer almaktadir.

2010 - 2018  Ozen Yilmaz Mali Miisavirlik Ofisi (Miidiir)

2024 —E Max Makine imalat Ithalat Ticaret Ltd. Sti. (Pay Sahibi — Devam Ediyor)
Mehmet Gorkem Kiyan

27 Eyliil 1996 Istanbul dogumludur. Evli ve bir gocuk babasidir.

Lise Ogrenimini Ozel Istek Acibadem Anadolu Lisesi’nde tamamlamistir. Dil egitimini
Ingiltere’de Bournemouth University International Language Program kapsaminda almistir.

Ozyegin Universitesi Uluslararasi Ticaret ve Isletme (Ingilizce) alanindan lisans mezunudur.
Iyi seviyede Ingilizce, Rusca ve Arapga bilmektedir.

2014 yilinda aile sirketleri olan AGK DIS TICARET firmasmin Y&netim Kurulu Baskani
secilerek, giinlimiize kadar olan siirecte on yedi iilke ile ithalat ihracat yapmaktadir.

2016 yilinda GMS YAPI INSAAT ile Ingaat sektoriinde faaliyet gdstermeye baslamistir.

Yonetimde Soz Sahibi Personel

Emrullah Temel
Emrullah TEMEL 09.03.1990 istanbul dogumludur. Evli ve 1 ¢ocuk babasidir.

Ogrenim derecesi yiiksek lisans diizeyindedir. Lisans egitimini Gebze Teknik Universitesi
Mimarlik alaninda tamamlamig olup Yiksek Lisans egitimini ise Istanbul Teknik
Universitesi’nde stirdiirmektedir.

Saha mimari olarak basladigi meslek hayatinin devaminda insaat sektorii alaninda kurumsal
sirketlerde proje yoneticiligi yapmistir. 2020 yilindan bu yana Genel Miidiir goérevini
yluriitmektedir.

Emrullah Temel’in ¢alisma deneyimi asagida yer almaktadir.
2012 - 2017 Dumankaya Insaat - Proje Miidiirliigii
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2017 - 2018 Dost insaat — Santiye Sefi
2018 - 2020 Kiler Gyo — Proje Miidiiri
2020 - FGM Yap1 A.S. — Genel Midiir

15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagi
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylari ve bu yonetim
ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakliginin halen devam edip etmedigine

dair bilgi:
Adi- . R .
Soyadi Sirket Unvam Gorevi Pay Giincel Durum
Pay Sahibi ve
FGM Yap1 A.S. Yonetim Kurulu | %100 Devam Etmekte
Baskani
Fecr FCR G lik | Pay Sahibi ve
Koca orup Gelik Ingaat o %100 | Devam Etmekte
Ltd. Sti. Miidiir
FGM .Proje Gelistirme Pay Sf';.lhi“bi ve 96100 Devam Etmekte
Ltd. Sti. Miidiir

Davut HD Konut Insaat Tic.Ltd. | Pay Sahibi ve %100 Devam Etmekte
Citink Sti Genel Midiir °

Halil Olusum Iplik Ticaret Ltd.

ibrahim 24 —
Sunay | Osmanli Cotton Tekstil | Pay Sahibive %50 | Devam Etmekte

Mudur - -

Sanayi Ticaret Ltd. Sti. Midiir
Soner E max Makine Imalat .
Aktas ithalat Ticaret Ltd.Sti. Pay Sahibi %100 Devam Etmekte

Aryap Tasarim Ingaat
Taahhiit Sanayi ve Ticaret

Yonetim Kurulu - Devam Etmekte

ut Sanayl Uyesi
Mehmet | Anonim Sirketi
Gorkem
Kiyan
Agk Dis Ticaret Insaat Pay Sahibi %100 | Devam Etmekte

Limited Sirketi
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FGM Yap1 A.S Genel Midiir - Devam Etmemekte

Emrullah
Temel

Kiler Gayrimenkul

Yatirim Ortakhigi A.S. Proje Miidiirii — - Devam Etmemekte

15.5. Son 5 yilda, ihra¢cinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayih Bankacihk
Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler
gecmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolayi bes yil veya daha fazla siireyle hapis
cezasina ya da zimmet, irtikap, riisvet, hirsizhik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni
kotilye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya
degistirme, banka veya kredi kartlarimin kotiiye kullanilmasi, kacakgilik, vergi
kacakcili@i veya haksiz mal edinme su¢larindan dolayr alinmis cezai kovusturma
ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu
hukuki uyusmazlhik ve/veya kesinlesmis hiikiitm bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.

15.6. Son S yilda, ihraccinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek
kuruluslarinca kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular1 ve yaptirnmlar
hakkinda bilgi:

Sirketimizin mevcut yonetim kurulu {iuelerinden ibrahim Halil Sunay hakkinda, 6len Ridvan'in
iizerine pamuk balyas1 diismesi sonucu taksirle 6liime sebebiyet verme sugundan kamu davast
acilmistir. Dosyada yer alan 11/08/2024 tarihli bilirkisi raporuna goére saniklarin olayda kusurlu
olmadigi, kazanin 6lenin ithmali ve EGG Lojistik Firmasi yetkilisinin talimat eksikliklerinden
kaynaklandig tespit edilmistir.

Isbu kapsamda Ibrahim Halil Sunay’m taksirle 6liime sebebiyet verme sugunda kusurlu
olmadig1 gerekgesiyle beraatine karar verilmistir.

15.7. Son 5 yilda, ortakhi@in mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhiin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihragcidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri
tarafindan son verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.
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15.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihracci son 5 yil igerisinde
kurulmus ise kurucularin ihragciya kars1 gorevleri ile sahsi cikarlarn arasindaki
cikar catismalarina iliskin bilgi:

Yoktur.

15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde so6z sahibi personel ile ihrag¢¢i son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikg¢iler veya baska Kisilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. Thrageimin cikardign ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde so6z sahibi personel ile
ihracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarimin satis1i konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis sinirlamalar
hakkinda ayrintili bilgi:

Yoktur.
16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihra¢ccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s0z sahibi personelinin; ihracci ve bagh ortakliklarina verdikleri her tiirlii hizmetler
icin s6z konusu Kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil)
ve saglanan benzeri menfaatler:

Y o6netim Kurulu iiyelerine ve yonetimde s6z sahibi personele son yillik hesap donemi
itibariyla herhangi saglanan bir menfaat evya ddenen bir iicret bulunmamaktadir.

16.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihragcinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
odeyebilmek icin ihra¢¢imin veya bagh ortakhklarmmin ayirmis oldugu veya
tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:

Yoktur.
17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler:

| Gorev
iolilr . 1ldaa Siiresi / Sermaye Pay1
Ad1 Soyadi Gorevi Is Adresi raceica Kalan
Ustlendigi Gérev
Gorevler L. (TL) (%)
Siiresi
Yonetim S:Ea{; Mza ? DKeren
Fecri Koga Kurulu - N0 < PC AP yoktur, | 3yil/3yil | 521.000.000 | 93,71
No: 70 Pendik,
Baskani :
Istanbul
Yonetim Sanayi Mah. Deren
Kurulu Sk. No: 2 I¢ Kap1
Davut Citirik Baskan No: 70 Pendik, Yoktur. 3yil/3yil | 17.500.000 3,15
Vekili Istanbul
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Halil Ibrahim
Sunay

Y Onetim
Kurulu Uyesi

Sanayi Mah. Deren
Sk. No: 2 I¢ Kapi
No: 70 Pendik,
Istanbul

Yoktur.

3yil/3yil

17.500.000

3,15

Soner Aktas

Yonetim
Kurulu Uyesi

Sanayi Mah. Deren
Sk. No: 2 I¢ Kap1
No: 70 Pendik,

Yoktur.

3yil /3yl

Istanbul
Sanayi Mah. Deren - -

Sk. No: 2 I¢ Kapi
No: 70 Pendik, Yoktur. 3yil/3yil

Istanbul

Sanayi Mah. Deren - -
Sk. No: 2 I¢ Kapi
No: 70 Pendik, | oK ]
Istanbul

Y Onetim
Kurulu Uyesi

Mehmet Gorkem
Kiyan

Emrullah Temel Genel Mudir

17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihrac¢i ve bagh ortakhiklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde soz sahibi personele, is iliskisi
sona erdirildiginde yapilacak odemelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler
hakkinda bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yoktur.

17.3. ihraccimin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi,
soyadi ve bu komitelerin gorev tammmlari:

Sirket’in Izahname tarihi itibarryla mevcut Yonetim Kurulu iiyelerine iliskin bilgiye yukarida
yer verilmektedir. Sirket tarafindan denetim komitesi, riskin erken saptanmasi komitesi ve
kurumsal yonetim komitesi kurulacaktir. S6z konusu komitelerin kurulmasina iliskin olarak
heniiz yonetim kurulu karar1 alinmamaistir. S6z konusu komiteler sermaye piyasast mevzuatina
uygun sekilde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi atanacaktir. Dolayisiyla ilgili
komitelerin, Sirket paylarinin halka arzini takiben SPK’nin II-17b.1 sayili Kurumsal Yo6netim
Tebligi’ne uyum cercevesinde ve Kurumsal Yonetim Tebligi’nde belirtilen siirelere uyularak
ve her haliikarda en gec halka arzdan sonra gerceklesecek ilk genel kurul toplantisina kadar
faaliyete gegmesi planlanmaktadir.

17.4. ihragemin  Kurulun kurumsal yoénetim ilkeleri

degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

karsisindaki durumunun

Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 5’inci maddesi uyarinca paylarinin ilk kez halka arz edilmesi
veya borsada islem gérmeye baslamasi i¢in Kurul’a bagvuran ortakliklar, Kurul tarafindan
gruplarin belirlenmesine iliskin listenin ilanina kadar {igiincli grupta yer alan ortakliklarin
yukiimliiliiklerine tabidir. Bu nedenle Sirket, SPK tarafindan yeni liste ilan edilene kadar
liciincli gruptaki ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabi olacaktir.

Kurumsal Yonetim Tebligi kapsamindaki s6z konusu yiikiimliiliiklere Sirket’in paylarinin
Borsa’da islem gormeye baslamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibartyla gerekli
uyumu saglamasi gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket paylarinin Borsa’da islem gérmeye
baglamasindan sonra yapilacak ilk genel kurul itibarryla Kurumsal Yo6netim Tebligi’ne uyum
stirecini tamamlamis olacaktir.

Esas S6zlesme’nin sermaye piyasasi mevzuatina uyumu tamamlanmis olup Esas S6zlesme’nin
“Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum” bashkli 16°’nc1 maddesi uyarinca SPK tarafindan
uygulamasi zorunlu tutulan kurumsal yonetim ilkelerine uyulacak olup zorunlu ilkelere
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uyulmaksizin yapilan islemler ve alman Yonetim Kurulu kararlar1 gegersiz olup, Esas
Sozlesme’ye aykirt sayilacaktir.

18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya donem
sonlari itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen onemli degisiklikler ile miimkiin
ve onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin
dagilimi hakkinda aciklama:

Sirket’in 30.09.2024 ve 31.12.2024 tarihi itibartyla ¢alisan1 bulunmamaktadir. Isbu izahname
tarihi itibartyla Sirket’in 3 ¢alisan1 bulunmakta olup her ii¢ calisan da Istanbul’da gorev
almaktadir. Sirket ¢calisanlarinin tamami1 beyaz yakali ¢alisandir.

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihraccinin paylarina yonelik sahip olduklari opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihraccinin paylarina yonelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.3. Personelin ihracgiya fon saglamasim1 miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. Thraccimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki i¢cindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak
%S5 ve fazlasi olan gercek ve tiizel kisiler ayr olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik
yapisi veya boyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Sirket’in pay sahipligi yapis1 asagidaki gibidir:

Tablo 1: Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Sermaye Pay1 / Oy Hakki
Son Genel Kurul Toplantisi Son Durum itibariyla
Ortagin; 19.12.2024 25.12.2024
Adi Soyadi oy
Sermaye Sermaye | Oy Hakki
(TL) Pay1 (%) Hgkkl (TL) Pay1 (%) (%)
(%)
Fecri Koga 521.000.000 93,71 93,71 521.000.000 93,71 93,71
Davut Citirik 17.500.000 3,15 3,15 17.500.000 3,15 3,15
ot Jorahim |17 500,000 3,15 3,15 17.500.000 315 315
unay

Sirket’in izahname tarihi itibari ile dolayli pay sahipligi bulunmamaktadir.
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19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢cindeki dogrudan paylar1 %35 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar: farkh oy haklarina iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

Esas Soézlesme’nin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesi uyarinca Y&netim
kurulu tyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyaz1 da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14. maddesi uyarinca A grubu
paylarin yoOnetim kurulu tyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. YOnetim
kurulunun 5 tiyeden olusmasi durumunda 3 yonetim kurulu iiyesi, 6 veya 7 iiyeden olugmasi
durumunda 4 yonetim Kurulu tiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, diger
iyeler ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan
secilir.

19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi tamami 6denmis 556.000.000 TL'dir. Sirket’in ¢ikarilmis
sermayesi 1 TL itibari degerde 556.000.000 adet paya ayrilmig ve tamami muvazaadan ari
olarak nakden 6denmistir.

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama 11.000.000 adet pay karsiligi
11.000.000 TL’ndan; B grubu hamiline 544.880.000 adet pay karsiligi 544.880.000 TL’ndan
olusmaktadir.

Sirket’in sermayesini temsil eden paylar hakkinda bilgi asagida yer alan tabloda yer almaktadir:

Bir Payin
Nama/ r - ) Sermayeye
. Imtiyazlarin tiirii Nominal Toplam
Grubu | Hamiline (Kimin sahip oldugu) s Oram L)
Oldugu . - cset (%)
(TL)
A grubu paylarin yonetim
A Nama | _Kuruluiyelerinin 1 198 | 11.000.000
se¢iminde aday gosterme
imtiyazi vardir.
B Nama Imtiyaz 1 98,02 | 544.880.000
bulunmamaktadir.
TOPLAM 100 556.000.000

19.4. ihraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihraccinin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihracciyr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret
unvani, yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kdotiiye kullamlmasim
engellemek icin alinan tedbirler:

Sirket’in yonetim hakimiyetine dogrudan sahip olan kisi Fecri Koga’dir. Fecri Koga Sirket’in

paylarinin %94’line sahiptir.

19.5. Thrag¢inin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gercek Kkisi ortaklarin birbiriyle akrabalk iliskileri:

Yoktur.
20. ILISKILI TARAFLAR VE ILIiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap donemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 ¢ercevesinde ayrintili aciklama:

Sirket’in Izahname’de yer almas1 gereken finansal tablo dénemleri itibariyle iliskili taraflari ile
yapilan islemler asagida detayli olarak tablolar halinde gdsterilmistir.

30 Eyliil 2024
Alacaklar Borglar
Kisa vadeli Verilen Avanslar Kisa ve Uzun vadeli
liskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Ticari olmayan Ticari Ticari olmayan Ticari olmayan
Ortaklar

Sahs ortaklar - - - - (76.469.069)
FGM Yap1 Anonim Sirketi (*) - - 72.997.463 -
72.997.463 - (76.469.069)

1 Ocak - 30 Eyliil 2024

iliskin yapilan Ddnem igi avans
iliskili taraflarla olan islemler Ticari Mal aliglart ddemeler ddemeleri Gelen Havale Giden havale
FGM Yap1 Anonim Sirketi (*) 452.044.152 452.044.152 53.355.208 - -
Sahs ortaklar (**) - - - 426.313.570 12.160.000
452.044.152 452.044.152 53.355.208 426.313.570 12.160.000

(*)FGM Yap: Anonim Sirketi, yatirnm amacl gayrimenkullerde takip edilen Otel projesinin
ana yliklenicisidir. Sirket FGM Yap1 Anonim Sirketi’ne avans olarak 6deme yapmaktadir.

(**)Sirket ortaklari tarafindan gonderilen 426.313.570 TL’nin 382.608.600,00 TL’si sermaye
artisinda ortaklar cari hesabindan karsilanmistir.

20.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihraccinin net satis hasilat1 icindeki payr hakkinda
bilgi:

Yoktur.

21. DIGER BIiLGILER

21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

21.2. Kayith Sermaye Tavanu:

Sirket’in kayith sermaye tavani 2.950.000.000 TL dir.

21.3. Donem basi1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %
10°’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Sirket 06.07.2022 tarihinde kurulmus olup kurulusta, kurulus sermayesinin tamamina, mevcut
sermayesinin ise %89,92’ine denk gelen 500.000.000 TL’lik kismi ayni olarak ddenmistir.
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Sermayeye konu edilen Istanbul ilinin Pendik ilgesinin Kurtkét mahallesinde (8881 Ada 10
Parsel) konuslanmis aymmin sermaye artirrmina konu degeri Istanbul Anadolu 6. Asliye
Ticaret Mahkemesi tarafindan atanan Gamze Aydemir Zincir tarafindan hazirlanan 26.05.2022
tarihli bilirkisi raporuna gore tespit edilmistir.

21.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi:
Yoktur.

21.5. Thraccinin paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan
veya bagh ortakhiklarimin sahip olduklari ihrac¢1 paylarinin adedi, defter degeri ve
nominal degeri:

Yoktur.

21.6. Varanth sermaye piyasas1 araclar,, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasas1 araclarimin miktar1 ve doniistiirme,
degisim veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.
21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile

opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araclar1 ve so6z konusu
opsiyon hakkinda iligkili Kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

21.8. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artirimlari ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar:
ve pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Sirket’in finansal tablo donemleri itibariyla gergeklestirdigi sermaye artirimlari ve kaynaklarini
gosterir tablo asagida sunulmaktadir.

. Eski Yeni
'I-I'-grs‘frllli I;_I’SIhGI Sermaye Sermaye Sermaye Artiriminin Kaynag
(TL) (TL)
14.06.2024 | 14.06.2024 | 550.000.000 | 556.000.000 | Nakit (6.000.000 TL)
Toplam: 6.000.000 TL
14.03.2024 | 14.03.2024 | 70.000.000 | 550.000.000 | Nakit (50.000.000 TL)
Sermaye Diizeltmesi Olumlu
Farklar1 Hesabi1 (47.391.400 TL)
Ortaklara Bor¢lar Hesab1
(382.608.600 TL)
Toplam:480.000.000 TL
06.07.2022 | 06.07.2022 | - 70.000.000 Ayni (70.000.000 TL)
Toplam: 70.000.000 TL
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21.9. Thraccimin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimeiya satis
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin nitelig¢ine, bu islemlere
konu olan paylarin tutar ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur.

21.10. ihraccinmin mevcut durum itibariyle paylarinin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.

21.11. izahnamenin hazirlandig1 y1l ve bir énceki yilda eger ihracci halihazirda halka
acik bir ortakhk ise ihragcimin paylar iizerinde iigiincii Kkisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari
hakkinda bilgi:

Yoktur.
21.12. Esas sozlesme ve i¢c yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gérev Siiresi” bashkli 14’tincti maddesi uyarinca
Sirket’in idaresi, ti¢lincii kigilere kars1 temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ercevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 yil igin secilen TTK ve sermaye
piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz en az 5, en fazla 7 tiyeden olusan bir yonetim
kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir baskan ve baskan
olmadigi zaman vekalet etmek {izere bir baskan vekili seger. Bir tiizel kisi yonetim kuruluna
tiye secildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen,
sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin
internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina yonetim Kurulu toplantilarina katilacak
gercek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve ilan edilir; ayrica, tescil ve ilanin
yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina sadece, bu tescil
edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.

Yonetim Kurulu tiyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kisinin tam ehliyetli
olmalar1 ve TTK ve sermaye piyasast mevzuatinin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde belirtilen kosullar1 tagimalari sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler segilmeye
de engeldir.

Yonetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasas1 Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlar
ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sozlesme ile
Genel Kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin diginda kalan tiim konularda yonetim
kurulu karar almaya yetkilidir.

Yonetim kuruluna 2°den az olmamak iizere, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Kurumsal Y 6netim
Ilkelerinde belirtilen yénetim kurulu {iyelerinin bagimsizhigina iliskin esaslar gergevesinde
yeterli sayida bagimsiz yonetim Kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Ynetim kurulunda
gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun kurumsal
yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Esas s6zlesmenin ayn1 maddesi uyarinca A grubu paylarin yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun 5 iiyeden olugmasi durumunda 3 yonetim
kurulu tiyesi, 6 veya 7 iiyeden olusmasi durumunda 4 yonetim Kurulu iiyesi A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, diger tiyeler ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.
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Esas Sozlesme’nin “Imtiyaz Tamnan Menkul Kiymetler” bashkli 9’uncu maddesi uyarinca
Yonetim Kurulu {iyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde Yonetim
Kurulu’na aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Esas Sozlesme’ nin “Sermaye ve Paylar” bashikli 8’inci maddesi uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulu’nca verilen kayithi sermaye tavani izni 2023-2027 yillar1 (5 y1l) i¢in gegerlidir. 2027 y1li
sonunda izin verilen kayith sermaye tavanina ulasilamamis olsa dahi, 2027 yilindan sonra
yonetim kurulunun sermaye artirim karari alabilmesi i¢in; daha dnce izin verilen tavan ya da
yeni bir tavan tutar1 i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan izin almak suretiyle genel kuruldan
yeni bir siire i¢in yetki alinmas1 zorunludur. S6z konusu yetkinin alinmamasi durumunda Sirket
yonetim kurulu karariyla sermaye artirimi yapamaz.

Esas Sozlesme™nin “Sirketin Yonetim, Temsil ve [lzami” baghkli 18’inci maddesi uyarinca
Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve digariya karsi temsil ve ilzam olunur. Yonetim
kurulu, TTK, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine
verilen gorevleri ifa eder. Yonetim kurulu diizenleyecegi bir i¢ yonerge ile, yonetimi, kismen
veya tamamen bir veya birka¢ yonetim kurulu iiyesine veya ii¢lincli kisiye devretmeye
yetkilidir. Bu i¢ yOnerge sirketin yonetimini diizenler; bunun i¢in gerekli olan gorevleri,
tanimlar, yerlerini gosterir, 6zellikle kimin kime bagli ve bilgi sunmakla ylikiimli oldugunu
belirler. Yonetim kurulu, istem iizerine pay sahiplerini ve korunmaya deger menfaatlerini ikna
edici bir bigimde ortaya koyan alacaklilari, bu i¢ yonerge hakkinda, yazili olarak bilgilendirir.
Yonetim, devredilmedigi takdirde, yonetim kurulunun tiim iiyelerine aittir. Temsil yetkisi ¢ift
imza ile kullanilmak {izere yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu, temsil yetkisini bir veya
daha fazla murahhas iiyeye veya miidiir olarak ti¢iincii kisilere devredebilir. En az bir yonetim
kurulu iiyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

Esas Sozlesme’ nin “Yoneticilere Iliskin Yasaklar” baslikli 20°nci maddesi uyarinca Yénetim
kurulu tyeleri, yonetim kurulunun alacag: kararlarda taraf olan kimselerden Sermaye Piyasas1
Kurulunca belirlenen kriterlere gore bagimsiz olmamasi durumunda, bu hususu gerekgeleri ile
birlikte yonetim kuruluna bildirmek ve her haliikarda toplanti tutanagina isletmekle
yiikiimliidiir. Bu hususta TTK nin 393iincii maddesi hiikmii saklidir.

Yoneticilere iliskin yasaklarin belirlenmesinde ve uygulanmasinda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Kurumsal Yonetim Ilkeleri’nin uygulanmasi zorunlu ilkelerine ve TTK nin ilgili
hiikiimlerine uygun hareket edilir.

21.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢c¢cinin amac ve
faaliyetleri:

Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Amact ve Faaliyet Konusu” baglikli 5’inci maddesi uyarinca;
Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araclar1 ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek {lizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli
halka ag¢ik anonim ortakliktir.

21.14. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

Sirket’in idaresi, tiglincii kisilere kars1 temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ercevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 yil igin segilen TTK ve sermaye
piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz en az 5, en fazla 7 {iyeden olusan bir y6netim
kuruluna aittir. Yonetim Kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir baskan ve baskan
olmadigi zaman vekalet etmek {izere bir baskan vekili seger. Bir tiizel kisi yonetim kKuruluna
tiye secildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen,

108



sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin
internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina yonetim kurulu toplantilarina katilacak
gercek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve ilan edilir; ayrica, tescil ve ilanin
yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina sadece, bu tescil
edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.

Yonetim kurulu iyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kisinin tam ehliyetli
olmalar1 ve TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde belirtilen kosullar1 tagimalari sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler secilmeye
de engeldir.

Yonetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasas1 Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlari
ve ilgili mevzuat hiikkiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas s6zlesme ile
Genel Kuruldan karar alinmasina bagli tutulan hususlarin digsinda kalan tiim konularda yonetim
kurulu karar almaya yetkilidir.

Yonetim kuruluna 2°den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Y 6netim
Ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizhigina iliskin esaslar cercevesinde
yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda
gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasast Kurulu’nun kurumsal
yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Y onetim
kurulunun 5 tiyeden olusmasi durumunda 3 yonetim kurulu tyesi, 6 veya 7 tiyeden olugmasi
durumunda 4 yonetim Kurulu iiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, diger
iyeler ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan
secilir.

Gorev siiresi sonunda gorevi biten iyelerin yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir tyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda
belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gecici olarak iiye secer ve ilk genel kurulun onayina sunar.
Boylece secilen iiye eski iiyenin siiresini tamamlar.

Yonetim kurulu iyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmas: veya giindemde madde
bulunmasa bile hakli bir sebebin varligi halinde, genel kurul karariyla her zaman gorevden
almabilir.

Yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi i¢in TTK
Ve sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin
gorev alanlari, caligma esaslar1 ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi
yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilgi:

A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Ydnetim

kurulunun 5 tiyeden olusmasi durumunda 3 yonetim kurulu tyesi, 6 veya 7 iiyeden olugsmasi

durumunda 4 yonetim kurulu tiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, diger

tiyeler ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan

segilir.

Esas Sozlesme’nin “Imtiyaz Tanmnan Menkul Kiymetler” bashkli 9’uncu maddesi uyarinca
Yonetim Kurulu {iyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi tantyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde Yonetim
Kurulu’na aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.
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21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Esas Sozlesme’nin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baslikli 9’uncu maddesi uyarinca,
Yonetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka acilma sonrasi higbir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasas1 mevzuatindaki
esaslar cercevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildigi haller sakli kalmak
kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal
tablolarina gore iist iiste bes y1l donem zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasasi
Kurulu karart ile ortadan kalkar. Halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini
temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasast Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka
arzindan sonraki donemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki
imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasas1 Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak
gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay
defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullar1 hakkinda bilgi:

Genel Kurul’a iliskin usul ve esaslar Esas S6zlesme’nin 22’nci maddesinde diizenlenmektedir.
Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet donemi sonundan
itibaren ii¢ ay icinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yonetim
kurulunun yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazan¢ paylarinin
oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu tiyelerinin ibralar1 ile faaliyet donemini ilgilendiren
ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agrilabilir. Tasfiye
memurlar1 da gorevleri ile ilgili konular i¢in, genel kurulu toplantiya ¢agirabilirler. Yonetim
kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplantt nisabinin olugsmasina imkéan bulunmamast
veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantiya ¢agirabilir. TTK’nin 411 ve 416’nc1 maddesi hiikiimleri saklidir.

Y 6netim kurulu, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iliskin kurallar1 igermek amaciyla ve
asgari olarak T.C. Ticaret Bakanlig1 tarafindan belirlenmis olan unsurlar1 igcermek suretiyle;
toplant1 yerine giris ve hazirliklar, toplantinin agilmasi, toplant: baskanliginin olusturulmasi,
toplant1 bagkanliginin gorev ve yetkileri, giindemin goriisiilmesine gecilmeden 6nce yapilacak
islemler, giindem ve glindem maddelerinin goriigiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplanti tutanaginin diizenlenmesi, toplanti sonunda yapilacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, Bakanlik temsilcisinin katilimi ve genel kurul
toplantisina iliskin belgeler, i¢ Yonergede dngdriilmemis durumlar, i¢ Yonergenin kabulii ve
degisiklikler hususlarini iceren bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra
yuriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve
bu esas so6zlesmede yazil1 hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlar: alir. Olagantistli genel
kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasast Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay
sahipleri ¢izelgesi’ne gore hazirlar.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir.
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Olagan ve olaganiistii genel kurul toplant1 ve karar nisaplari, TTK ve SPKn ile ilgili diger
mevzuat hiikiimlerine tabidir.

21.18. Thraccimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Sirket paylarmin halka arzindan sonraki donemde, yonetim kontroliiniin elde edilmesini
saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK’nin iznine tabidir.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Pay devirleri SPKn ve TTK’ nin ilgili hikkiimleri ¢er¢cevesinde yapilacaktir. Esas S6zlesme’nin
“Imtiyaz Tamnan Menkul Kiymetler” baslikli 9’uncu maddesi uyarinca, Halka arzdan dnce
Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gerceklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimstizdiir.

21.20. Sermayenin artirllmasina ve azaltilmasmna iliskin esas sozlesmede Ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdig@inden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.
22. ONEMLI SOZLESMELER

Ihragcinin veya grubundaki bir Sirket’in izahname tarihinden &nceki iki yil igerisinde taraf
oldugu olagan ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi nedeniyle imzalanan sdzlesmeler disinda 6nemli
herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

23. THRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

23.1. Thrageinin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarinca hazirlanan
ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar: ile bunlara iliskin bagimsiz
denetim raporlar::

TFRS’ye gore hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri gercevesinde
denetime tabi tutulan ve Izahname’de yer almasi gereken 31.12.2022, 31.12.2023 ve
30.09.2024 tarihlerinde sona eren finansal donemler i¢in hazirlanmis olan finansal tablolar ve
bunlara iligkin 6zel bagimsiz denetim raporlar1 EK-3’te yer almaktadir.

23.2. Izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi1 halinde nedenleri

hakkinda bilgi:
- . Bagimsiz Denetim
Hesap KB:g;mmfl Dnel,gzl;le ¢ Kurulusunun Sorumlu Girii
Doénemi urufusunu Ortak Denetcisinin Adi us
Unvam
Soyadi
31 Aralik 2022 Hilal Bagimsiz Denetim A.S. BULENT BUZ Olumlu
31 Aralik 2023 Hilal Bagimsiz Denetim A.S. BULENT BUZ Olumlu
30 Eyliil 2024 Hilal Bagimsiz Denetim A.S. BULENT BUZ Olumlu

111



23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢¢cinin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek dnemli degisiklikler
(iiretim, satis, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Yoktur.

23.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

23.6. Thraccinin esas sézlesmesi ile kamuya agikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kiar payr dagitim esaslar1 ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo
donemleri itibariyle kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

23.7. Son 12 ayda ihraccinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhig iizerinde

onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki

takibatlar ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda
ifade:

Yoktur.

23.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:

Yoktur.

24. THRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILiSKiN BiLGILER

24.1. Thrac edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tanéimlama numarasi) veya baska benzer tammmlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi:

Halka arz edilecek paylari nominal degerler toplami 211.280.000 TL olup 139.000.000 TL’lik
kismi1 sermaye artirimi, 72.280.000 TL’lik kismu1 ise ortak satigi1 seklinde halka arz edilecektir.

Sirket tarafindan sermaye artirimi yoluyla ihra¢ edilecek Halka Arz Edilen Paylar’a iligkin
bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir.

= Halka Arz
Nama/ éay1s1;m Bir Payin Toolam Sonrasi
Grubu Hamiline imtiyazlar | Pay Sayis1 S;l;fsmiy Nominal ('::')L) Sermayeye
Oldugu Oram | Degeri (TL) 0;/2""
(©0)* oo
B Nama Yoktur 139.000.000| 20,33 1 139.000.000 20,00

* Sermaye artirimi sonrasinda olusacak pay grubu sayis1 dikkate alinmistir.

Sirket tarafindan ortak satis1 yoluyla ihra¢ edilecek Halka Arz Edilen Paylar’a iliskin bilgi
asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Pay

Halka Arz
Nama/ CS_‘ayls1;m Bir Payin Toolam Sonrasi
Grubu Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayist S;l;fsmiy Nominal ('FI?L) Sermayeye
Oldugu Oram | Degeri(TL) Orani
(%)* (%)
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| B | Nama Yoktur | 72.800.000 | 10,57 1 72.800.000 | 1040

* Sermaye artirimi sonrasinda olusacak pay grubu sayisi dikkate alinmustir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 556.000.000 TL degerinde olup muvazaadan ari bir sekilde
tamamen 6denmistir. Bu sermaye, her biri 1,00 TL degerinde toplam 556.000.000 adet paya
ayrilmig olup, bunlardan 1.112.000 adedi nama yazili A grubu ve 544.880.000 adedi nama
yazili B grubu paylardir.

Sirket’in Yonetim Kurulu en az 5 en fazla 7 iiyeden olusacaktir. 5 {iyeden olusan Yonetim
Kurulu'nun 3 iiyesi, 6 veya 7 iiyeden olusan Yonetim Kurulu'nun 4 iiyesi A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilir.

Thrag edilecek paylar B Grubu hamiline yazili paylardir.

Halka arz edilecek paylara iligkin ISIN, Kurul onayinin ardindan Takasbank’tan temin edilecek
olup, paylar MKK nezdinde kaydilestirilecektir.

a.  Ic¢ kaynaklardan yapilan sermaye artiriminin kaynaklari hakkinda bilgi:
I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.
b. i¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:
I¢ kaynaklardan sermaye artirrmi1 yapilmayacaktir.
Cc.  Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:
Yoktur.
24.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket’in merkezi Tiirkiye’de bulunmaktadir ve Sirket Tiirk hukukuna tabidir. Sirket’in paylar
sermaye piyasast mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

24.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Sirket’in paylar1 heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz caligmalar1 sirasinda kaydilestirme
esaslar1 ¢cergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.

24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac¢ edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

24.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Ihrag edilecek paylar, ilgili mevzuat uyarinca, pay sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadir:
Kardan Pay Alma Hakki (SPKn m. 19 ve TTK m. 507, 11-19. 1 sayili Kar Pay1 Tebligi)

TTK’nin 507. maddesi, SPKn’nin 19. maddesi ve 1I-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca, pay
sahipleri, genel kurul tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 ¢ergevesinde ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir. Halka agik
anonim ortakliklar, karlarim1 genel kurullar1 tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar
cercevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Kurul halka agik
ortakliklarin kar dagitim politikalarina iliskin olarak, benzer nitelikteki ortakliklar bazinda
farkl esaslar belirleyebilir.

Yeni Payv Alma Hakki (TTK m. 461, kayith sermave sistemindeki ortakhiklar icin SPKn
m. 18, 11-18. 1 sayili Kayith Sermave Sistemi Tebligi)

113



TTK m. 461 uyarinca, her pay sahibi, mevcut paylarinin sermayeye oranina gore, yeni ¢ikarilan
paylart alma hakkini haizdir. Ancak, Esas Sozlesme’nin 8’inci maddesi uyarinca Yonetim
Kurulu sermaye artirnmi kararinda yeni pay haklarimi sinirlandirmaya yetkilidir. Yeni pay
almaya iligkin haklarin kullanim islemleri MKK tarafindan gerceklestirilecektir.

SPKn m. 18 uyarinca, kayitli sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri
o0denmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz.

Bedelsiz Pay Edinme (TTK m. 462, SPKn m. 19 ve VI11-128. 1 sayih Pay Tebligi)
Sirket’in sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki mevcut paylara dagitilir.
Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK m. 507)

TTK m. 507 uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas S6zlesme’de sona eren
Sirket’in mal varliginin kullanilmasina iligkin bagka bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye
sonucunda kalan tutara pay1 oraninda katilir.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn m. 29, 30, TTK m. 414, 415, 419, 425, 1527,
11-30. 1 savili Vekaleten Ov Kullanilmasi ve Cagri Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi)

Genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarint herhangi bir kurulus
nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylari kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel
kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate
alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde ad1 yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede
ad1 bulunan hak sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar. Esas Sozlesme’nin ilgili
maddesi uyarinca, genel kurul toplanti ilanlar1 miimkiin olan en fazla sayida pay sahibine
ulagsmay1 saglayacak, elektronik haberlesme dahil, her tiirlii iletisim vasitasi ile KAP’ta ve
Sirket’in internet sitesi de dahil olmak tizere Kurulca belirlenen diger yerlerde, ilan ve toplanti
giinleri hari¢ olmak {izere, genel kurul toplant: tarihinden asgari {i¢ hafta 6nce yapilir.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK m. 407, 409, 417)

TTK m. 407 uyarinca, pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarini genel kurulda kullanirlar.
Kanuni istisnalar saklidir.

TTK m. 409 uyarinca, genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet
donemi sonundan itibaren ii¢ ay i¢inde yapilir.

Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna,
karin kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang¢ paylarmin oranlarinin belirlenmesine,
yonetim kurulu tiyelerinin ibralar ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger
konulara iligkin miizakere yapilir, karar alimir. Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii
toplantiya ¢agrilir.

TTK m. 417 uyarinca, yonetim kurulu, SPKn’nin 30. maddesi 2. fikras1 uyarinca genel kurula
katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi, MKK’dan saglayacagi pay
sahipleri ¢izelgesine gore diizenler.

Oy Hakki (SPKn m. 30 ve TTK m. 432, 433, 434, 435. 436)

TTK m. 434 uyarinca, her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir.
Pay sahipleri, oy haklarin1 genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantili olarak
kullanir.

TTK m. 432 uyarinca, bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birini
veya liclincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarii kullanmasi i¢in temsilci olarak
atayabilirler. Bir payin iizerinde intifa hakki bulunmas1 halinde, aksi kararlastirilmamaissa, oy
hakki, intifa hakki sahibi tarafindan kullanilir.
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Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde goz
onilinde tutarak hareket etmemis olmasi dolayisiyla pay sahibine karst sorumludur.

TTK m. 433 uyarinca, oy hakkinin kullanilmasina iligkin sinirlamalar1 dolanmak veya herhangi
bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay senetlerinin devri ya da pay
senetlerinin baskasina verilmesi gegersizdir.

TTK m. 435 uyarinca, oy hakki, payin, kanunen veya esas sdzlesmeyle belirlenmis bulunan en
az miktarinin 6denmesiyle dogar.

TTK m. 436 uyarinca, pay sahibi kendisi, esi, alt ve listsoyu veya bunlarin ortagi olduklari sahis
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte
bir ise veya isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iligskin olan
miizakerelerde oy kullanamaz.

Sirket yonetim kurulu {iyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim kurulu
iiyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy haklarini
kullanamaz.

SPKn m. 30 uyarinca, halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay
sahibinin paylarini herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn m. 14, TTK m. 437, II-14. 1 sayili Sermaye
Pivasasinda Finansal Raporlamayva iliskin Esaslar Tebligi)

SPKn. 14. maddesi ve 11-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi ile TTK madde 437 uyarinca finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu,
denetleme raporlar1 ve yonetim kurulunun kar dagitim onerisi, genel kurulun toplantisindan en
az l¢ hafta once, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine acik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait
olmak ftizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda,
yonetim kurulundan, Sirket’in isleri; denetcilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglari
hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagli sirketlerini de kapsar. Verilecek
bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan 6zenli ve ger¢ege uygun olmalidir.

iptal Davas1 Acma Hakki (TTK m. 445-451, SPKn m. 18/6, 20/2)

TTK’ nin 445-451 maddeleri, SPKn’nun 18’inci maddesinin altinc1 fikrasi ve 20°nci maddesinin
ikinci fikrast uyarinca, yonetim kurulunun kayithh sermaye sistemine iliskin esaslar
cercevesinde aldig1 kararlar aleyhine, genel kurul kararlarmin iptaline iliskin hiikiimler
cercevesinde yonetim kurulu iiyeleri veya haklari ihlal edilen pay sahipleri, kararlarin ilanindan
itibaren 30 giin icinde Sirket merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi
acabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine ytikletilebildigi 6l¢iide
yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklar: raporlarla sinirli olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
yil sonu finansal tablolarinin gercegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kar pay1
avansimnin dogru olmamasindan dogan zararlar icin ortakliga, pay sahiplerine, ortaklik
alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak {izere kar pay1 avansinin kararlastirildig: veya
odendigi hesap donemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere karsi sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hallerin varlig1 halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu iiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde iptal davasi agilabilir.
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Genel Kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin, ¢agrinin usuliine gore yapilmadigini, glindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel
kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy
kullandiklarimi, genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri
kanun veya esas sozlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykirt olan genel kurul
kararlar1 aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi acabilirler.

Azinhk Haklar (TTK m. 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn m. 27)

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak
gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasini ve genel kurul
zaten toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konular1 giindeme koymasini isteyebilirler.
Pay sahiplerinin ¢agr1 veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri yonetim kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is gilinii icinde olumlu cevap verilmedigi takdirde, ayni
pay sahiplerinin bagvurusu lizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Liras1 olan
pay sahipleri li¢ ay i¢inde Sirket merkezinin bulundugu yer Asliye Ticaret Mahkemesinden 6zel
denetci atanmasini isteyebilir.

Hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri,
Sirket’in merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemelerinden Sirket’in feshine karar
verilmesini isteyebilirler. Kurucularin, yonetim kurulu iyelerinin, denetgilerin, Sirket’in
kurulusundan ve sermaye artirimindan dogan sorumluluklari, Sirket’in tescili tarihinden
itibaren dort y1l gegcmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra
da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayryla gecerlilik kazanir. Bununla beraber, esas
sermayenin yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars iseler,
sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

Ozel Denetim isteme Hakki (TTK m. 207, 438, 439)

TTK m. 207 uyarinca; Denet¢i, 6zel denet¢i, riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitest,
bagh Sirket’in, hakim sirketle veya diger bagl bir sirketle iliskilerinde hilenin veya dolanin
varligini belirtir sekilde goriis bildirmisse, bagl Sirket’in her pay sahibi, bu konunun acikliga
kavusturulmas1 amaciyla, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden
0zel denetgi atanmasini isteyebilir.

TTK m. 438 uyarinca, her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli
oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha 6nce kullanilmissa, belirli olaylarin
Ozel bir denetimle agikliga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan
isteyebilir. Genel kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasini
isteyebilir.

TTK m. 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi hélinde, sermayenin en
az yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon
Tiirk Liras1 olan pay sahipleri {i¢ ay icinde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denet¢i atamasini isteyebilir.

Dilekge sahiplerinin, kurucularin veya sirket organlarinin, kanunu veya esas s6zlesmeyi ihlal
ederek, sirketi veya pay sahiplerini zarara ugrattiklarini, ikna edici bir sekilde ortaya koymalar1
halinde 6zel denetgi atanir.
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Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn m. 24, II- 23. 3 sayih Onemli Nitelikteki Islemler ve
Avrilma Hakki Tebligi)

SPKn. m. 24 uyarinca, 6nemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina katilip da
olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplant1 tutanagina isleten pay sahipleri, paylarini
sirkete satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakligin niteligine gore, ayrilma
hakkini, ayrilma hakkina konu onemli nitelikteki islemin kamuya agiklandig: tarihte sahip
olunan paylar i¢in kullanilabilmesine iliskin esaslar1 belirlemeye yetkilidir. Halka agik ortaklik
bu paylar1 pay sahibinin talebi {lizerine, Kurulca belirlenecek esaslara gore adil bir bedel
iizerinden satin almakla yiikiimliidiir. Kurul, ayrilma talebine konu paylarin ortaklik tarafindan
satin alinmasindan once diger pay sahiplerine veya yatirimcilara 6nerilmesine iligskin usul ve
esaslar1 diizenleyebilir. Pay sahibinin SPKn 23’iincii maddede belirtilen 6nemli nitelikteki
islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde
izin verilmemesi, ¢agrinin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan
edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga
kaydettirme sarti aranmaksizin birinci fikra hiikkmii uygulanir. Kurul ayrilma hakkinin
kullanilmasina iliskin bu hususlarda ortakliklarin niteligine gore farkli usul ve esaslar
belirleyebilir.

Ayrilma hakkinin dogmadigi haller ile bu hakkin kullanimina ve paylar1 borsada islem
gérmeyen ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar Kurul tarafindan
lI- 23. 3 sayil1 Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi’nde diizenlenmektedir.
Ilgili Teblig uyarinca énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da
olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri anilan
diizenlemelerde belirtilen sartlarin varligi halinde paylarini Sirket’e satarak ayrilma hakkina
sahiptir.

Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn m. 27, II-27. 3 sayili Ortakhiktan Cikarma
ve Satma Haklari Tebligi)

SPKn madde 27 ile 11-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi’nin ilgili
hiikiimleri uyarinca pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak {izere
herhangi bir sekilde sahip olunan paylara iliskin oy haklarinin Sirket’in oy haklarinin %98’ine
ulagmasi1 veya bu durumda iken ek pay alinmasi durumunda, Teblig’de belirtilen istisnalar harig
olmak {izere, hakim ortak ac¢isindan sahip olduklar1 paylarin imtiyazli olup olmadigina dikkate
almmaksizin diger pay sahiplerinin tamamini ortakliktan cikarma hakki, diger ortaklar
acisindan da paylarmi hakim ortaga satma hakki dogar. Siipheye mahal vermemek adina,
yonetim kontroliiniin elde edilmesi ile ayn1 zamanda halka acgik sirketten ¢ikarma ve satma
hakkinin da dogmas1 durumunda pay alim teklifinde bulunma yiikiimliiliigii dogmaz. Bu kisiler,
Kurul tarafindan belirlenen siire icerisinde, azinlikta kalan azinlikta kalan pay sahiplerinin
paylarinin iptalini ve bunlar karsilig1 ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasini Sirket’ten
talep edebilirlerken, azinlikta kalan pay sahipleri ise sahip olduklart paylarim Kurul’un
diizenlemeleri g¢ergevesinde belirlenen bedel iizerinden oy haklarinin %98’ine veya daha
fazlasina sahip olan gercek veya tiizel kisiler ve bunlarla birlikte hareket edenler tarafindan
satin alinmasini talep edebilirler.

24.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:

Slrket in 27.12.2024 tarih ve 2024/12 sayil1 yonetim kurulu karar1 uyarinca:
. Sirket’in 556.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin, 2.950.000.000 TL’lik kayitli sermaye
tavani dahilinde 139.000.000 TL artirilarak 695.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina,

2. Sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilen toplamda 139.000.000 TL nominal degerli olmak {izere
beheri 1 TL nominal degerli 139.000.000 adet nama yazili B Grubu payin halka arz fiyatindan
primli olarak ¢ikarilmasina
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3. Sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilen toplamda 211.280.000 TL nominal degerli olmak {izere
beheri 1 TL nominal degerli 211.280.000 adet nama yazili B grubu paya iliskin olarak Sirket pay
sahiplerinin yeni pay alma haklarinin halka arz kapsaminda talepte bulunacak yatirimcilar Iehine
tamamen kisitlanmasina,

4. Sirket’in mevcut pay sahipleri arasinda yer alan Fecri Koga’ya (“Halka Arz Eden Pay Sahibi”)
ait 72.280.000 TL nominal degerli olmak iizere beheri 1 TL nominal degerli 72.280.000 adet
nama yazili B Grubu paym halka arz edilmesine iliskin taleplerin kabuliine ve bu kapsamda
gerekli her tiirlii islemin gerceklestirilmesine,

5. Sermaye artirimi1 ve ortak satisi kapsaminda ihra¢ edilen toplamda 211.280.000 TL nominal
degerli olmak iizere beheri 1 TL nominal degerli 211.280.000 adet B Grubu nama yazili paym
belirlenecek halka arz fiyatindan, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (“SPK?) ilgili diizenlemeleri kapsaminda halka arz edilmesine,

6. Artirilan sermayenin halka arz gelirlerinden karsilanmasina ve ¢ikarilan paylarin tamaminin halka
arz kapsaminda satilamamasi durumunda, halka arz kapsaminda satilamayan paylarin halka arz
sonrasinda alinacak yeni bir yonetim kurulu karart ile iptal edilmesine,

7. Bu kararin ve ekte yer alan 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 461’inci maddesi uyarinca
hazirlanan Yonetim Kurulu Raporu’nun istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii’nde tescil ve ilan
edilmesi ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda duyurulmasi da dahil olmak iizere gerekli tiim
islemlerin yapilmasina,

8. Sermaye artirimi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasini miiteakip, Sirket esas sdzlesmesinin
nihai sermaye artirnm tutarini yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla Sermaye Piyasasi
Kurulu'na basvurulmasi ve tadil tasarisina dair uygun goriis alimmmasini miiteakip esas
sozlesmesinin tadili icin gerekli tescil ve ilan islemlerinin gerceklestirilmesine,

9. Tera Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunda belirlenecek
fiyatin halka arz fiyati olarak kabul edilmesine ve halka arz fiyatinin Tasarruf Sahipleri Satis
Duyurusu ile kamuya duyurulmasina,

10.  Yukaridaki hususlar kapsaminda gerekli bagvurularin ve iglemlerin yapilmasi i¢in Sermaye
Piyasas1 Kurulu, Borsa Istanbul A.S., T.C. Ticaret Bakanligi, Merkezi Kayit Kurulus A.S.,
Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. ve ilgili Ticaret Sicili Miidiirliikleri de dahil olmak iizere
ve bunlarla sinirh olmamak iizere tim resmi kurum ve kuruluslara yapilacak olan bagvurular,
yazigmalar ve benzer belge ve bilgileri tanzime ve imzalamaya, ilgili kurumlar tarafindan talep
edilecek ek bilgi ve belge de dahil olmak {izere, s6z konusu bilgi ve belgelerin takibine ve
tekemmiile: ilgili diger makam ve dairelerdeki usul ve islemleri ifa ve ikmale, Sirket’in Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda yapmasi gereken agiklamalar i¢in gerekli tim isglemleri yerine
getirmeye, bu kapsamda yapilacak tiim islemlerde Sirket’i herhangi bir rakamsal sinirlama
olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye Sirketimiz imza sirkiileri uyarinca Sirket’i temsile
yetkili olan kisilerin yetkili kilinmasina,

karar verilmistir.

24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya
pay sahibinin haklarimm kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup
bulunmadi@ina iliskin bilgi:

Halka arz edilecek paylar lizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay sahibinin
haklarin1 kullanmasia engel olacak kayitlar bulunmamaktadir. Ancak, SPK Kurul Karar
Organr’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarihli ve 20/412 s.k) ilke Karar1 uyarinca, halka arza
katilan ve dagitimdan pay alan yatirimecilar, dagitim listesinin kesinlesmesini takiben
hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gectigi tarihten itibaren 90 giin boyunca borsa
disinda satamaz, baska yatirimet hesaplarina virmanlayamaz veya borsada 6zel emir ile ve/veya
toptan satis islemine konu edemezler. Sirket’in mevcut ortaklarinin sahip olduklar1 paylar i¢in
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(varsa halka arz edilen kisim hari¢) bu kisitlama, izahname onay tarihinden itibaren 180 giin
boyunca ve borsada satist da kapsayacak sekilde uygulanir.

24.8. Thrag edilecek paylara iliskin zorunlu pay ahm teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarina iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka agik ortakliklarda yonetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklariin iktisap
edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarinin iktisabinin kamuya ag¢iklandigi tarihte
pay sahibi olan diger ortaklarin paylarini satin almak tizere teklif yapilmasi zorunlu olup, halka
acik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay alim teklifine iligskin esaslar Kurul’un
pay alim teklifine iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak {izere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin halka acik ortakligin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina ulagmasi durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire
icinde, azinlikta kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsilig1 ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasini ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nin 24’{incli maddesi
cercevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar cergevesinde ortakliktan g¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda,
azinlikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen
siire icinde, paylariin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasini oy haklarimin Kurulca
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gercek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte
hareket edenlerden talep edebilirler. TTK’nin 208’inci maddesi halka agik ortakliklara
uygulanmaz.

SPKn’nin 23’iincii maddesinde yer alan 6nemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gecirten pay sahipleri,
paylarin1 halka acik ortakliga satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakligin
niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu onemli nitelikteki islemin kamuya
aciklandigr tarihte sahip olunan paylar i¢in kullanilabilmesine iligskin esaslar1 belirlemeye
yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylar1 pay sahibinin talebi iizerine, Kurulca belirlenecek
esaslara gore adil bir bedel lizerinden satin almakla yilikiimliidiir. Halka ag¢ik anonim
ortakliklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iliskin esaslar Kurul’un 6nemli nitelikteki
islemler ve ayrilma hakkina iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23’{incii maddesinde belirtilen 6nemli nitelikteki islemlere iliskin
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bi¢gimde izin verilmemesi,
cagrimin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde,
genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sarti
aranmaksizin bir 6nceki paragraftaki hiikiim uygulanir.

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarihli ve 20/412 s k.) sayil1 Ilke Karar
uyarinca halka arz katilan ve dagitimdan pay alan yatirimcilar, dagitim listesinin kesinlesmesini
takiben hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gegtigi tarihten itibaren 90 giin
boyunca borsa disinda satamaz, baska yatirimei hesaplarina virmanlayamaz veya borsada 6zel
emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler. Sirket’in mevcut ortaklarinin sahip
olduklar1 paylar i¢in (varsa halka arz edilen kisim hari¢) bu kisitlama, izahname onay tarihinden
itibaren 180 giin boyunca ve borsada satis1 da kapsayacak sekilde uygulanir.
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24.9. Cari y1l ve bir onceki yilda ihrag¢¢imin paylan iizerinde iiciincii kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari
hakkinda bilgi:

Yoktur.
25. HALKA ARZA iLISKIN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

Halka arzin gergeklestirilmesi i¢in, SPK’nin onay1 ile birlikte halka arz edilen paylarin borsada
islem gorebilmesi i¢in Borsa Istanbul’un uygun goriisiiniin alinmas1 gerekmektedir. Borsa
Istanbul’un Sirket paylarinin halka arz sonrasi ilgili pazarda islem goriip géremeyecegine dair
goriislerine izahnamenin “I. Borsa Goriisii” baslikli boliimiinde yer verilmistir.

Halka arza iliskin olarak SPK ve Borsa Istanbul disinda baska bir kurumun onayma gerek
bulunmamaktadir.

Kurul Karar Organi’nm i-SPK-128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 sayili karar1) sayili Ilke
Karar1 uyarinca halka arza katilan ve dagitimdan pay alan yatirimecilar, dagitim listesinin
kesinlesmesini takiben hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gectigi tarihten itibaren
90 gilin boyunca borsa disinda satamaz, baska yatirimci hesaplarina virmanlayamaz veya
borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler. Paylar1 halka arz edilen
ortakligin mevcut ortaklarinin sahip olduklar1 paylar igin (varsa halka arz edilen kisim haric)
bu kisitlama, izahname onay tarihten itibaren 180 (yliz seksen) giin boyunca ve borsada satis1
da kapsayacak sekilde uygulanir.

25.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Halka arz edilecek paylarin toplam nominal degeri 211.280.000 TL olup; bu paylarin
139.000.000 TL nominal degerli kismi sermaye artirimi suretiyle ihrag edilecek B Grubu Sirket
paylarindan, 72.280.000 TL nominal degerli kism1 Sirket ortaklarindan Fecri Koga’ya ait B
Grubu paylardan olusmaktadir

Sirket kayitli sermaye sistemine tabi olup, halka arz sonucu sermaye artirimi ile ihrag¢ edilen
paylardan satilamayan paylar Yonetim Kurulu tarafindan iptal edileceginden, bdyle bir
durumun gergeklesmesi halinde nihai olarak halka arz edilecek pay tutar1 ve orani
degisebilecektir. Nihai tutar ve oran Y 6netim Kurulu karari ile belirlenecek olup, Kurul onayini
takiben tescil ve ilan edilecektir.

Halka arzda Halka Arz Edilecek Paylar’in tamaminin satilmasina yetecek talebin gelmemesi ve
halka arz biiyiikliigiiniin kiiciiltiilmesine karar verilmesi halinde 6nce sermaye artirim1 yoluyla
ihra¢ edilecek paylar, sonra ortak satis1 yoluyla ihrag edilecek paylar satilacaktir.

25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi

25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket paylarinin halka arz1 i¢in 3 (li¢) is giinii boyunca talep toplanacaktir. Bu siirenin kesin
baslangig ve bitis tarihleri Kurul ve BIST’in uygun gériisleri sonrasinda KAP’ta ilan edilecek
tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir. Halka arzin 2025 yil1 i¢erisinde yapilmasi
planlanmaktadir.

120



Halka arzda halka arz edilecek paylarin tamaminin satilmasina yetecek talebin gelmemesi ve
halka arz biytkliigiiniin kiigiiltiilmesine karar verilmesi halinde talep gelmeyen tutar kadar
ortak satis1 yoluyla ihrag edilecek paylar iptal edilecektir. Ortak satisi iptali sonrasi talebin hala
yetersiz kalmasi durumunda kalan kisim kadar sermaye artirimi yoluyla ihra¢ edilecek paylar
iptal edilecektir.

25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Halka arzda satis, Tera Yatirim liderliginde olusturulacak konsorsiyum tarafindan I1-5.2 sayili
Sermaye Piyasasi Araglariin Satis1 Tebligi’nde tanimlanan “Sabit Fiyat ile Talep Toplama” ve
“En lyi Gayret Aracilig1” ydntemi ile gergeklestirilecektir.

Talep toplama siiresi 3 (li¢) is giinii olacaktir. Satisa sunulan paylara talep toplama siiresi
igerisinde yeterli talep gelmesi durumunda dahi bu siirenin sonuna kadar talep toplamaya devam
edilir. Satis1 planlanan paylara iliskin talep toplanmis olmasi, bu taleplerin mutlaka
karsilanacagi anlamina gelmez.

Sirket paylarmin halka arzinda talepte bulunacak yatirrmer gruplart “Yurt I¢i Bireysel
Yatirimeilar”, © “Yurt Ici Kurumsal Yatirimeilar ve “Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar”dir.

Basvuru Sekli:

Halka arza yatinmcilarin; Bireysel Yatirimeilar, Yiiksek Basvurulu Yatirimcilar, Yurt Ici
Kurumsal Yatirimei ve Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar tahsisat gruplarindan sadece birine
dahil olacak sekilde bagvurmasi esastir.

Sirket paylarmin halka arzinda talepte bulunacak yatirnmcilar asagidaki sekilde
gruplandirilmistir:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar:

Yurt disinda is¢i, serbest meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tirkiye’de ikametgah sahibi
gercek ve tiizel kisiler ile yerlesmek niyeti ile 1 (bir) takvim yili igerisinde Tiirkiye’de devaml
olarak 6 aydan fazla oturanlar1 ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandagslarini da kapsamak
lizere, asagida tamimlanan Yurt i¢i Kurumsal Yatirmcilar disinda kalan tiim gergek ve tiizel
kisilerdir. SPK’nm 19.09.2024 tarih ve 1508 sayili Ilke Karar1 uyarinca isbu izahnamenin
25.1.14 numaral1 béliimiinde yer alan halka arzda ig¢sel bilgiye ulasabilecek kisiler listesinde
yer alan kisiler ve bunlarin esleri ile birinci derece kan ve sthri hisimlari, Yurt i¢i Bireysel
Yatirimei grubu diginda kalan diger hicbir tahsisat gruplarindan talepte bulunamazlar.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirnmeilar:
Merkezi Tiirkiye’de bulunan;

Araci kurumlar, bankalar, portfdy yonetim sirketleri, yatirim fonlar1 (gayrimenkul yatirim
fonlar1, girisim sermayesi yatirim fonlari, unvaninda serbest ve/veya 6zel ibaresi yer alan
yatirim fonlar1 harig), emeklilik yatirim fonlar1, menkul kiymetler yatirim ortakliklari, girisim
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a)

b)

sermayesi yatirim ortakliklari, gayrimenkul yatinm ortakliklari, sigorta sirketleri, ipotek
finansman kuruluslart,

Emekli ve yardim sandiklari, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayil1 Sosyal Sigortalar Kanunu’nun
gecici 20’ nci maddesi uyarinca kurulmus olan sandiklar,

Kamu kurum ve kuruluslari, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Diinya Bankas1 ve

Uluslaras1 Para Fonu gibi uluslararasi kuruluslar,

Nitelikleri itibariyla bu kurumlara benzer oldugu SPK tarafindan kabul edilebilecek diger
kuruluslardir.

SPK’nin i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 sayil1 karar1) Ilke Karar1 uyarinca, PYS’ler,
aract kurumlar ve yatirnm ve kalkinma bankalar1 tarafindan bireysel portfoy yoneticiligi
sOzlesmesi imzalamis oldugu miisterileri adina iletilen talepler ile gayrimenkul yatirim fonlari,
girisim sermayesi yatirim fonlari, invaninda serbest ve/veya 6zel ibaresi yer alan yatirim fonlari
ve 111-39.1 sayilt Yatirim Kuruluslarinin Kurulus ve Faaliyet Esaslar1 Hakkinda Teblig md.
31/1-d bendi kapsamindaki kuruluslarin ilettigi talepler yurt i¢i kurumsal yatirnmci grubu
kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar:

Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar’la tanimlanan yurt disinda yerlesik
olan, arac1 kurumlar, bankalar, portfoy yonetim sirketleri, kolektif yatirim kuruluslari, emeklilik
yatirim fonlari, sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluglari, varlik yonetim sirketleri ile
bunlara muadil yurt disinda yerlesik kuruluslar, emekli ve yardim sandiklar1 ve vakiflar ile
Diinya Bankas1, Uluslararasi Para Fonu ve Avrupa Imar ve Kalkinma Bankas1 (EBRD) gibi
uluslararasi kuruluslardir. Paylar, Tiirk mevzuati uyarinca BIST te islem gorecek sekilde halka
arz edildiginden, bu kategoriden talepte bulunan yatirimcilar paylart Tiirkiye’de satin
alacaklardir.

Ayrica, SPK’nin 19.09.2024 tarih ve 1508 Ilke Karar1 uyarinca;

Halka arz edilen paylarin piyasa degeri 750.000.000 TL ve alt1 olan halka arzlarda borsada
satig yonteminin uygulanmasi zorunludur.

Halka arz edilen paylarin piyasa degeri 750.000.000 TL {izeri olan halka arzlarda borsa disinda
talep toplama yoluyla satis yonteminin kullanilmast durumunda;

Yurt i¢i bireysel yatirimct grubundaki yatirnmcilara, Teblig’in 20°nci maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan esaslara gore egit dagitim yapilacaktir.

Izahnamede tamimlanmas: sartiyla, kurumsal yatirimer grubu disinda kalan yiiksek talepte
bulunacak yatirimci grubu icin halka arz edilecek toplam tutarin %10 'una kadar tahsisat
yvapilabilir. Bu grup i¢in, Teblig’in 20°nci maddesinin ikinci ve iigiincii fikralart kapsaminda
esit dagitim veya oransal dagitim yontemi kullanilabilir. Teblig’in 20 ’nci maddesinin tigtincii
fikrasi uyarinca oransal dagitim yonteminin kullaniimasi durumunda, talepte bulunulan tutarin
tamami kadar nakit ve/veya %120’si oraminda BIST30 endeksinde yer alan pay teminati
gosterilmesi gerekmektedir. Yatiruimct bazinda, talepte bulunulabilecek pay tutari, gruba tahsis
edilen toplam pay tutarinin dortte birini gecemeyecektir.

Yurt i¢i kurumsal yatirimci grubunda yapilacak dagitimda, yeterli talep olmast halinde, tahsis
edilen pay tutarmmin en az %50 sinin yatiruim fonlarina, emeklilik yatirim fonlarina ve/veya
otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirimct
bazinda dagitilacak pay tutarinin, halka arz edilen paylarin toplam tutarmmin %1 ’ini agsmayacak
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sekilde belirlenmesi esastir. Bir portféy yonetim sirketinin (PYS) kurucusu ve/veya yoneticisi
oldugu fonlar acgisindan soz konusu sinmirlama %3 olarak uygulanir. PYS’ler ve PYS’ lerin
yonetim, denetim veya sermaye bakimindan dogrudan veya dolayli olarak iliskide bulunduklar
tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina talepte bulunmak istemeleri halinde dagitilacak pay
tutari, yeterli talep olmast halinde, halka arz tutarinin %2 ’sini gecemez.

¢) PYS’ler, araci kurumlar ve yatirnim ve kalkinma bankalar tarafindan bireysel portfoy
yvoneticiligi sézlesmesi imzalamis oldugu miisterileri adina iletilen talepler ile gayrimenkul
yatirum fonlari, girisim sermayesi yatirum fonlari, tinvaninda serbest ve/veya ozel ibaresi yer
alan yatirim fonlart ve I11-39.1 sayili Yatirim Kuruluglarimin Kurulug ve Faaliyet Esaslart
Hakkinda Teblig madde 31/1-d bendi kapsamindaki kuruluslarin ilettigi talepler kurumsal
yatirimel grubu kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

d) Izahnamenin ilgili béliimiinde halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek kisiler listesinde yer
alan kisiler ve bunlarin egleri ile birinci derece kan ve sihri hisimlari, yurt igi bireysel yatirimci
grubu disinda kalan diger hi¢cbir tahsisat grubundan talepte bulunamazlar.

e) Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisi Tebligi’nin 18’inci maddesinin besinci fikrast
kapsaminda, talep toplama siiresi sonunda bir yatirimci grubuna tahsis edilen tutari
karsilayacak tutarda talep gelmesi durumunda, anilan grubun tahsisat oranindan diger
gruplara kaydirma yapilamayacaktir. Yeterli talep gelmeyen yatirimci grubu olmasi
durumunda ise kalan kisim serbestge diger gruplara aktarilabilecektir.

f) Satisa sunulan paylara iliskin Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi ekinde yer alan
talep formu, tarih ve saat belirtecek sekilde miiteselsil sira numarasiyla diizenlenecektir.
Elektronik ortamda alinan talep formlarinda, Kurulun belge kayit diizenlemelerindeki
elektronik ortamda alinan emirlere iliskin yiikiimliiliiklere uyulur.

g) Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisi Tebligi 23 tincii maddesinin birinci fikrast uyarinca
diizenlenecek dagitim listesi, iletilen her bir talep bazinda ve anilan fikradaki bilgilere ek olarak
talep numarasini, talep formunun yazili veya elektronik oldugunu gosterir sekilde ¢esidini ve
verilen teminat tutar: ile tiiriinii de icerecek sekilde hazirlanacaktir.

h) Yurt disi yatirnmcr grubunda yapilacak dagitimlarda, yukarida yer alan diger dagitim
esaslarina iliskin hiikiimleri dolanmaya veya bertaraf etmeye yonelik dagitim yapilmast
halinde, (yurt icinde mukim gercek veya tiizel kisilerin, yurt disinda sahip olduklar: fon veya
diger tiizel kisiliklere dagitim yapiimasi gibi) ihra¢¢t ve halka arza aracilik eden yetkili kurulug
(konsorsiyum olusturulmasi durumunda konsorsiyum lideri) sorumludur. Ihracgt ve halka arza
aracilik eden yetkili kurulus/konsorsiyum lideri, yukarida yer alan hiikme uyum saglayacagina
ve yurt dis1 yatirimcilar hakkinda gerekli incelemeyi yapacagina dair Kurul’a hitaben bir
taahhiitname verir.

Kurumsal yatirimcilarin kendi portfdyleri icin aldiklar: paylar hicbir suretle bireysel yatirimci
hesaplaria aktarilamaz. Aract kurumlar, yatirnm ve kalkinma bankalar1 ile portfdy yonetim
sirketlerinin miisterilerinin portfoyii i¢in talepte bulunmasi1 durumunda, talebin miisterinin ait
oldugu yatirimci grubundan yapilmasi ve Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Teblig 18’inci
maddesinin {igiincii fikras1 uyarinca miisterinin ilgili yatirimer grubuna iliskin aranan nitelikleri
tasidigina iliskin gerekli belgelerin talep formuna eklenmesi gerekmektedir.
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Dagitimdan pay alan yatinmcilar, dagitim listesinin kesinlesmesini takiben hesaplarina
aktarilan paylari, paylar hesaplarina gectigi tarihten itibaren 90 giin boyunca borsa disinda
satamaz, bagka yatirimci hesaplarina virmanlayamaz veya borsada 6zel emir ile ve/veya toptan
satig islemine konu edemezler. Paylar1 halka arz edilen ortakligin mevcut ortaklarinin sahip
olduklar1 paylar i¢in (varsa halka arz edilen kisim hari¢) bu kisitlama, izahname onay tarihinden
itibaren 180 giin boyunca ve borsada satis1 da kapsayacak sekilde uygulanir.

Taleplerin kabul edilmesi ve dagitimin Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satis1 Tebligi ve 20/412
say1l1 Tlke Karar1 hiikiimleri ile izahnamede yer alan esaslara uygun olarak yapilmamasindan
Ihragg1 ve/veya Halka Arz Eden ile yetkili kurulus ya da varsa Konsorsiyum Lideri ve es
liderleri, kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6l¢iide
sorumludur.

Talep toplama ve dagitim SPK’nin 19.09.2024 tarih ve 1508 sayili ilke Karari’na aykiri
olmamak kosuluyla isbu izahnamede belirtildigi sekilde yapilacaktir.

Yatirimcilar, talep formunda, talep ettikleri pay adedini ve tutarini belirteceklerdir. Talep
sahiplerinin edinmeye hak kazandiklar1 sermaye piyasasi araglarinin kendileri adina agilan
hesaplara aktarilmasi zorunludur.

Sirket paylarmin halka arzma katilmak isteyen Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar ve Yiiksek
Bagvurulu Yatirimcilar halka arza iliskin tasarruf sahiplerine satig duyurusunda belirtilen talep
toplama siiresi i¢inde isbu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen bagvuru yerlerinde yer
verilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez, sube ve acentelerine; Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar
ve Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilarin ise sadece Tera Yatirim’in merkez ve subelerine miiracaat
ederek, talep formunu doldurmalar1 gerekmektedir. Yatirimcilar, talep formunda, talep ettikleri
pay adedini belirteceklerdir. Talep miktarinin 1 (bir) adet ve katlar1 seklinde olmasi sarttir. Her
bir yatirimci i¢in talep edilebilecek azami pay miktar1 halka arz edilen toplam adet miktar ile
sturhidir. Yatirimeilar istedikleri takdirde, talep formunda almak istedikleri miktara iliskin alt
sinir belirleyebilirler. En az talep miktari 1 (bir) adet olacaktir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar ve Yurt Dis1t Kurumsal Yatirimcilar sadece Tera Yatirim’a
bagvuruda bulunabileceklerdir.

Yatirnmcilarin miktarsal talepleri dikkate alinacak, tutarsal talepler ise kabul
edilmeyecektir.

Her bir yatirnmcinin tahsisat gruplarindan sadece birine dahil olacak sekilde bagvurmasi esastir.

Talepte bulunacak yatirimcilar, asagida belirtilen belgeleri talep formlarina ekleyeceklerdir.

Gerg¢ek Kisi Yatirnmeilar: Kimlik (niifus clizdan1 veya siiriicii belgesi veya pasaport)
fotokopisi

Tiizel Kisi Yatirnmelar: imza sirkiilerinin noter tasdikli érnegi, kurulus gazetesi, vergi
levhas1 ve ticaret sicil kayit belgesi fotokopisi

Talep sahiplerinin edinmeye hak kazandiklar1 sermaye piyasasi araglarin kendileri adina
acilmis hesaplara aktarilmasi zorunludur. Bu konudaki sorumluluk talebi toplayan kuruma
aittir.
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Talep Toplama:

Kurul’un i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 sayili karar1) Ilke Karar1 uyarinca, Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimer grubunda yapilacak dagitimda; yeterli talep olmasi halinde, tahsis edilen
pay tutarmin en az %50’sinin yatirim fonlarina, emeklilik yatirim fonlarina ve/veya otomatik
katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirimcit bazinda
dagitilacak pay tutarinin, Halka Arz Edilecek Paylar’in toplam tutarinin %]1’ini asmayacak
sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfoy yonetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi oldugu
fonlar agisindan s6z konusu sinirlama %3 olarak uygulanir. Portfoy yonetim sirketileri veya
portfdy yonetim sirketlerinin yonetim, denetim veya sermaye bakimindan dogrudan veya
dolayli olarak iligkide bulunduklarn tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina talepte bulunmak
istemeleri halinde dagitilacak pay tutari, yeterli talep olmasi halinde, Halka Arz Edilecek
Paylar’in toplam tutarmin %?2’sini gecemez. Portfdy yonetim sirketlerinde bahsi gegen
kisitlama kapsaminda Tera Yatirim, portfdy yonetim sirketlerinin yoneticisi olduklar1 fonlarin
belirlenmesinde yetkili ve sorumludur.

Internet, telefon bankaciligi, mobil bankacilik veya ATM’ler vasitasi ile talepte bulunacak
yatirimeilarin, internet subesi, telefon bankacilig1 subesi, mobil bankacilik veya ATM’de islem
yapmaya yetkili olma (internet ve telefon bankacilig1 hesaplarinin olmasi, interaktif bankacilik
taahhiitnamesi imzalanmis olmalar1 ve/veya ATM’de kullanilan manyetik kartlarinin olmasi)
sart1 aranacaktir.

Halka arzindan talepte bulunacak yatirimecilardan asagidaki sekilde talepler toplanacaktir.

- Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilar 1 (bir) TL nominal degerdeki bir paym satis fiyatinin, talep
edilen pay adedi ile carpimi sonucu bulunan pay bedelini, konsorsiyum tiiyesi araci kurumlarin
belirtecekleri hesaplara nakden veya hesaben teminat yontemiyle yatiracaklardir.

Yatirimei bazinda, talepte bulunulabilecek pay tutari, gruba tahsis edilen toplam pay tutarinin
dortte birini gegemeyecektir. Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar istedikleri takdirde talep formunda
almak istedikleri miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler. Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar olarak
bagvuranlar; 1 TL nominal degerdeki bir paymn 25.3.1 maddede belirtilen fiyatin, talep edilen
pay adedi ile ¢arpimi sonucu bulunan pay bedelini, Tera Yatirim’in belirtecegi halka arz
hesabina nakden veya hesaben veya teminat yontemiyle yatiracaklardir.

Toplanan talepler her bir tahsis grubu icin ayr1 ayri bir araya getirildikten sonra, “Yurt Ici
Bireysel Yatirime1” bagvurulari, Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satig Tebligi’nin ekinde yer alan
talep formuna gore icermesi gereken asgari bilgileri igcermeyen ve Kuzey Kibris Tirk
Cumhuriyeti vatandaslar1 ile Tiirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda kalan bireysel
yatirnmceilarin T.C. kimlik numarasini i¢cermeyen kayitlar da iptal edilerek dagitima dahil
edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar, talep listelerinden ¢ikarildiktan ve
talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonra, nihai talep adedi belirlenecektir.
Izahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda uygulanmasi durumunda miikerrer taleplerin
dagitima dahil edilmeme durumu saklidir.

- Yurt ici Kurumsal Yatirimeilar basvurulari, Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis Tebligi’nin
ekinde yer alan talep formuna gore igermesi gereken asgari bilgileri icermeyen ve Kuzey Kibris
Tiirk Cumbhuriyeti vatandaglar1 ile Tirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda kalan
bireysel yatirimcilarin T.C. kimlik numarasini icermeyen kayitlar da iptal edilerek dagitima
dahil edilmeyecektir. Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayaitlar, talep listelerinden ¢ikarildiktan
ve talepler her bir tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonra, nihai talep adedi belirlenecektir.
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[zahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda uygulanmasi durumunda miikerrer taleplerin
dagitima dahil edilmeme durumu saklidir. Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar talep pay bedellerini
nakden veya hesaben 6deyeceklerdir. Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar 6denmeme riskinin talebi
alan aract kuruluglarca istlenilmesi kaydiyla, almaya hak kazandiklar1 pay miktarinin
belirlenen nihai satis fiyati ile ¢arpilmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin
onaylanmasini takip eden 2. (ikinci) is giinii saat 12.00’ye kadar 6deyeceklerdir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirnmeilar ve Yurt Disi1 Kurumsal Yatirnmeilar talep formunu
doldurarak talep ettikleri pay miktarini belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarinin 1 (bir) adet
ve katlar1 seklinde olmasi sarttir. Her bir yatirimer igin talep edilebilecek azami pay miktari,
halka arz edilen toplam pay miktar1 ile sinirlidir. Yatirimeilar istedikleri takdirde talep
formunda almak istedikleri miktara iligkin alt sinir belirleyebilirler. En diisiik talep miktar 1
lot olacaktir.

Arac1 kuruluslar tarafindan gerekli gilivenlik Onlemlerinin saglanmis olmast kosuluyla
yatirimcilar talep formunu elektronik ortamda da doldurularak onaylayabilir.

Dagitim Sekli:

Toplanan talepler Tera Yatirim tarafindan Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar, Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimcilar, Yurt Dis1t Kurumsal Yatirimeilar i¢in ayri ayri konsolide edildikten sonra, bagvuru
taleplerinin satisa sunulan pay miktarindan az ya da esit olmasi halinde biitiin talepler karsilanir.
Taleplerin satiga sunulan pay miktarindan fazla olmasi1 durumunda asagida belirtilen esaslar her
bir tahsisat grubuna dagitim ayri1 ayri olacak sekilde yapilacaktir.

Kendi grubu icerisinde “esit dagitim ydntemi’ne gore dagitim yapilacak Yurt i¢i Bireysel
Yatirimcilar tahsisatlari igerisinde yer alan yatirimcilarin miisterek hesaplardan girdikleri
talepler iptal edilerek dagitima dahil edilmeyecektir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar’a Dagitim:

Esit dagitim yontemine gore yapilacaktir. Bu grup i¢in tahsis edilen pay miktar1 talepte bulunan
yatirimcl sayisina bolliniir ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilanir.
Kalan tutarlar, talebi tamamen karsilanamayan yatirimci sayisina boliinerek ayni sekilde
dagitilir. Bu sekildeki dagitim islemine bu grup i¢in tahsis edilerek satisa sunulan sermaye
piyasasi araclarinin tamami dagitilincaya kadar devam olunur. Dagitim sonucunda ortaya ¢ikan
miktarlar, miktar konusunda bir alt sinir koyan yatirimeilar agisindan gézden gecirilir. Miktarin
bu alt sinirin altinda kalmasi halinde yatirimei istegine uygun olarak listeden ¢ikarilir ve bu
miktarlar tekrar dagitima tabi tutulur. Dagitim hesaplamalarinda kiisurat ortaya g¢ikmasi
durumunda, kiisurat tama iblag edilerek talebi tamamen karsilanamayan yatirimcilar arasinda,
Konsorsiyum Lideri veya Halka Arz Edenler’in uygun gordiigii sekilde dagitim yapilir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirnmeilar’a Dagitim:

Her bir Yurt I¢i Kurumsal Yatirimer’ya verilecek pay miktarina Tera Yatirim’in 6nerisi dikkate
alinarak Halka Arz Edenler tarafindan karar verilecektir.

Ancak, Kurul’un i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 say1l1 karar1) sayil Ilke Karar1 geregi,
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimer grubunda yapilacak dagitimda; yeterli talep olmast halinde, tahsis
edilen pay tutarinin en az %50’sinin yatirim fonlarina, emeklilik yatirim fonlarina ve/veya
otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirimei
bazinda dagitilacak pay tutarinin, halka arz edilen paylarin toplam tutarmin %1 ini agmayacak
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sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfoy yonetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi oldugu
fonlar agisindan s6z konusu siirlama %3 olarak uygulanir. Portfoy yonetim sirketleri ve
portfdy yonetim sirketlerinin yonetim, denetim veya sermaye bakimindan dogrudan veya
dolayli olarak iligkide bulunduklar: tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina talepte bulunmak
istemeleri halinde dagitilacak pay tutari, yeterli talep olmas1 halinde, halka arz tutarinin %2’sini
gecemez.

Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilara Dagitim: Her bir Yurt Disit Kurumsal Yatirimci’ya
verilecek pay miktarina Tera Yatirim ve Halka Arz Edenler tarafindan karar verilecektir.
Konsorsiyum Lideri, Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar kategorisindeki yatirnmeinin talebini
kargilamak konusunda serbest olacaktir.

Ote yandan, dagitimda Kurul’un i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 sayili karari) Ilke
Karar1 20/412 sayil ilke Karar1 kapsamindaki kisitlamalar uygulanacaktir. Tiim yatirimei
gruplarina dagitim yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt sinir koyan yatirimeilar
acisindan gozden gecirilecek, ortaya ¢ikan miktarin bu alt sinirin altinda kalmasi halinde
yatirimer istegine uygun olarak listeden ¢ikarilacak ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi
tutulacaktr.

Tiim yatirimct gruplarina dagitim yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt sinir
koyan yatirimcilar agisindan gozden gegirilecek, ortaya ¢ikan miktarin bu alt sinirin altinda
kalmasi halinde yatirimcr istegine uygun olarak listeden ¢ikarilacak ve bu alt miktarlar tekrar
dagitima tabi tutulacaktir.

Yatirime1 gruplarina belirtilen yontemlere gére dagitim yapilirken hesaplamalarda kiisurat
ortaya cikmasindan dolayr dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan
yatirimcilar arasinda Konsorsiyum Lideri ve Sirket’in uygun gordugii sekilde dagitilacaktir.
Tera Yatirim, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en ge¢ 2 (iki) is giinii i¢erisinde dagitim
listelerini, her bir tahsisat grubu i¢in ayr1 ayr1 kesinlestirerek Sirket’e verecektir. Sirket, dagitim
listelerini en ge¢ kendisine teslim edilen giin igerisinde onaylayacak ve onay1 Tera Yatirim’a
bildirecektir.

Karsilanamayan taleplerden dolay1 olusan iade bedeli, dagitim listesinin Sirket tarafindan
onaylanarak kesinlesmesini izleyen is gilinli igerisinde, satis1 gergeklestiren Konsorsiyum
Uyeleri tarafindan basvuru yerlerinde yatirimcilara iade edilecektir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Her bir tahsisat grubunun pay bedellerini 6deme yeri ve sekline iligkin detayl bilgi asagida
verilmistir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar, isbu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen Konsorsiyum

Uyeleri’nin merkez ve subelerine talepte bulunmak i¢in bagvurarak talep formu doldurarak
talepte bulunabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimet olarak bagvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal degerdeki payim 25.3.1°de
belirtilen satis fiyatinin talep edilen pay adedi ile ¢arpimi sonucu bulunan pay bedeli i¢in
asagidaki 6deme seceneklerinden bir veya birden fazlasini segerek talepte bulanabilirler.
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Yurt I¢i Bireysel Yatirnmci olarak basvuranlar talep ettikleri pay bedelini nakden
yatirabilecekleri gibi, yatirim hesaplarinda mevcut olan ve asagidaki tabloda belirtilen daha
once farkli bir isleme teminat olarak gosterilmemis ve ilizerinde herhangi bir bloke olmayan
varliklarm bir veya birkagini teminat gdstermek suretiyle de pay talep edebileceklerdir. Odeme
secenekleri “nakden 6deme” ve / veya “blokaj yontemiyle talepte bulunma” seklinde olabilir.
Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar igin “Talep Bedeli”, talep ettikleri pay adetleri ile pay fiyatinin
carpimi sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.

Nakden Odeme:

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar talep ettikleri pay adedine iliskin talep bedelini nakden ve / veya
hesaben yatirabileceklerdir.

Blokaj Yontemiyle Talepte Bulunma:

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar talep bedeli karsiliginda teminata aliacak kiymetler ve / veya
dovizler, teminat oranlar1 ve teminata alista veya bozdurmada uygulanacak fiyatlar asagidaki
tabloda gosterilmektedir.

Teminat Tutar1 = Talep Bedeli / Teminat katsayisi ilgili kiymet i¢in tabloda belirtilen teminat

katsay1st
Teminata Teminat Teminata Alimda Teminat Bozumunda
Alimacak Katsayisi Uygulanacak Fiyat Uygulanacak Fiyat
Varhk

Para  Piyasasi 97% Fonun o giin i¢in fon [Fonun o giin icin fon

Fonu kurucusu  tarafindan |kurucusu tarafindan
aciklanan alis fiyati aciklanan alis fiyati

Kisa Vadeli 97% Fonun o giin i¢in fon [Fonun o giin i¢in fon

Borg¢lanma kurucusu  tarafindan |kurucusu tarafindan

Araglar1 Fonu aciklanan alis fiyati aciklanan alis fiyati

Kamu 90% Fonun o giin i¢in fon [Fonun o giin i¢in fon

Borg¢lanma kurucusu  tarafindan |kurucusu tarafindan

Araclari aciklanan alis fiyati aciklanan alis fiyati

Fonu

Ozel Sektor 90% Fonun o giin i¢in fon [Fonun o giin ic¢in fon

Borglanma kurucusu  tarafindan |kurucusu tarafindan

Araglar1 Fonu aciklanan alis fiyati aciklanan alis fiyati

TL DIBS 95% Her bir Konsorsiyum |Her bir Konsorsiyum
iyesinin calistig1 |lyesinin calistig
bankanin ilgili giinde |bankanin ilgili giinde ilk
ilk agikladig1 gosterge |acikladigi gosterge alis
alis fiyati fiyati
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Eurobond 95% Bloomberg elektronik |Bloomberg  elektronik
(Hazine alim satim ekraninda |alim satim ekraninda
Miistesarligi'nin her bir Konsorsiyum |fiyat saglayicilarin
Ihrag Ettigi) tyesi, bankanin |verdigi islem yapilabilir
gordiigii en az li¢ islem | cari piyasa fiyati
yapilabilir fiyat |kullanilacaktir.
saglayicisinin
ortalama fiyati dikkate
aliacaktir.
Ozel Sektor 85% Ozel Sektor |Ozel Sektor Borglanma
Bor¢lanma Bor¢lanma Araglarinda Borsa
Araglart  (Her Araclarinda Borsa |Istanbul Bor¢lanma
Arac1  Kurum Istanbul ~ Borclanma |Araclar Piyasasi'nda
sadece ihracina Araglar Piyasas1 |olusan cari piyasa fiyati
aracilik ettigi ve Kesin  Alim Satim
Borsa Pazari'nda olusan son
Istanbul'da is  gini  agirlikh
islem goren ortalama fiyati
OSBA'lar
teminata  konu
edebilir.)
Kira Sertifikas1 85% Kira Sertifikalarinda, |Kira Sertifikalarinda,
Borsa Istanbul |Borsa Istanbul
Bor¢lanma  Araglar1 |Bor¢lanma Araclari
Piyasas1 Kesin Alm |[Piyasast Kesin Alm
Satim Pazari'nda |Satim Pazari'nda olusan o
olusan son is giinii |glinkii ortalama fiyat/
agirlikl ortalama |islem gecmemisse son is
fiyat1 ginii agirlikli ortalama
fiyati
Pay (Bist 30°da 90% BIST Pay Piyasasi’nda |BIST Pay Piyasasi’nda
yer alan paylar) olusan son is giinii |olusan cari piyasa fiyati
agirlikl ortalama
fiyati
Doviz  (ABD 90% TCMB tarafindan |Her bir Konsorsiyum
Dolari,  Avro, aciklanan  bir gilin |iiyesinin calistig
Sterlin) oncesinden alis kuru |bankanin cari kuru
(Kiisuratlh doviz
tutarlar1 bir ve katlar
seklinde yukari
yuvarlanacaktir.)
Vadeli Mevduat 100% - -

Blokesi/Katilma
Hesabi1 Blokesi -
TL
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Vadeli Mevduat 90% TCMB tarafindan |Doviz cinsinden vadeli

Blokesi/Katilma aciklanan  bir giin |mevduatlarin TL’ye
Hesab1 Blokesi Ooncesinin alis kuru |doniistiiriilmesinde,
(ABD  Dolari, (Kiisuratl doviz |tahsilatin yapildig1
Avro, Sterlin) tutarlar1 bir ve katlar1 |andaki her bir
seklinde yukart |Konsorsiyum  iiyesinin
yuvarlanacaktir.) calistigi  bankanin soz

konusu yabanci para igin
anlik doviz alis kuru
(Kiisurath doviz tutarlari
bir ve katlar1 seklinde
yukar1 yuvarlanacaktir.)

Teminat tutarlarinin hesaplanmasinda, kullanilan menkul kiymetin asgari adet, adet katlar1 ve
birim tutarlar1 dikkate alinarak, teminat gosterilen menkul kiymet adedi asgari adedin altinda
kalmayacak ve kesirli ve / veya ilgili menkul kiymet icin belirtilen katlarin diginda bir adet
olugmayacak sekilde asag1 yuvarlama yapilabilecektir.

Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle Yurt i¢i Bireysel Yatirimei olarak
bagvuranlar;

Dagitim listelerinin aciklandig1 giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gore almay1 hak
ettikleri payin bedelini nakden 6deyebilirler. Bu durumda, teminata alinan kiymetler ve/veya
dovizler iizerindeki bloke ayni1 giin kaldirilir.

Dagitim listelerinin aciklandig1 giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gore almay1 hak
ettikleri payin bedelini kismen nakden 6deyebilirler. Bu durumunda, bedeli 6denmeyen kismin
tahsil edilebilmesi ic¢in teminata aliman kiymetler bozdurulacaktir. Birden fazla kiymetin
teminata konu olmasi durumunda, talep formunda secilmis olan kiymetler en likit olandan en
az likit olana dogru siralanarak bozdurulacaktir. Ancak, ilgili talep formunda belirtilmek
suretiyle, Konsorsiyum Uyesi arac1 kurumlar ve acentelerin teminata alinan kiymetleri kendi
belirleyecekleri sira ile re’sen paraya ¢evirme ve bedelleri tahsil yetkisi saklidir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimei olarak bagvuranlarin teminatlarinin nakde doniisiimii ile ilgili riskler
talebi giren aract kuruma aittir.

Konsorsiyum iiyeleri ile acenteleri birbirinden farkli kiymetleri teminata kabul edebilirler ve
teminatlar1 farkl sekilde nakde doniistiirebilirler.

Yurt ici Kurumsal Yatirnmeilar
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar Tera Yatirim iizerinden basvuruda bulunabileceklerdir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar’in isbu izahnamenin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen Tera
Yatirim’in bagvuru yerlerine talepte bulunmak ic¢in bagvurarak talep formu doldurmalar
gerekmektedir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar pay bedellerini talep aninda ddemeyebileceklerdir. Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimcilar, almaya hak kazandiklar1 pay miktarinin belirlenen nihai satis fiyati ile
carpilmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin onaylanmasini takip eden 2’nci is
giinii saat 12:00’a kadar talepte bulunduklar1 Konsorsiyum Liderleri’ne ddeyeceklerdir. Yurt
I¢i Kurumsal Yatirimeilar’in talep aninda veya bu sekilde sonradan yapacaklari ddemeler
nakden ve Konsorsiyum Liderleri’nin bildirecegi halka arza 6zel hesabina yapilacaktir. Yurt
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I¢i Kurumsal Yatirimeilar dagitim listelerinin onaylanmasindan sonra almaya hak kazandiklari
paylarin bedellerini 6demekten imtina edemezler.

Konsorsiyum Lideri, Yurt i¢ci Kurumsal Yatirimeilar kategorisindeki yatirimeilarin talebini
karsilamakta serbest olacaktir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar kategorisinde Kurul’un i-SPK 5.2 (19/01/2023 Tarihli ve 3/96
s.k.) ve 20/412 sayil1 ve i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 sayili karar1) sayili Ilke
Kararlarina uygun talep sahiplerinin talepleri dikkate alinacaktir.

Kurul’un i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 say1l1 karar1) Ilke Karar1 uyarinca, Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimer grubunda yapilacak dagitimda; yeterli talep olmamasi halinde, tahsis
edilen pay tutarmin en az %50’sinin yatirim fonlarina, emeklilik yatirim fonlarina ve/veya
otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarma dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirimet
bazinda dagitilacak pay tutarinin, halka arz edilen paylarin toplam tutarmin %1 ini agmayacak
sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfoy yonetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi oldugu
fonlar acisindan s6z konusu smirlama %3 olarak uygulanir. Portfdy yonetim sirketleri ve
portfoy yonetim sirketlerinin yOnetim, denetim veya sermaye bakimindan dogrudan veya
dolayl olarak iliskide bulunduklarn tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina talepte bulunmak
istemeleri halinde dagitilacak pay tutari, yeterli talep olmas1 halinde, halka arz tutarinin %2’sini
gecemez.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirnmcilar

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimeilar sadece Konsorsiyum Lideri’ne bagvuruda bulunabileceklerdir
ve talepleri sadece Konsorsiyum Lideri tarafindan toplanabilecektir.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar pay bedellerini talep aninda 6demeyebileceklerdir. Yurt Dist
Kurumsal Yatirimcilar almaya hak kazandiklari pay miktarinin belirlenen nihai satis fiyati ile
carpilmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin bildirilmesini takip eden 2. (ikinci)
1s giinii saat 12.00’ye kadar ddeyeceklerdir. Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimeilar’in bu sekilde
yapacaklar1 6demeler nakden ve Konsorsiyum Lideri’nin bildirecegi halka arz 6zel hesabina
yapilacaktir. Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar dagitim listelerinin onaylanmasindan sonra
almaya hak kazandiklar1 paylarin bedellerini 6demekten imtina edemezler.

Konsorsiyum Lideri, Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimeilar kategorisindeki yatirimeilarin talebini
karsilamakta serbest olacaktir.

Yurt Disit Kurumsal Yatirimceilar kategorisinde Kurul’un i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve
1508 sayil1 karar1) sayili Tlke Kararlaria uygun talep sahiplerinin talepleri dikkate almacaktir.

Satis1 gerceklestirilen paylar Konsorsiyum Uyeleri tarafindan dagitim listelerinin bildirildigi
giinii takip eden 2. (ikinci) is giinii saat 12.00’ye kadar Tera Yatirim’a ait *** Subesine bagl
*#* hesap ve TR*** IBAN numaral1 hesabina komisyon kesintisi yapilmadan gonderilecektir.

Halka arza katilan yatirimeilarin 6deyecekleri pay bedelleri, tahsil edilince Konsorsiyum Lideri
tarafindan halka arz i¢in Sirket ve Halka Arz Eden adina a¢ilmis olan asagidaki hesaplara
aktarilacaktir.

Hesap Sahibi ) FCR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
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Banka : faiaka

Sube ; falakel

IBAN : TR***
Hesap Sahibi : Fecri Koca
Banka , falale

Sube : falaiel

IBAN : TR***

¢) Bagvuru yerleri:

Halka arza Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar kategorilerinden katilmak isteyen yatirimcilar,
asagidaki tiim yetkili arac1 kurumlarin (Konsorsiyum Lideri ve Konsorsiyum Uyeleri) merkez
ve subeleri ile satiga yetkili acente olan bankalarin ilgili subelerine talepte bulunmak i¢in
bagvurabilirler.

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar kategorilerindeki yatirimeilar, asagidaki yetkili araci kurumlarin
merkez ve subeleri ile satisa yetkili emir iletimine aract kurum olan (acente) bankalarin ilgili
subelerinin yani sira, bu kurumlarin, ATM, internet veya telefon bankaciligi subelerine,
taleplerini iletmek icin bagvurabilirler. Internet subesi, telefon bankacilig1 subesi veya ATM
vasitastyla talep bagvurusunda bulunmak isteyen yatirimcilarin, Internet subesi, telefon
bankacilig1 subesi veya ATM’de islem yapmaya yetkili olmalar1 gerekmektedir.

Yurt Ici Kurumsal Yatirnmeilar ve Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar’'in talepleri sadece
Konsorsiyum Lideri tarafindan toplanacaktir.

Talepleri kabul edecek konsorsiyum tiyeleri (konsorsiyum liderleri ayn1 zamanda konsorsiyum
tiyesidir) ve basvuru yerleri asagida yer almaktadir.

KONSORSIiYUM LiDERI:
TERA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Basvuru Yeri Teminata Alinacak Kiymet

-Para Piyasas1 Fonu

-Kisa Vadeli Bor¢lanma Araglar1 Fonu
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“TL DIBS
Tera Yatirm Menkul Degerler )
AS. ‘Doviz Cinsinden ve Dovize Endeksli DIBS

‘Eurobond (T.C. Hazine ve Maliye
Bakanligi’nin ihrag ettigi)

-Ozel Sektdér Borglanma Aract (OSBA) (her
aract kurum sadece ihracina kendi aracilik ettigi
ve Borsa Istanbul’da islem gorenleri kabul
edebilir)

-Pay (BIST 30°da yer alan paylar)

-Kira Sertifikalar1 (Borsada islem goren)
‘Bor¢lanma Araclar1 Fonu

-Ozel Sektdr Borglanma Araglar1 Fonu
‘Degisken Fon

‘D6viz Blokesi — ABD Dolari

-Doviz Blokesi — Avro

-Doviz Blokesi — Sterlin

d) Paylarin dagitim zamam ve yeri:

Halka arzdan pay alan yatirimcilarin s6z konusu paylart Sermaye Piyasas1 Mevzuati
cercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

Paylar, Sirket tarafindan dagitim listesinin onaylanmasini takiben ve pay bedellerinin 6denmesi
sartiyla Konsorsiyum Uyeleri tarafindan yatirimcilarn MKK nezdindeki hesaplarina
aktarilacaktir.

Talebi karsilanan yatirimcilarin paylari, kaydi sistem esaslar1 ¢ercevesinde, dagitim listesinin
Konsorsiyum Uyeleri’ne iletilmesini takip eden en ge¢ 3 (ii¢) is giinii icerisinde ve pay
bedellerinin 6denmesi sartiyla, kaydi olarak teslim edilecektir.

25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Talep toplama 6ncesi asagidaki durumlardan birinin olugmasi halinde Tera Yatirim ve Sirket,
aralarindaki Aracilik ve Konsorsiyum So6zlesmesi’ni ortaklasa karar vermek ve karsilikli olarak
yazili bildirimde bulunmak sureti ile derhal sona erdirip halka arz durdurulabilecek ve/veya
ileri bir tarihe erteleyebilecektir.

Yasama, yiiriitme veya sermaye piyasalari ile ilgili karar almaya yetkili organlar tarafindan
yapilan diizenlemeler nedeniyle sdzlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerin Thragci ve
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Konsorsiyum Liderleri tarafindan yerine getirilmesini imkansiz kilacak veya énemli dlgiide
giiclestirecek hukuki diizenlemeler yapilmasi,

- Halka Arz’1 esasl olarak olumsuz etkileyecek 6l¢iide savas hali, yangin, deprem, su baskini,
ayaklanma, yaygin teror eylemleri, enerji kithigi, darbe ve / veya Halka Arz’a etki edebilecek
tabi afet ve uluslararasi ihtilaflarin meydana gelmesi,

- Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin Konsorsiyum
Lideri’nin Halka Arz edilen Paylar’in pazarlanmasina imkan vermeyecek durumda olmasi
nedeniyle yeterli talebin olusmayacaginin ve piyasalarin durumu itibariyla Halka Arz’dan
beklenen faydanin gerceklesmeyeceginin Konsorsiyum Lideri tarafindan 6ngoriilmesi,

Ulke ekonomisini, ulusal veya uluslararasi sermaye ve finans piyasalarini, Sirket’in faaliyet
gosterdigi sektorii ya da Sirket’in mali biinyesini ciddi Olclide etkileyerek Halka Arz’in
basarisini engelleyebilecek beklenmedik durumlarin ortaya ¢ikmasi,

Sirket’in y&netici ve ortaklar1 ile Ihragci Sirket aleyhine paylarin pazarlanmasini
etkileyebilecek herhangi bir sorusturma ve / veya dava acilmasi ile Thrager aleyhine, Halka
Arz’1 6nemli derecede etkileyen ya da etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava ve icra
takibi acilmasi,

- Konsorsiyum Lideri tarafindan, halka arz edilen paylarin satisinda yeterli talebin veya yeterli
derinlikte bir piyasasinin olusmayacaginin dngoriilmesi hali,

Halka Arz siiresi icinde, fhrag¢i’nin mali durumunda meydana gelen ve izahname ile
sirkiilerde yer alan bilgilerin bundan bdyle gergege aykirt hale gelmesi sonucunda dogacak
olumsuz degisikliklerin ortaya ¢ikmasi, talep toplama siirecinin baslamasindan dagitim
listesinin Sirket tarafindan onaylanmasina kadar gegen siirecte, asagidaki durumlardan birinin
olusmasi halinde, [.] Yatirim ve Sirket imzalanan Aracilik ve Konsorsiyum Sézlesmesi’ni
feshedebilir ve sozlesmenin feshi durumunda halka arz iptal edilir.

Nihai halka arz fiyatinin tespitinde Konsorsiyum Lideri ve Sirket arasinda uzlagmaya
varilamamasi,

Halka arz siiresi icinde, Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede yer alan
bilgilerin bundan boyle ger¢ege aykir: hale gelmesi sonucunda halka arz1 veya fiyatin1 ve
paylarin pazarlanmasini etkileyebilecek 6l¢lide olumsuz degisikliklerin ortaya ¢ikmasi,

Dagitim listesinin Sirket tarafindan onaylanmasindan paylarin yatirimcilara teslimine kadar
gecen siirecte satilmasi planlanan paylarin satisinin sonuglandirilamamasi halinde, halka arza
iliskin takas islemleri, ancak Sirket ve Konsorsiyum Lideri’nin ortak mutabakati ile
tamamlanacaktir. Isbu paragrafta gecen sekilde Sirket ve Konsorsiyum Lideri arasinda
mutabakata varilamamasi halinde Aracilik ve Konsorsiyum So6zlesmesi feshedilerek halka arz
iptal olmus sayilacaktir.

Yukarida yer alan kosullar nedeniyle halka arzin iptali halinde, Thrag¢1 ve Halka Arz Eden,
nakit olarak talepte bulunan yatirimcilarin talep bedellerini nemalandirilmaksizin en geg 2 (iki)
i giinii i¢inde yatirimeilara ddeyecektir.

[zahname ve Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile aciklanan konularda degisikliklerle ilgili
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II-5.1 izahname ve Thra¢ Belgesi Tebligi’nin 24’{incii maddesi
hiikiimleri saklidir.
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25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Karsilanamayan taleplerden dolay1 olusan iade bedeli dagitim listesinin Konsorsiyum
Uyeleri’ne teslim edilmesini takiben derhal, satis1 gerceklestiren Konsorsiyum Uyeleri
tarafindan bagvuru yerlerinde pay bedellerini nakden 6deyen yatirimcilara iade edilecek ve
kiymet blokesi yontemiyle bagvuran yatirimcilarin da kiymetlerindeki blokajlar izahnamenin
“Halka arz bagvuru stireci” baslikli 25.1.3.2. numarali béliimiiniin “b) Pay bedellerinin 6denme
yeri ve sekline iliskin bilgi” baslikli kisminda anlatildig: sekilde kaldirilacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Talep miktarinin 1 (bir) lot (1 TL) ve katlar1 seklinde olmasi sarttir. Yatirimcilar istedikleri
takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iliskin alt sinir belirleyebileceklerdir.

Kurul’un i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarih ve 1508 sayil1 karar1) sayili ilke Karar1 uyarinca
yatirime1 bazinda, talepte bulunulabilecek pay tutari, gruba tahsis edilen toplam pay tutarinin
dortte birini gegemeyecektir. Tiim yatirnmcilar istedikleri takdirde talep formunda almak
istedikleri miktara iligkin bir alt siir belirleyebilirler. Izahnamenin 25.2.3.f maddesi
kapsaminda miikerrer taleplerin dagitima dahil edilmeme durumu saklidir.

25.1.7. Yatirinmcilarin satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nun 8’inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baslamadan Once veya satig siiresi i¢inde yatirimcilarin yatinm kararini etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi héalinde durum ihragg1 veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurul’a bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii i¢inde
Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda yer alan esaslar c¢ercevesinde Kurul’ca onaylanir ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iligkin kism1 yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan dnce pay satin almak i¢in talepte bulunmus
olan yatirimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is
giinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Ayrica, izahnamede herhangi bir degisiklik olmasa dahi yatirimcilar, talep toplama siiresi
icerisinde taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Halka Arz Edilen Paylar kaydilestirme esaslar1 ¢ercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar azami
dagitim listesinin kesinlestigi glinii takip eden iki is giinii i¢erisinde teslim edilecektir.

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.23 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayil1 ilke Karar1
uyarinca halka arza katilan ve dagitimdan pay alan yatirnmcilar, dagitim listesinin
kesinlesmesini takiben hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gectigi tarihten itibaren
90 (doksan) giin boyunca borsa disinda satamaz, bagka yatirimci hesaplarina virmanlayamaz
veya borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler. Paylar1 halka arz
edilen ortakligin mevcut ortaklarinin sahip olduklar1 paylar i¢in (varsa halka arz edilen kisim
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hari¢) bu kisitlama, izahname onay tarihinden itibaren 180 giin boyunca ve borsada satis1 da
kapsayacak sekilde uygulanir.

25.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacagi hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satisina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar ¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki i giinii icerisinde
Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iliskin Bilgiler

Sirket’in 27.12.2024 tarih ve 20 sayili Yonetim Kurulu Karari gergevesinde, mevcut ortaklar
icin yeni pay alma hakki sermaye artirimi1 yoluyla halka arzin gergeklestirilmesi i¢in tamamen
kisitlanmustir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adi, is adresleri
ve bir payin satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihracci ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yoktur.
25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Yoktur.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandirilmayacag,
nemalandirilacaksa esaslari:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandirilmayacaktir.
25.1.1. Halka arzda igsel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Sirket’in, halka arza aracilik edenlerin, paylarin degerini etkileyebilecek nitelikteki bilgiye
ulagabilecek konumdaki idari sorumlulugu bulunan kisilerin, Sirket’in %5 ve ilizerinde paya
sahip ortaklarinin ve halka arz nedeniyle hizmet aldig1 diger kisi/kurumlarin listesi asagida yer
almaktadir.

Ad1 - Soyadi Kurum
Fecri Koga Sirket

Davut Citirik Sirket

Halil Ibrahim Sunay Sirket

Soner Aktas Sirket
Mehmet Gorkem Kiyan Sirket
Emrullah Temel Sirket

Emre Tezmen Tera Yatirim
Emir Miinir Sarpyener Tera Yatirim
Ethem Umut Beytorun Tera Yatirim
Recep Bozkurt Tera Yatirim
Seda Demirelli Kiigiikmeral Tera Yatirim
Emrullah Furkan Giin Tera Yatirim
Can Ata Unal Tera Yatirim
Mehmet Ali Vardar Tera Yatirim
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Ilayda Aleksanyan Tera Yatirim

Meltem Akol Akol Avukatlik Biirosu
Erman Cete Akol Avukatlik Biirosu
Denizhan Budak Akol Avukatlik Biirosu

Ipek Celik Akol Avukatlik Biirosu
Asena Fulya Seyrekbasan Akol Avukatlik Biirosu
Hazal Sena Atalay Akol Avukatlik Biirosu

Is1l Bozkurt Akol Avukatlik Biirosu
Sarper Kilig Akol Avukatlik Biirosu
Biilent Buz Hilal Bagimsiz Denetim A.S.

25.2. Dagitim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede ayn1 anda yapildig1 durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yapilmissa buna iliskin bilgi:

Yoktur.

25.2.2. Thraccimin bildigi élciide, ihraccimin ana hissedarlari veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde soz sahibi Kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadig1 veya herhangi bir Kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.
25.2.3. Halka arzda yatirnmcilara tahsis ve dagitim esaslari:
a.  Yatirnmci grubu bazinda tahsisat oranlari:

I1-5.2 sayil1 Sermaye Piyasast Araglarinin Satis1 Tebligi’nin 18’inci maddesinin ddrdiincii
fikras1 hiikmi uyarinca halka arz edilecek sermaye piyasasi araclarinin nominal degerinin, en
az %10 unun (yiizde onunun) Yurt i¢i Bireysel Yatirrmeilar’a ve %10’unun (yiizde onunun)
Yurt I¢i Kurumsal Yatirnmcilar’a tahsis edilmesi zorunlu olup Kurul, halka arz edilecek
sermaye piyasasi aracglarinin piyasa degeri, piyasa kosullar1 ve benzeri gerekceler ile ithragcinin
ve/veya halka arz edenin talebini de dikkate alarak bu fikrada yer alan asgari tahsisat oranlarini
0’a (sifira) kadar indirmeye veya 1 (bir) kat daha artirmaya yetkili kilinmigtir.

SPK’nin ilgili diizenlemeleri ¢er¢evesinde tahsisat oranlar1 asagidaki sekilde belirlenmistir.
Halka arz edilecek toplam [.] TL nominal degerli paylarin;

126.768.000 adedi (%60) Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar’a
42.256.000 adedi (%20) Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar’a
42.256.000 adedi (%20) Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar’a

gerceklestirilecek satiglar i¢in tahsis edilmistir.
b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde

miinferit dilimler i¢cin uygulanabilir yiizdeler:

Sirket paylarinin Yurt I¢i Bireysel Yatirrmeilar igin %10 (yiizdeon), Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimcilar i¢in %10 (ylizdeon) altina diismemesi sartiyla;
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Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.23 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayili ilke Karar1
uyarinca; izahnamede tanimlanmasi sarttyla, kurumsal yatirimer grubu disinda kalan Yiiksek
Talepte Bulunacak Yatirimci grubu icin halka arz edilecek toplam tutarin %10’una kadar
tahsisat yapilabilir. Bu grup i¢in, Teblig’in 20’nci maddesinin ikinci ve ii¢lincli fikralar
kapsaminda esit dagitim veya oransal dagitim yontemi kullanilabilir. Teblig’in 20’nci
maddesinin lglincii fikras1 uyarinca oransal dagitim ydnteminin kullanilmasi durumunda,
talepte bulunulan tutarin tamami kadar nakit ve/veya %120’si oraninda BIST30 endeksinde yer
alan pay teminat1 gdsterilmesi gerekmektedir. Yatirimci bazinda, talepte bulunulabilecek pay
tutar1, gruba tahsis edilen toplam pay tutarinin dortte birini gecemeyecektir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirimer grubunda yapilacak dagitimda; yeterli talep olmasi halinde, tahsis
edilen pay tutarmin en az %50’sinin yatirnm fonlarina, emeklilik yatirnm fonlarina ve/veya
otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirimet
bazinda dagitilacak pay tutarinin, halka arz edilen paylarin toplam tutarmin %1 ini agmayacak
sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfoy yonetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi oldugu
fonlar acisindan s6z konusu smirlama %3 olarak uygulanir. Portfoy yonetim sirketleri ve
portfoy yonetim sirketlerinin yonetim, denetim veya sermaye bakimindan dogrudan veya
dolayli olarak iligkide bulunduklari tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina talepte bulunmak
istemeleri halinde dagitilacak pay tutari, yeterli talep olmasi halinde, halka arz tutarinin %2’sini
gecemez.

¢) Bireysel yatirnmcilar ve ihra¢¢inin calisanlarina iliskin tahsisat grubunda tahsis edilen
nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim
yontemi/yontemleri:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar tahsisat gruplarma fazla talep olmasi durumunda uygulanacak
farkli bir yontem bulunmamaktadir.

d) Tahsisatta belirli yatinnmc1 gruplarina veya belirli diger gruplara taninabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Yoktur.

e) Tek bir bireysel yatirinmciya dagitilmasi ongoriilen asgari pay tutari:

Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar igin toplam yatirrmei sayisiin bu yatirimer grubuna dagitilacak
toplam pay adedinden az veya esit oldugu durumlarda, talebi bilgi eksikliginden iptal edilmemis
bu gruptaki tiim yatirimcilara 1 (bir) adet pay dagitilacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar igin toplam yatirrmei sayisinin bu yatirimer grubuna dagitilacak
toplam pay adedinden fazla oldugu durumlarda ise hangi yatirimcilara birer adet pay
dagitilacagina Konsorsiyum Liderleri’nin onerileri dikkate alinarak, Sirket tarafindan Kurul’un
I1-5.2 sayil1 Sermaye Piyasast Araglarinin Satis1 Tebligi’nin 19. maddesinde yer alan esit ve
adil davranilmasi esas1 gozetilerek karar verilecektir.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:
Her bir yatirimeinin igbu izahnamede belirlenen tahsisat gruplarindan sadece birine dahil olacak

sekilde bagvurmasi esastir. Tiim yatirimer gruplarinda nihai talep adedi belirlendikten sonra bir
defadan fazla talepte bulunan yatirimeilarin bulunmasi durumunda ilgili yatirimcinin yalnizca
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en yiiksek miktarli talep tutar1 kabul edilecektir. Farkli Konsorsiyum Uyeleri’nden esit miktarda
miikerrer talep yapilmissa veya yetersiz bilgi girisinden dolay1 kararsiz kalinityorsa hangi
talebin kabul edilecegine Konsorsiyum Lideri tarafindan karar verilecektir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimci olarak bagvuranlarin nihai talep adedi belirlendikten sonra miikerrer
taramaya tabi tutulacaktir. Yurt i¢i Bireysel Yatirimer bir defadan fazla talepte bulunmasi
durumunda ilgili yatirnmeinin en yiiksek miktarl talebi dikkate alinarak dahil oldugu tahsisat
grubu belirlenecektir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar grubunda esit dagitim yontemi kullanilacak ve miikerrer talep
kontrolii islemi yapildiktan sonra sadece en yliksek miktarli talepler dikkate alinacaktir.

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar grubunda birden fazla talepte bulunan yatirimeilarin toplam talep
adetleri isbu izahnamenin 25.1.6 “Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlari
hakkinda bilgi” baglikli boliimiinde konu edilen azami talep miktar1 ile karsilastirilacaktir.
Azami talep miktarini asan talepte bulunan Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar’in taleplerinin azami
talep miktarini asan kisimlari talep zamanlar1 dikkate alinarak en son taleplerinden geriye doniik
olarak iptal edildikten sonra sdz konusu yatirimcilar i¢in toplam azami talep miktar1 olarak
hesaplamada dikkate alinacaktir.

T.C. kimlik numarasi veya vergi kimlik numarasi kullanilarak yatirimci bazinda teklestirme
esasina gore ayni ve/veya farkli araci kurumlardan iletilen ancak ayni T.C. kimlik numarasi
veya vergi kimlik numarasia sahip olan Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar’a ait emirlerden en
yiiksek tutarli emir dikkate alinacaktir. Ayni1 T.C. kimlik numarasi veya vergi numarasina sahip
miikerrer girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecektir. Dagitim hesaplarinda kiisurat
ortaya c¢ikmasit durumunda, dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan
yatirimcilar arasinda Tera Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden’in uygun gordiigi sekilde
dagitilacaktir.

Bu gruplar i¢in tahsis edilen toplam lot miktar1 talepte bulunan yatirimer sayisina boliinecek ve
bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri karsilanacaktir. Kalan tutarlar, talebi
tamamen karsilanamayan yatirimci sayisina boliinerek ayni sekilde dagitilacaktir. Bu sekilde
dagitim islemine ilgili grup i¢in tahsis edilerek satisa sunulan sermaye piyasasi araglarinin
tamami dagitilincaya kadar devam edilecektir. Dagitim sonucunda ortaya ¢ikan miktarlar,
miktar konusunda bir alt sinir koyan yatirimeilar agisindan gozden gegirilecektir. Miktarin bu
alt sinirin altinda kalmasi halinde yatirimei istegine uygun olarak ¢ikarilacak ve bu miktarlar
tekrar dagitima tabi olmayacaktir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullar1 ve erken sonlandirilabilecek
tarihler:

Yoktur.

h) Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler
veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus bazinda
belirlenmesinin miimkiin olup olmadigi hakkinda bilgi:

Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen taleplerin
islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulug bazinda belirlenmesi miimkiindiir.

25.2.4. Talepte bulunan yatirnmcilara, halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:
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Halka arzda talepte bulunan yatirimcilar, dagitim listelerinin onaylandigi giinii takip eden is
giinii talepte bulunduklar1 Konsorsiyum Uyesi’ne bagvurarak halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis
pay miktarlarin1 6grenebilirler.

25.2.5. Ek satis islemlerine iliskin bilgi:

Ek pay satis1 yapilmasi planlanmamaktadir.

25.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir payin satis fiyat1 ile talepte bulunan yatiromcinin
katlanacag maliyetler hakkinda bilgi

Beheri 1 TL nominal degerde 1 adet paya denk gelen bir lot payin satis fiyat1 [.] TL olarak
belirlenmistir.

Halka arza talepte bulunan yatirimcilardan talepte bulunmak icin 6zel bir iicret alinmayacaktir.
Ancak yatirimeilar, bu amacgla hesap agmak, hak ettikleri paylart bagka yetkili kurulusun
hesabina virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT yapmak istemeleri durumunda aract
kuruluslar arasinda farklilik gosteren ¢esitli maliyetlere katlanmak zorunda kalabileceklerdir.

Konsorsiyum Uyeleri’nin, halka arzda talepte bulunan yatirrmcilardan talep edecekleri
komisyon ve benzeri giderler asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Kurum  Hesap Acma | Sermaye Yatirnmemin  [EFT Ucreti Damga Diger
Ucreti Piyasasi Baska Araci Vergisi
Aracinin Kurulustaki
MKK’ya Hesabma
Virman  Virman Ucreti

Ucreti
TERA MKK MKK Tarifesi [MKK Tarifesi - - MKK kurumu
YATIRIM Tarifesi tarafindan
MENKUL alinan tcretler
DEGERLER miisteri
A.S. hesaplarina

yansitilmaktadir

25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Pay bagina satig fiyatr, 1 TL nominal degerli pay icin [®] TL olarak belirlenmistir. Paylarin
dagitimi, halka arz fiyat1 esas alinarak yapilacaktir.

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yontemlere iliskin olarak Tera Yatirim tarafindan
hazirlanan fiyat tespit raporu, yasal siiresi icinde KAP’ta (www.kap.org.tr), Sirket’in
(www.biemilac.com.tr), Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin (www.terayatirim.com),
internet sitelerinde ilan edilecektir.

Halka arz fiyatinin veya fiyat tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e
ve Halka Arz Eden ’ne aittir.
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25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Sirket’in halka arz asamasinda yapilacak sermaye arttirrminda mevcut ortaklarinin yeni pay
alma haklar1 tamamen kisitlanmistir. Yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dogrudan
sadece Ihracg1 menfaat saglayacaktir. Halka Arz Edilen Paylar karsiiginda ihragci fon elde
edecektir.

Pay sahiplerinin yeni pay alma haklari, halka arz kapsaminda yeni pay ihracinin halka arzin
kisitli siiresi i¢inde hizli ve esnek bir bicimde tamamlanmasi, Sirket’e yeni yatirimcilarin
yatirim yapabilmesinin saglanmasi ve daha genis bir yatirimci tabanmma ulagsma, bu genis
yatirimce1 tabaniyla Sirket’in ihtiya¢ duyacagi fonlamaya daha kolay erisme imkanlarina sahip
olunmasit amaciyla ilgili mevzuat uyarinca yoOnetim kurulu tarafindan tamamen
sintrlandirilmustir.

25.3.4. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi kisilerin veya iliskili
kisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gecmis yil ile icerisinde
bulunulan yil icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip olduklari ihracci
paylan icin 6dedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatimin karsilagtirilmasi:

Yoktur.
25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslara iliskin bilgiler izahnamenin 25.1.3.2. (c)
boliimiinde yer almaktadir.

25.4.2. Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarinin
isimleri:

Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gerceklestirileceginden, paylarin saklama, takas ve
0deme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan gergeklestirilecektir.

25.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Konsorsiyum Lideri Tera Yatirim ve Konsorsiyum Uyeleri “En Iyi Gayret Araciligi” yoluyla
satisa aracilik edecektir. Bu nedenle satista yiiklenimde bulunan herhangi bir kisi ya da kurum
bulunmamaktadir.

25.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Tera Yatirnm ve Halka Arz Edenler arasinda Halka Arza Aracilik ve Finansal Danigsmanlik
Sozlesmesi 27.12.2024 tarihinde imzalanmistir. S6z konusu sézlesme, araciligin tiirii ve
kapsam, Thragc1, Halka Arz Eden ve Tera Yatirim’in hak, yiikiimliiliik ve taahhiitleri, aracilik
komisyonu ve masraflari, satis ve dagitima iliskin hiikiimler ile isbu izahnamenin “25.1.4”
boliimiinde belirtilen aracilik faaliyeti ve halka arzin iptal ve erteleme kosullarina iligkin
hiikiimleri icermektedir.

25.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artirnmi yoluyla halka arz edilecek paylar {izerinden halka arz geliri elde
edecektir. Sirket paylarinin halka arzinda sahip oldugu paylar1 satan pay sahibi Fecri Koga pay
satig geliri, halka arza aracilik eden konsorsiyum lideri Tera Yatirim ve konsorsiyum iiyesi
yatirim kuruluglari ise halka arza aracilik komisyonu elde edeceklerdir.
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Ihragei ile halka arza konsorsiyum lideri olarak aracilik eden yetkili aract kurum olan Tera
Yatirim arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atigsmasi bulunmamaktadir. Tera Yatirim ve
Ihragc1 arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Tera Yatirim halka arz islemleri nedeniyle
elde edilecek komisyon hari¢, dogrudan veya dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis
bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Tera Yatirim’in Thragc1 ve Thragei’nin %5 ve daha fazla
payina sahip ortaklar1 arasinda halka arza aracilik kapsaminda imzalanan s6zlesmeler diginda,
herhangi bir anlasmasi yoktur. Tera Yatirim, Ihragciya ve ihrager’nin %5 ve daha fazlasina
sahiplerine sundugu halka arza aracilik hizmetleri kapsaminda halka arza aracilik komisyonu
elde edecektir.

Konsorsiyuma aracilik eden diger konsorsiyum tiyeleri de halka arz aracilik komisyonu elde
edeceklerdir. Sirket ile diger konsorsiyum iiyeleri arasinda ¢ikar catismasi veya herhangi bir
menfaat ¢atigsmast bulunmamaktadir.

Bunlar disinda halka arzdan Onemli menfaati olan damismanlar vb. bulunmamaktadir.
Ihragginin sermayesinin %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle aralarinda herhangi bir
anlagsma bulunmamaktadir.

Sirket ve halka arzda hukuki danigsmanligini yapan ve bagimsiz hukukgu goriisiinii olusturan
Akol Avukatlik Biirosu arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir.
Akol Avukatlik Biirosu ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Akol Avukatlik
Biirosu’nun dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari
bulunmamaktadir. Akol Avukatlik Biirosu’nun Sirket’in %35 ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda, halka arza iligkin sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri haricinde,
herhangi bir anlagma yoktur. Akol Avukatlik Biirosu’nun halka arza iligkin sunulan hukuki
danismanlik hizmetleri i¢in danismanlik {icreti elde etmektedir.

Sirket ve Sirket’in finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan Hilal Denetim Danigsmanlik
A.S. arasinda ¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Hilal
Denetim Danismanlik A.S. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Hilal
Denetim Danigmanlik A.S.’nin dogrudan ya da dolayl1 olarak halka arzin basarisina baglanmis
bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Hilal Denetim Danismanlik A.S.’nin, Sirket’in %5 ve
daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlagma yoktur. Hilal Denetim
Danigmanlik A.S., Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda iicret elde
etmistir.

Sirket ve Sirket’in gayrimenkullerinin degerlemesini yapan Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda c¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir menfaat c¢atismasi
bulunmamaktadir. Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.ve Sirket arasinda herhangi bir
sermaye iliskisi yoktur. Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin dogrudan ya da dolayl
olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. Tasinmaz
Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin, Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle
arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S., Sirket’e
sundugu gayrimenkul degerleme hizmetleri kapsaminda {icret elde etmistir.

Bunlarin disinda halka arzdan 6nemli menfaati olan danigsmanlar vb. bulunmamaktadir.
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26. BORSADA ISLEM GORMEYE ILiSKIiN BILGILER

26.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin bagvuru yapilip yapilmadig: ve biliniyorsa en

erken islem gorme tarihleri:

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da islem gormesi icin Borsa
Istanbul’a [e] tarihinde basvuru yapilmistir.

Halka arz bu paylarin Borsa Istanbul’da islem gérecegi anlamina gelmemekte olup, Halka Arz
Edilen Paylar’in satis tamamlandiktan sonra Borsa Istanbul’da islem gorebilmesi Borsa
Istanbul mevzuatinin ilgili hikkiimleri ¢er¢evesinde Borsa Istanbul’un verecegi olumlu karara

baglhdir.

Borsa Istanbul'un gériisiine isbu Izahnamenin I numarali boliimiinde yer verilmistir.

26.2. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

Yoktur.

26.3. Piyasa yapici ve piyasa yapiciigin esaslari:

Yoktur.

26.4. Fiyat istikrari islemlerinin planlanip planlanmadigi:

Planlanmamaktadir.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILIiSKIN BILGILER ILE TAAHHUTLER

27.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Halka Arz Eden

Is Adresi

Son 3 Y1l icinde Pay Sahipligi
Aldig1 Gorevler Haricinde
Onemli
Mabhiyette iliski

Fecri Koca

Sanayi Mah. Deren
Sk. No: 2 I¢ Kap1 No:
70 Pendik, Istanbul

Yonetim Kurulu
Baskan

Y onetim Kurulu
Bagkani

27.2. Paylarim halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Halka Arz Oncesi Pay Halka Arz Sonrasi Pay
Sahipligi Yapisi Sahipligi Yapisi
Pay Sahibi PRy pust Yap Pt Yap
Grubu o
° rani
Tutar (TL) [Orami (%)| Tutar (TL) (%)
) A 11.120.000 2,00( 11.120.000,00 1,60
Fecri Koca
B 509.880.000 91,71 437.600.000 62,96
A 0 0,00 0 0,00
Davut Citirik
B 17.500.000 3,15 17500000 2,52
Halil ibrahim Sunay A 0 0,00 0 0,00
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B 17.500.000 3,15 17500000 2,52

Halka A¢ik B 0 0,00 211.280.000 30,40

Toplam 556.000.000 100,00 695.000.000 100,00

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarimin artirllmamasina iliskin
taahhiitler:

a) Thracc tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, 27.12.2024 tarih ve 2024/15 sayili yonetim kurulu kararmna binaen verdigi
taahhiidii kapsaminda; Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladig
tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca bedelli ve bedelsiz sermaye artirimi yapilmayacagina,
halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da islem gdérmeye basladig tarihten itibaren 1
(bir) y1l boyunca halka arz edilen paylar disinda kalan Sirket paylarinin dolagimdaki pay
miktariin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza konu edilmeyecegine, bu
dogrultuda bir karar alinmayacagma ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt
disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon
otoritesine basvuruda bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig veya
halka arz yapilacagina dair bir aciklama yapilmayacagi dogrultusunda taahhiitte
bulunmustur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Fecri Koga, Davut Citirik ve Ibrahim Halil Sunay 27.12.2024 tarihli taahhiitleri ile Sirket
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladigi tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca,
sahip olduklar1 halka arza konu olmayan Sirket paylarinin, dolasimdaki pay miktarinin
artmasina yol acacak sekilde satisa veya halka arza konu etmeyeceklerine, bu dogrultuda
bir karar almayacaklarma ve / veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon
otoritesine bagvuruda bulunmayacaklarina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya
halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapmayacaklarina ve ayrica, sahip olduklari
halka arza konu olmayan Sirket paylarini, izahname onay tarihinden itibaren 180
(ylizseksen) giin boyunca Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda
satmayacaklarina, baska yatirimci hesaplarina virmanlamayacaklarina veya Borsa
Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemlerine konu etmeyeceklerine, iligkin
taahhiitte bulunmuslardir.

¢) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen tahhiitler:

Isbu izahnamenin 27.3. béliimiiniin (b) bendinde yer alan taahhiitler, SPK’nin VII-128.1
sayili Pay Tebligi’nin 8’inci maddesinin 1’inci fikras1 ile SPK’nin i-SPK.128.23
(19.09.2024 tarih ve 1508 s.k.) sayil1 ilke Karar1 uyarinca verilmesi gereken taahhiitlerini
de kapsamaktadir.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli husular:
Yoktur.

28. HALKA ARZ GELIRIi VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iliskin ihragccinin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini
toplam ve pay basina maliyet:
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Sirket, halka arzdan [e] TL briit gelir elde edecektir. Halka Arz Eden ise halka arzdan [e] TL
briit gelir elde edecektir.

Halka arzin hem mevcut ortaklarin sahip oldugu paylardan bir kisminin satig1 hem de sermaye
artirimu suretiyle gergeklestirilmesinden dolay1 aracilik komisyonu, halka arz edilecek paylarin
nominal degeri ile ihra¢ degeri arasindaki fark tizerinden alinacak Kurul iicreti ve Borsa
Istanbul Islem Gorme Basvuru Ucreti, Halka Arz Edilen Paylar’in birbirine olan orani
gozetilerek Halka Arz Eden ve Sirket tarafindan karsilanacaktir. Sirket’in sermayesinin
tamaminin nominal degeri {izerinden alinan Kurul iicreti ile diger giderler Sirket tarafindan
karsilanacaktir.

Halka arza iliskin toplam maliyetin [®] TL, olacagi tahmin edilmektedir. Pay basina diisecek
maliyetin ise [®] TL olmas1 beklenmektedir. Sirket’in halka arzdan elde edecegi net gelirin de
[®] TL olmasi tahmin edilmektedir.

Halka arz maliyetlerinin kirilimi1 asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tahmini Maliyet (TL) Sirket Halka Arz Eden Masraf Tutar
Bagimsiz Denetim (KDV Dahil) [o] [o] [o]
MKK Uyelik Ucreti (BSMV Dahil) [o] [o] [o]
SPK Kurul Kayit Ucreti [®] [o] [o]
(Sermayenin nominal degeri lizerinden)

SPK Kurul Kayit Ucreti [®] [o] [o]
(Thrag degeri ve nominal deger farki {izerinden)

Reklam, Pazarlama ve Halkla iliskiler (KDV Dahil) [O] [O] [0]
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) [o] [o] [o]
Hukuki Danismanlik (KDV Dahil) [o] [o] [o]
Rekabet Kurulu Ucreti [o] [o] [o]
Borsa Istanbul islem Gérme Basvuru Ucreti (KDV [®] [o] [®]
Dahil)

Toplam Maliyet (TL) [o] [o] [o]
Pay Basina Maliyet (TL) [o] [o] [o]

28.2. Halka arzin gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullamim yerleri:
Sirket tarafindan alinan 27.12.2024 tarih ve 2024/13 sayil1 yonetim kurulu kararinda belirtildigi
uzere;

Sirket'in 556.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesi, 2.950.000.000 TL'lik kayith sermaye
tavani dahilinde 139.000.000 TL artirilarak 695.000.000 TL'ye ¢ikarilacaktir.

Sirket paylarinin halka arz1 ile Sirket 6zkaynak yapisinin giiclendirilmesi, Sirket degerinin
ortaya c¢ikmasi, kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi, marka bilinirligi ve taninirhiginin
pekistirilmesi, kurumsal yonetim, seffaflik ve siirdiiriilebilirlik ilkelerinin daha gii¢lii sekilde
uygulanmast hedeflenmektedir. Halka arz, sermaye artirimi ve ortak satis1 yontemleriyle
gerceklestirilecek olup ortak satisi ile elde edilecek kaynagin kullanimi ortaklarin tasarrufunda
olacaktir.

Sirket’in sermaye artirimu ile ihrag edilecek yeni paylarin halka arz edilmesi sonucunda halka
arz masraflarinin ¢ikarilmasindan sonra elde edilecek gelirin kullanim yerleri ile ilgili detayl
bilgiler ve kullanim yerlerinin dagilimi asagida sunulmaktadir:
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Sirket’in sermaye artirimi ile ihrag edilecek yeni paylarin halka arz edilmesi sonucunda halka
arz masraflarinin ¢ikarilmasindan sonra elde edilecek gelirin kullanim yerleri ile ilgili detayli
bilgiler ve kullanim yerlerinin dagilim1 asagida sunulmaktadir:

Sirket’in halka arzdan elde edecegi fon kaynaginin;

o %65’lik kisminin halihazirda insasi devam eden Ramada Hotel By Wyndham Sabiha
Gokgen Airport Projesi kapsaminda otel ingsaatinin tamamlanmasi ve otelin demirbas ve
mefrusat alimlarinda kullanilacaktir.

J %10’luk kismimnin Sirket’in portfoyiinde yer alan devam eden projelerinin insaatlarinin
tamamlanmasinda kullanilacaktir.

. %25°lik kism1 ise yeni proje yatirimlarinda kullanilacaktir. Bu kapsamda, yeni arsa alimi
ve satin alinan arsalar iizerine konut liretimi gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

Sirket, halka arzdan elde edecegi fonu, yukarida sayilan basliklarin gerceklesme siirelerine

kadar, piyasa sartlarinda Sirket’in menfaatleri gozetilerek nemalandirmay1 planlamaktadir.

29. SULANMA ETKIiSi

29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Sulanma etkisine iligskin hesaplamalar 30.09.2024 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis finansal
tablolarda yer alan veriler esas alinarak yapilmistir. Sirket paylarinin halka arzi mevcut
ortaklarin riichan haklarinin kisitlanarak sermaye artirimi ve ortak satisi seklinde olacaktir.
Buna gore sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesine iliskin hesaplama asagidaki tabloda
sunulmaktadir. Halka arzdan pay alacaklar i¢in %[e] oraninda sulanma etkisi olacaktir.

Sulanma Etkisi TL

Halka Arz Oncesi Defter Degeri [o]
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye [o]
Halka Arz Oncesi Pay Basina Defter Degeri [O]
Halka Arz Fiyati [O]
Sermaye Artirimi (nominal TL) [O]
Sirkete Girecek Briit Halka Arz Geliri [O]
Halka Arz Masraflari [O]
Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri [O]
Halka arz Sonras1 Defter Degeri [O]
Halka Arz Sonrasi Pay Sayist [O]
Halka Arz Sonrasi Pay Basina Defter Degeri [O]
Mevcut Ortaklar Igin (pozitif) Sulanma Etkisi (TL) [e]
Mevcut Ortaklar I¢in (pozitif) Sulanma Etkisi (%) [o]
Yeni Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi (TL) [0]
Yeni Ortaklar igin Sulanma Etkisi (%) [0]

*30.09.2024 sonu itibaryla toplam ézkaynaklar
**Sadece Sirket’in katlanacagi masraflar alimmigtir.

Hesaplamalar varsayimlar ile tahmini veriler dikkate alinarak yapilmis olup, gercek verilerin
ortaya ¢cikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya cikabilir.

29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay
alma haklarin1 kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Sirket’in sermaye artirimi suretiyle paylarinin ihra¢ ve halka arzinda mevcut ortaklarin yeni pay
alma haklari kisitlanmis oldugu isbu izahname’nin 29.1 numaral1 béliimiinde gosterildigi {izere
halka arzdan pay alacak yeni ortaklar i¢in pay basina sulanma etkisinin -%[ @] oraninda sulanma
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etkisi s6z konusu olup, 1 TL nominal bedelli pay i¢in sulanma etkisi tutarinin -[e] TL
seviyesinde olacagi hesaplanmaktadir.

30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KIiSILERDEN ALINAN BIiLGILER

30.1. Halka arz siirecinde ihra¢ciya danmismanhk yapanlar hakkinda bilgiler:
Sirket, paylarinin halka arzi siirecinde Tera Yatirim’dan danigsmanlik ve aracilik hizmeti
almaktadir. Diger hizmet alinan firmalar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S. Halka Arza Aracilik Hizmetleri
Akol Avukathk Biirosu Hukuki Danismanlik Hizmetleri
Hilal Bagimsiz Denetim A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlar ile ticiincii Kisilerden alinan bilgiler:

Asagida belirtilen uzman ve Ozel Bagimsiz Denetim Raporlarini hazirlayan taraflardan
saglanan bilgiler ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafin
yayimladig bilgilerden kanaat getirilebildigi kadar1 ile yanlis veya yaniltict olmayacak
sekilde isbu Izahnamede yer almaktadir. Bu raporlarin yayinlanmasinda ilgili raporlari
hazirlayan kisilerin rizas1 bulunmaktadir.

Finansal Tablolar

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait
konsolide finansal tablolari ile bunlara iligkin dipnotlar Hilal Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan
denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim raporu hazirlanmistir. Bagimsiz denetim sirketinin 6zel
bagimsiz denetim goriisiinlin, izahname kapsaminda kamuya aciklanmasi konusunda rizasi
bulunmaktadir. Ayrica, bagimsiz denetim sirketi, Sirket’in konsolide finansal tablolart ile ilgili
olarak asagidaki sekilde goriis vermistir:

Mayesse Turizm Yapi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla
hazirlanan ve ekte yer alan finansal durum tablosu, ayni tarihte sona eren yila ait kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu, nakit akis tablosu ile
onemli muhasebe politikalarin1 6zetleyen dipnotlar ve diger aciklayict notlardan olusan
ilisikteki finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriligiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Mayesse Turizm Yap1 Anonim Sirketi’nin
30 Eyliil 2024 tarihi itibariyla finansal durumunu ve aym tarihte sona eren hesap
donemine ait finansal performansin1 ve nakit akiglarim1 Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlarina (TFRS) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

Ticaret Unvani: Hilal Bagimsiz Denetim A.S.
Sorumlu Denetci: Biilent Buz

Merkez Adresi: Igerenkdy Mah. Eryillmazlar Sk. Ali Kartal Is Han1 No: 4 i¢ Kap1 No: 3
Atasehir / Istanbul
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Telefon: 0216 572 1 572
Faks: 0216 572 1 572

Bagimsiz Denetim
Kurulusunun Sorumlu Ortak Goriis
Denetcisinin Adi1 ve Soyadi

Bagimsiz Denetim

Hesap Donemleri Sirketi

31.12.2022, Hilal Bagimsiz
31.12.2023 ve Denet. & AS Biilent BuzS Olumlu
30.09.2024 enetim A-5.
Hukuk¢u Raporu

Izahnamenin 5 numarali ekinde yatirimeilarm incelenmesine sunulan bagimsiz hukukeu raporu
Akol Avukatlik Biirosu tarafindan hazirlanmistir.

Adresi: Levent Mahallesi, Kanyon Ofis Binasi Biyiikdere Cad. No:185 Kat:18, 34394
Sisli/Istanbul

Telefon: 0212 264 60 00
Faks: 0212 264 60 01

Ekli hukuke¢u raporunda da ayrica belirtildigi tizere, Akol Avukatlik Biirosu’nun hukukcu
raporunun izahname kapsaminda kamuya agiklanmasi konusunda rizas1 bulunmaktadir.

Diger Aciklamalar

Yukarida bahsi gecen ve Sirket’e aracilik hizmetleri, hukuki danigmanlik hizmetleri, siire¢
danigmanligi hizmetleri ve bagimsiz denetim hizmetleri sunan higbir taraf, Halka Arz Eden
tarafindan ihrag edilen ya da Sirket’e ait menkul kiymetleri ya da Sirket’in menkul kiymetlerini
elde etme hakki veren ya da taahhiit eden opsiyonlara sahip degildir.

Ayni taraflarin Sirket ile herhangi bir istthdam, yOnetim ya da sermaye baglantist
bulunmamaktadir.

Sirket’e yukarida bahsi gecen hizmetleri sunan taraflar haricinde, izahnamenin genelinde
mubhtelif sektor raporlarindan, pazar aragtirmalarindan ve halka acik olan veya olmayan ¢esitli
kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen
alindigy, Sirket’in bildigi veya ilgili tiglincli sahsin yayinladig: bilgilerden kanaat getirebildigi
kadariyla, aciklanan bilgileri yanhs veya yaniltict hale getirecek herhangi bir eksikligin
bulunmadig1 beyan ederiz. Ugiincii kisilerden alinan s6z konusu bilgilerin kaynaklar ilgili
boliimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan, tiim iigiincii
kisilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu diisiintilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama
isleminden gecirilmemistir.

Sirket, liciincii kisilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan bilgileri
yanlig veya yaniltict hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini ve s6z konusu
bilgilerin aynen alindigini beyan eder.

31. ISTIRAKLER HAKKINDA BiLGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihra¢¢cinin finansal yatirnmlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.
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32. PAYLARILE iLGIiLi VERGILENDIRME ESASLARI
32.1. Genel Bakis
32.1.1. Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen 2 ¢esit vergi miikellefiyet statlisii mevcuttur. Tiirkiye'de yerlesik bulunan ("Tam
Miikellef") kisiler ve kurumlar Tiirkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamamui tizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye'de yerlesik bulunmayan ("Dar Miikellef") kisiler
ve kurumlar sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar iizerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinca, bir gercek kisinin Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi i¢in: (i) yerlesim
yerinin TMK hiikiimlerine uygun olarak Tiirkiye’de olmasi veya (ii) bir takvim yil1 igerisinde
Tiirkiye’de devamli olarak 6 aydan fazla oturmasi gerckmektedir. Buna ek olarak, (i) resmi
dairelere; (ii) resmi miiesseselere veya (iii) merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve
tesebbiislere bagl olup adi gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla
yabanci tilkelerde oturan Tiirk vatandaglart da Tam Miikellef yani sinirsiz vergi yiikiimliileri
olarak degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, Tam Miikellef olarak degerlendirilen s6z konusu
kisiler Tirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami {izerinden
vergilendirilirler. Tiirk vergi mevzuati gercevesinde belirtilen bu sartlar1 saglamayan bir gercek
kisi Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Halka Arz Edilecek Paylar'a sahip olan kisilerin, sz konusu Halka Arz Edilecek Paylar'in
BiST'te elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglar1 ve Halka Arz Edilecek Paylar
ile ilgili dagitilan kar paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlari, Tiirkiye'de elde edilmis
olarak kabul edilmektedir.

Gergek kisilerin 2024 takvim y1li i¢in gelir vergisine tabi gelirleri asagida belirtilen oranlara
bagl olarak vergilendirilir.

Gelir Arahg Gelir Vergisi Orani (%)
110.000 TL ye kadar 15
230.000 TL'min 110.000 TL'si i¢in 16.500 TL, fazlas1 20
580.000 TL'in 230.000 TL'si i¢in 40.500 TL (licret
gelirlerinde 870.000 TL'nin 230.000 TL'si i¢in 40.500 TL), 27
fazlasi
3.000.000 TL'nin 580.000 TL'si i¢in 135.000 TL (iicret
gelirlerinde 3.000.000 TL'nin 870.000 TL'si i¢in 213.300 35
TL), fazlasi
3.000.000 TL'den fazlasinin 3.000.000 TL'si i¢in 982.000
TL (iicret gelirlerinde 3.000.000 TL'den fazlasinin 40
3.000.000 TL'si i¢in 958.800 TL), fazlasi

32.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK)'na gore sermaye sirketleri, kooperatifler, ikdisadi kamu
kuruluslari, demek veya vakiflara ait ikdisadi islemler, is ortakliklarin, kurum kazanglari
iizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin kar1 Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk
Vergi Kanunlarma gore belirlenmektedir. Kurumlar Vergisi oran1 KVK'nun 32. maddesi
uyarinca kurum kazanci tizerinden %25 olarak belirlenmistir. Bununla birlikte, 22.04.2021
tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7316 sayili Kanun degisikligi ile 2021 ve 2022
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vergilendirme donemi kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi oranm sirastyla %25
ve %23 olarak belirlenmistir.

15.07.2023 tarih ve 32249 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6/2/2023 Tarihinde Meydana
Gelen Depremlerin Yol Actigi Ekonomik Kayiplarin Telafisi Icin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi
Ihdas1 ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile KVK’da yapilan degisiklik uyarinca kurumlarm 2023 yili ve izleyen
vergilendirme donemlerinde elde edilen kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi orani
%?25°tir. Ayrica, 17.11.2020'de Resmi Gazete'de yayinlanarak yliriirliige giren 7256 sayili Bazi
Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun ile KVK'da degisiklik yapilarak, paylari Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem
gormek lizere en az %20 oraninda halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal kiralama
sirketleri, faktoring sirketleri, finansman sirketleri, deme ve elektronik para kuruluslari, yetkili
doviz miiesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasi kurumlan ile sigorta ve
reaslirans sirketleri ve emeklilik sirketleri hari¢) paylarinin ilk defa halka arz edildigi hesap
doneminden baslamak iizere bes hesap donemine ait kurum kazanclarina kurumlar vergisi
oraninin 2 (iki) puan indirimli olarak uygulanmasima hiikkmedilmistir. Indirimden yararlanilan
hesap donemleri siiresince sirketlerin bu halka aciklik oranini saglayamamasi halinde ise
zamaninda indirim sebebiyle tahakkuk ettirilmeyen vergiler vergi ziyai cezasi uygulanmaksizin
gecikme faizi ile birlikte tahsil edilir.

KVK’unda tam ve dar miikellefiyet olmak {izere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmistir.
KVK uyarinca, bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi icin: (i) kanuni
merkezinin Tirkiye'de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye disinda bulunmasina
ragmen is bakimindan islemlerin fiilen toplandig1 ve yonetildigi merkez olan is merkezinin
Tiirkiye'de bulunmasi gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ergevesinde belirtilen bu IK sart:
saglamayan bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye icinde gerekse Tirkiye disinda elde etikleri
kazanglarinin tamami lizerinden Tiirkiye'de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise sadece
Tiirkiye'de elde ettikleri kazanglar iizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimimdan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye'de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tiirkiye'de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kimseler bakimindan deger artis kazanglarinin Tiirkiye'de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancim doguran isin veya muamelenin
Tiirkiye'de ifa edilmesi veya Tiirkiye'de degerlendirilmesi gerekmektedir.

"Tiirkiye'de degerlendirilmesi” ifadesinden 6demenin Tirkiye'de yapilmasi veya O0deme
yabanci bir tilkede yapilmis ise, Tiirkiye'de 6deyenin veya nam ve hesabina yapilanin 6deme
hesaplarina intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasi gerektigi seklinde anlasilmasi gerekir.

32.2. Paylarin elden c¢ikarilmasi karsihginda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi
32.2.1. Borsada islem goren paylarin vergilendirme esaslari:

2006 ve 2025 yillart arasinda Borsa'da islem goren paylarin elden ¢ikarilmasi sonucu saglanan
deger artis kazanglarmin vergilendirilmesi GVK'nun Gegici 67. maddesi ¢ergevesinde
gerceklestirilmektedir. GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artis kazanglari
islemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar tarafindan yapilan
tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK'nun Gegici 67. maddesinin yliriirliik siiresinin 2025
yilindan sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi mevzuatina dahil
edilmemesi durumunda 2025 yilindan sonra asagida aciklandigi lizere (Bkz. 33.2.2 Genel
Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinin Vergilendirilmesi (Yatirim Ortakligi Paylar1 Harig),
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BIST'te islem gdren paylarin elden ¢ikarilmasindan saglanacak deger artis kazanglar1 genel
hiikiimler ¢ercevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yam sira, BIST'te islem goren paylarmin alim satimma aracilik ettikleri
yatirimcilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla
vergi tevkifatini yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar ve saklayici
kuruluglardir. Bankalar, araci1 kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluglar tevkifat
ylikiimliilikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlari, {iger aylik donemler itibariyla beyan
edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankasi AS-Merkezi Kayit Kurulusu AS disinda
saklayici kuruluglardan saklama hizmeti alan yatirimcilarin islemlerinde vergi tevkifatinin
yapilmasi esasen ilgili saklayict kurulusun sorumlulugundadir.

BIST'te islem gdren bir payin baska bir banka veya arac1 kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gerceklestirecek banka veya aract kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alig
tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarinin bir baska kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde alis bedelinin ve alis tarihinin T.C. Hazine ve Maliye Bakanligima
bildirilmesi gerekmektedir.

Saklayict kuruluslar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak veri tevkifati orani
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orani1 bankalar, araci kuruluslar ve
saklayict kuruluslar tarafindan asagida yer alan gelirler {izerinden uygulanir:

a.  Bankalar ve araci kurumlarin alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger
sermaye piyasast araglarinin alis ve satis bedelleri arasindaki fark;

b.  Alimna aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglariin ifasi
halinde alis bedeli ile ifa bedeli arasindaki fark,

Cc.  Bankalar ve araci kurumlarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi
araglariin 6diing islemlerinden saglanan gelirler,

d.  Aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin 6diing
islemlerinden saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 uyarinca, kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve
opsiyon sdzlesmeleri, BIST'te islem goren araci kurulus varantlar1 dahil olmak iizere paylar
(menkul kiymetler yatirim ortaklik paylan hari¢) ve pay yogun fonlarinin katilma belgelerinden
elde edilen (i1)) KVK'nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasirin menkul kiymet
ve diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanglar1 elde etmek ve bunlara bagh
haklan kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden Kanun a gore kurulan yatirim
fonlan ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginca
belirlenenler i¢in %0; ve (ii1) (i1) numaral alt kirilimda belirtilen gercek kisi ve kurumlar harig
olmak iizere, (i) numarali alt kirilimda belirtilen disinda kalan kazanglar i¢in %10 olarak
uygulanir.

Yatirnmcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige uyabilecegini goz Oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat
matahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu
esas alinacaktir. Paylarin alimindan once elden ¢ikarmasi durumunda, elden ¢ikarma tarihinden
sonra yapilan ilk alim iglemi esas alinarak s6z konusu tutar {izerinden tevkifat yapilacak tutar
tespit edilir. Ayni giin i¢inde birden fazla alim satim yapilmas: halinde o giin i¢indeki alig
maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecek, ancak tevkifati matrahi ilk
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giren ilk c¢ikan yontemine gore belirlenecektir. Alis ve satis islemleri dolayisiyla 6denen
komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate
alinir.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Teblig uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarina iligkin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger sermaye piyasasi araglari ve (iv) yatirnm fonlan katilma belgeleri ve
yatirim ortakliklar1 paylan olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali
olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu sinif i¢inde
degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem
sozlesmeleri ile BIST'te islem géren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihrag¢ edilen araci
kurulus varantlar1 paylarinin da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler simnifi
kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik donem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin ger¢eklestirilmesinde bu islemler tek bir
islem olarak dikkate alinir. Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik doneme devredilir
ve takip eden donemlerin tevkifat matahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son ii¢ aylik
doneminde olusan zarar tutarinin izleyen doneme aktarilmasi miimkiin degildir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST'te islem géren ve bir y1ldan fazla siireyle, Tam Miikellef
ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda tevkifat
uygulanmaz.

Tevkifata tabi tutulan BIST'te islem goéren paylara iliskin alim satim kazanglar igin gergek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. S6z konusu bu gelirler, diger gelirler
dolayisiyla verilecek yillik beyannameye dahil edilmez Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen
gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglar1 seklinde
tanimlanan ticari kazang hiikiimleri ¢ercevesinde GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda
tevkifata tabi tutulan kazanclar i¢in gergek kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez.
Diger gelirler dolayistyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu
madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi tutulsun tutulmasin dar miikellef gercek kisi veya
kurumlarca Hazine, 4749 sayili Kanuna gore kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef
kurumlar tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar
icin miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin tiger aylik donemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi
lizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayr1 ayri tespit edilip
tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK'nun Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da Dar veya
Tam Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamasi ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilan verilen
vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili BKK, 2010/926 sayili BKK ve 2012/3141 sayili BKK uyarinca, halka arz
tarihi itibariyla tevkifat oran1 Bakanlar Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu
oranin artirtlmasit durumunda Dar Miikellefler acisindan ¢ifte vergilendirme sorunu giindeme
gelecektir. GVK'nun Gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda,
tevkifata konu geliri elde emis olan kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmis ve yiiriirliikte olan
Cifte Vergilendirmeyi 6nleme Anlagmasi hiikiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlagma
hiikiimleri, Tiirk Vergi Kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.
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Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarin, GVK'nun Gegici 67. maddesi kapsaminda
Tiirkiye'deki finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfdy yonetim sirketleri
vasitasiyla yatirim yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalar1 gerekmektedir.

Vergi kimlik numarasi alinabilmesi i¢in (i) Dar Miikellef ger¢ek kisilerin pasaportlarinin noter
onayl1 bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak {izere, asli ve fotokopisini, (ii)
Dar Miikellef kurumlarin ise kendi iilkelerinde gecerli kurulus belgesinin Tiirkiye'nin o iilkede
bulunan temsilciligince onaylh Tiirkce bir 6rnegini veya yabanci dilde onayl kurulus belgesinin
terciime biirolarinca tercime edilmis Tiirk¢e bir 6rnegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri
gerekmektedir. KKTC vatandaglari i¢in niifus clizdaninin ibrazi yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve aracit kurumlar ile saklayict kuruluslar kendilerine islem yapmak i¢in
miracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in, toplu
olarak vergi kimlik numarasi alabilirler.

Cifte vergilendirmeyi Onleme anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise ilgili
iilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve
tercime biirolarinca te dairesine, banka ve aracit kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz
edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilma iliskin mukimlik belgesi izleyen yilin dordiincii ayina
kadar gecerli olup, s6z konusu belgenin her y1l yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan Once mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi 6nleme Anlagmasi hiikiimleri dikkate alinmadan %15 (halihazirda 2012/3141
saylli BKK uyarinca %0 oraninda uygulanmaktadir) orani uygulanmak suretiyle tevkifat
yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile Cifte
Vergilendirmeyi énleme Anlagmasi hiikiimleri ve i¢ mevzuat hiikiimleri dogrultusunda yersiz
olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi onleme
Anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimim yaptiklar1 veya
getirisini  tahsil ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlasma
hiikiimlerine gore gercek hak sahibi (benefical owner) olduklarina dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazim da isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin tayin
edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gercek hak sahibi
olmadig1 tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler icin
vergi ziyan dogmus sayilacaktir. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin bugiine kadar akdettigi anlagmalar
ve anlagmalarin Tiirkge metinleri Gelir idaresi Baskanligi'nin www.gib.gov.tr web sayfasinda
yer almaktadir.

32.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanc¢larinin Vergilendirilmesi

Bu boliimde GVK'nin Gegici 67. maddesinin disinda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar
yer almaktadir.

32.2.2.1. Gercgek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Gercek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin miikerrer 80. maddesi uyarinca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin elden
¢ikarilmast durumunda elde edilen kazanglar” vergiye tabi olmayacaktir. GVK gegici madde
67°de yer alan zel diizenleme uyarinca tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da
islem goren ve bir y1ldan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasindan elde
edilen gelirler de GVK’nin miikerrer 80. maddesi kapsaminda vergiye tabi olmayacaktir. Pay
senetlerinin elden ¢ikarilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisinda oldugu gibi,
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GVK’nin Miikerrer 81. maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden ¢ikarildig1 ay hari¢ olmak tizere
Devlet Istatistik Enstitiisii tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artis oraninda artirilarak
dikkate alinabilecektir.

GVK’nin miikerrer 81. maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli,
elden ¢ikarilan mal ve haklarm, elden gikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Bu
endekslemenin yapilabilmesi i¢in artis oraninin %10 veya {izeri olmas1 sarttir.

GVK’nin madde 86/1 (c) uyarinca tam miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmis menkul sermaye iratlart GVK’nin 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki
tutar1 astyor ise (bu tutar 2024 yil1 igin 230.000 TL’dir.) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2. Dar Miikellef Gercek Kisiler

GVK madde 86/2 gercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami, Tiirkiye’de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlari ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye tabi
degildir. Dar miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise,
GVK madde 101/2 uyarinca, menkul mallarin ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazang
ve iratlarin1 mal ve haklarin Tirkiye’den elden c¢ikarildigi yerin vergi dairesine miinferit
beyanname ile bildirmek zorundadirlar.

32.2.2.2. Kurumlar

32.2.2.2.1. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
cikarilmasindan Saglanan Kazancglar

Ticari faaliyete bagli olarak biinyesinde elde edilen alim satim kazanclar ticari kazang olarak
beyan edilip vergilendirilecektir.

32.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK'nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle
yer alan istirak hisselerinin satisindan dogan kazancin %75'lik kismi kurumlar vergisinden
istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek icin satis kazancinin satisin
yapildig1 yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi; satig bedelinin satisin yapildigr yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil
edilmesi ve satis1 yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticaret
ile ugrasmamas1 gerekmektedir.

32.2.2.2.3 Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye'de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim sam kazanclar ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde
gerceklesecektir. Yukarida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticaret ile
ugrastiklarindan %75'lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalari miimkiin degildir.

Tiirkiye'de bir isyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim kazanci
elde eden Dar Miikellefler agisinda da ilgili kazancin Tiirkiye'de vergilendirilmesi s6z konusu
olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye'nin imzalamis oldugu
yiiriirlikte bulunan ¢ifte vergilendirmeyi Onleme anlagsmalarinin hiikiimleri 6nem arz
etmektedir. S6z konusu anlagsma hiikiimleri, Tiirk Vergi Kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

32.2.2.2.4. Yabanci Fon Kazanclarinin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan
Sirketlerin Vergisel Durumu
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01.01.2006 tarihinden itibaren SPK’nin diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanci
fonlar da sermaye sirket sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK'ya 6322 say1ili
Kanunun 35. maddesiyle, 15.06.2012 tarihinden itibaren yiirtirliige girmek tlizere, “Yabanci fon
kazanglarinin vergilendirilmesi” baslikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede, yabanci fonlar
ile bu fonlarin aracilik islemlerini yiirliten portfdy yoneticiligi yetki belgesine sahip Tam
Miikellef portfoy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlar1 diizenlenmistir.

KVK'nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, yoneticisi sirketler araciligiyla organize
bir borsada iglem gorsiin veya gormesin, her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasasi arac;
(i1) vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (iii) varant; (iv) doviz (v) emtiaya dayal1 vadeli islem
ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli maden
borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar1 i¢in KVK'nun 5/A
maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portfoy yoneticisi sirketler, bu fonlarin
daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlarin is yerleri de bu fonlarin is yeri veya is merkezi olarak
kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar1 i¢in beyanname
verilmeyecek ve diger kazanclar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri iizerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye'de bulunan, aktif bliytikligiiniin %51'inden fazlasi tasinmazlardan olusan sirketlere ait
paylar veya ortaklik paylar1 veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon sdzlesmeleri, elde
edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3. Paylara iliskin kir paylarinin ve kir pay1 avanslarinin vergilendirilmesi

GVK'mn 94/1-6-b maddesine 4842 sayili Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin
dagitilmas1 agamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK'nun 4842 sayili Kanunla degisik 94/1-
6-b maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gercek kisilere; (iiii) gelir
ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden muaf
olanlara; (iv) Dar Miikellef gercek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Tiirkiye'de bir isyeri
veya daimi temsilci aracilifiyla kar payir elde edenler harig); ve (v) gelir ve kurumlar
vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar paylari tizerinden 2009/14592 sayi1l1 BKK
uyarinca %15 oraninda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi yatirim fonlan ve ortakliklar
icin bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara
ve (i1) igyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan
kar paylan tevkifata tabi degildir.

32.3.1. Gergek Kisiler
32.3.2.1. Tam Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’ya 4842 sayil1 Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’la eklenen 22/2
maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2)
ve (3) numaral bentlerinde yazili kir paylarmnin yaris1 gelir vergisinden miistesnadir. ilaveten,
GVK’ya 7491 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’la eklenen 22/4 maddesi uyarinca kanuni merkezleri Tiirkiye Cumhuriyeti
sinirlari igerisinde bulunmayan anonim ve limited sirket niteligindeki, kurumlardan edinilen,
GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin yarisi
%350’s1, (1) ilgili sirketin 6denmis sermayesinin en az %50’sine sahip olmak ve (ii) edinilen kar
paylarini ilgili kurumlar vergisi beyannamesi verilme siiresine kadar Tiirkiye’ye transfer etmek
sarttyla, kurumlar vergisinden istisnadir.
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Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yaris1 (%50’s1) dahil
olmak tizere dagitilan kar paymin tamami (%100°i) iizerinden 22.12.2021 itibartyla %10
oraninda gelir vergisi tevkifati yapmaktadir. Kar paymin yillik vergi beyannamesinde beyan
edilmesi halinde, s6z konusu vergi tevkifat1 yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir
vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’nin (86/1-c) maddesi uyarinca, tam miikellef
kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2024
yil1 gelirleri i¢in 230.000 TL yi asan kar paylar1 i¢in beyanname verilmesi gerekecektir. Beyan
edilen tutar iizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karmn dagitimi
asamasinda yapilan %10 oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil)
mahsup edilecek olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler ¢ercevesinde red ve iade
edilecektir.

Ayrica, karin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslar1 da kar paylari ile
ayni kapsamda vergilendirilmektedir.

32.3.1.2. Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK'nin 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gercek kisilere
dagitilan kar paylar iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran
%10'dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi cifte vergilendirmeyi 6nleme
anlagmalarinda daha diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi
Oonleme anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili makamlari
tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili tilkedeki
Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirk¢e terciimesinin ilgili vergi dairesinde, banka ve araci
kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin
mukimlik belgesi, sadece o y1l i¢in izleyen y1lin dérdiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef
gercek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gercek kisiler agisindan kar paylarimin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 numarali fikras1 geregince dar miikellef gercek
kisilerin vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye'de elde edildigi
yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2. Kurumlar
32.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK'nin 6.
maddesinde kapsamindaki "safi kurum kazanci, GVK'nin ticari kazanci diizenleyen
hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap donemi i¢inde elde
ettikleri safi kurum kazanci tizerinden %20 oraninda uygulanir. Bununla birlikte, 22.04.2021
tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7316 sayili Kanun degisikligi ile 2021 ve 2022
vergilendirme dénemi kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi orani sirastyla %25
ve %23 olarak belirlenmistir. 7456 sayili Kanun ile KVK’da yapilan degisiklik uyarinca
kurumlarin 2023 yili ve izleyen vergilendirme donemlerinde elde edilen kazanclarina
uygulanacak kurumlar vergisi oran1 %25’tir.

Ancak, KVK'nin 5/a-1 maddesi uyarinca, Tam Miikellef baska bir kuruma istirak nedeniyle
elde edilen kér paylan, yatirnm fonlarinin katilim belgeleri ile yatirim ortakliklarinin hisse
senetlerinden elde edilen kar paylan hari¢, kurumlar vergisinden miistesnadir.

32.3.2.2. Dar Miikellef Kurumlar
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GVK'nun 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan
kar paylar1 lizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran %10'dur)
tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalarinda
daha dusiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, cifte vergilendirmeyi Onleme
anlagsmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili iilkenin yetkili makamlar1 tarafindan
diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili lilkedeki Tiirk
Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesinde, banka ve araci
kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin
mukimlik belgesi, sadece o y1l i¢in izleyen yilin dordiincii ayina kadar gecerli olup, dar miikellef
gercek kisiler tarafindan her yi1l yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde
ettikleri kar paylan icin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar miikelleflerin
bu gelirler i¢in Tiirkiye'de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN
HAKKINDA BILGIi

33.1. Thraca veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullamlmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina
dair kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili Kkisilerin sorumlu olmay1 kabul
ettiklerine dair beyanlari:

Yoktur.
33.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:
Yoktur.

33.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi1 kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname Kkullanim izninin verilmesinin sarti olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisimin gergeklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatirimcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.

33A IZAHNAME KULLANIM iZNIiNiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILi KURULUSA VERILMESi DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BILGILER

33A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri (ticaret
unvanlari ve adresleri):

Yoktur.
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33A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz programm sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil duyurulacagi
ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda a¢iklama:

Yoktur.

33B IZAHNAME KULLANIM iZNiNiN TUM YETKILi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BIiLGILER

Izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarmma yer vermeleri
gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur.
34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler, Sanayi Mah. Deren Sk. No:2 I¢ Kap1 No:70 Pendik/istanbul adresindeki
Sirket’in merkezi ve basvuru yerleri ile Thragci’nin internet sitesi (www.fcrgayrimenkul.com)
ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (www.kap.org.tr) tasarruf sahiplerinin incelemesine
acik tutulmaktadir:

1. izahnamede yer alan bilgilerin dayanagin1 olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve gorisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile yetkili kuruluslarca
hazirlanan raporlar, esas sozlesme, vb.)

2. Ihraggr’nin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolari.
35. EKLER

EK 1: Sirket Esas Sozlesmesi

EK 2: Sirket Yonetim Kurulu I¢ Yonergesi

EK 3: 30.09.2024, 31.12.2022 ve 31.12.2023 hesap donemlerine iligkin Konsolide Finansal
Tablolar ve Ozel Bagimsiz Denetgi Raporu

EK 4: 30.09.2024, 31.12.2022 ve 31.12.2023 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine iliskin
Konsolide Finansal Tablolar ve Ozel Bagimsiz Denet¢i Raporu’na iliskin Bagimsiz Denetim
Kurulusu’ndan alinan Sorumluluk Beyant

EK 5: Akol Avukatlik Biirosu tarafindan hazirlanan Bagimsiz Hukuk¢u Raporu
EK 6: Fon Kullanim Yeri Raporu
EK 7: Fiyat Tespit Raporu

EK 8: Gayrimenkul Degerleme Raporlar1 ve Sorumluluk Beyanlar
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