EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi
IZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (“Kurul”?) ...../..5.. /2024 tarihinde
onaylanmistir.

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin 157.800.000 TL’den 200.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi
nedeniyle artirlacak 42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu pay ve
mevcut ortak Hasan inang Kabadayr’ya ait 19.000.000 TL nominal degerli 19.000.000 adet
B Grubu pay olmak iizere toplam 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B Grubu
hamilline yazili payin halka arzina iliskin Izahname’dir.

Izahname’nin onaylanmasi, Izahname’de yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iligkin 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 yatinm Kkararlari Izahname’nin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu Izahname, ortakh@imizin (www.egeyapigyo.com) ve halka arzda satisa aracilik edecek
olan Halk Yatirnm Menkul Degerler A.$.’nin (www.halkyatirim.com.tr) adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasas: Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarimca, izahname’de ve
Izahname’nin eklerinde yer alan yanhs, yamiltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrager sorumludur. Zararmm ihracgidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz eden, ihraca araciik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantér ve ihrag¢cinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarmna ve
durumun gereklerine gire zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlciide sorumludur. A Ancak,
Izahname’nin dier kisimlari ile birlikte okundugu takdirde dzetin yamitici, hatah veva
tutarsiz olmas) durumu hari¢ olmak iizere, sadece zete baZh olarak ilgililere herhangi bir
hukuki sorumluluk viiklenemez. BaZimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme
kuruluglar gibi Izahname’yi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlan
hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklar raporlarda yer alan yanhs, yamltici ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu Izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahname’nin
yaymn tarihindeki dngériileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktsr, ihracgmin
gelecege yoénelik aciklamalarinin ongériilenden ¢ok daha farkh sonuglanmasina yol
acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR TANIMLAR
A.S. - Anonim Sirketi
ABD Dolan / USD Amerika Birlesik Devletleri’nin resmi para birimi

Anonim SirKketlerde
Elektronik Ortamda

Yapilacak Genel
Kurullara Niskin
Yinetmelik

28.08.2012 tarihli ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara
Iliskin Y&netmelik

Ana Hissedar

| Hasan Inan¢ Kabadayi

Anonim Sirketlerin
Genel Kurullarinda

29.08.2012 tarihli ve 28396 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

Konsorsiyum Lideri

Uygulan&}cak Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik
Elektronik Genel . . .
. . Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig
Kurul Sistemi
Hakkinda Teblig
Aracl Kurum / Halk |Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.
Yatirim /

Avro ve Euro

Avrupa Birligi’nin, Avrupa Ekonomik ve Parasal Birligi’ne iliskin
mevzuati kapsaminda, “Euro”yu resmi para birimi olarak kabul eden
Avrupa Birligi iiyesi devletlerin resmi para birimi

AVM Aligveris Merkezi

BIST/BiAS/Borsa/ Borsa Istanbul A.S.

 Borsa Istanbul

BSMV | Banka Sigorta Muameleleri Vergisi

Covid-19 Koronaviriis hastalig1 2019

CED Cevresel Etki Degerlendirmesi

CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

CED Yonetmeligi 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

Cevresel Etki Degerlendirmesi Y 6netmelidi

Cevre Izin ve Lisans
 Yonetmeligi

10.09.2014 tarihli ve 29115 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
Cevre Izin ve Lisans Y6netmeligi

Cevre Kanunu

11.08.1983 tarihli ve 18132 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2872
sayil1 Cevre Kanunu

Dar Miikellef

Turkiye’de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin o Tiirkiye’de elde
ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi ytikiimliisii olmasi durumu

Esas Sozlesme

Sirket’in esas stzlesmesi

Egeyapi Avrupa | Egeyapr Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
GYO/Sirket/Ihracc
Ege Yam | Ege Yap1 A.S. _
Fiyat Tespit Raporu Halk Yatirim tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunu ifade eder. |
| Genel Kurul Egeyap1 Avrupa GYO genel kurulunu ifade eder.
GSYH TUIK tarafindan ilan edilen Gayri Safi Yurtici Hasila
GVK 06.01.1961 tarihli ve 10700 sayili Resmi Gazete’de yaylmlanan
|- sayil1 Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
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KISALTMALAR TANIMLAR

GYO Tebligi 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan III-
48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar

| | Tebligi

GYO Tebligi’nde | 23.01.2014 tarihli 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan III-

Degisiklik 48.1.a sayilh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar

Yapilmasina Dair |Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig

Teblig

GYODER Gayrimenkul Yatirimcilar1 Dernegi

Halka Arz Eden Pay
| Sahibi
Halka Arz
Paylar

Edilen

Hasan Inang Kabaday:

' Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 157.800.000 TL den 200.000.000

TL’ye c¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak toplam 42.200.000 TL
nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu pay ile Halka Arz Eden Pay
Sahibi’ne ait olan ve ortak satis1 yoluyla halka arz edilen toplam
19.000.000 TL nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu paydan
olusan, toplamda 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B
Grubu pay

imar Kanunu

09.05.1985 tarihli ve 18749 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3194

| sayili iImar Kanunu

Is Kanunu

10.06.2003 tarihli ve 25134 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
4857 sayili is Kanunu

Is Saghg ve
Giivenligine Tliskin
Isyeri Tehlike
Siniflar Teblis

26.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Is
Saghgi ve Giivenligine Iligkin Isyeri Tehlike Smiflar1 Tebligi

Is Sagh@ ve
GiivenliZi Kanunu

30.06.2012 tarihli ve 28339 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6331 sayili Is Sagh ve Giivenligi Kanunu

Izahname ve Ihrag

22.06.2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-

Belgesi Tebligi 5.1 sayih izahname ve hrag Belgesi Tebligi

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kar Pay1 Tebligi 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
19.1 sayil: Kar Pay1 Tebligi -

KDV 02.11.1984 tarihli ve 18563 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3065
sayil1 Katma Deger Vergisi Kanunu

Kurul/SPK Sermaye Pivasas1 Kurulu

Kurumsal Yonetim |03.01.2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-

Tebligi 17.1 sayil1 Kurumsal Yonetim Tebligi

KVK 21.06.2006 tarihli ve 26205 say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanan 5520
say1l1 Kurumlar Vergisi Kanunu

Ltd. Sti. Limited Sirketi

m? Metrekare - R

MKK | Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

EgeyfpMvrupa Guynm-(kul
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| KISALTMALAR TANIMLAR
Onemli  Nitelikteki |27.06.2020 tarihli ve 31168 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Islemlere Iliskin | 23.3 sayili Onemli Nitelikteki islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi
Ortak Esaslar ve
Ayrilma Hakki
Tebligi
Ozel Durumlar |23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Tebligi 15.1 sayili Ozel Durumlar Tebligi
Pay Tebligi 22.06.2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan VII-
128.1 sayili Pay Tebligi
Sermaye Piyasasinda |13.06.2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Finansal 14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Raporlamaya iligkin | Esaslar Tebligi
Esaslar Tebligi |
Sermaye Piyasas1 | 28.06.2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Araglarmn Satisgn | 5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi Tebligi
Tebligi }
SGK Sosyal Giivenlik Kurumu
Sosyal Sigortalar ve |16.06.2006 tarihli ve 26200 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5510
Genel Saghk | sayil1 Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu
Sigortasi Kanunu
SPKn 30.12.2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6362
say1lt Sermaye Piyvasasi Kanunu
Sirket Portfoyii Egeyapt Avrupa GYO yatinm portfdyii ve gelecekte portfSye
B eklenecek malvarlig1 ve haklar
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.
Tam Miikellef Tiirkiye’de yerlesik bulunan kisi ve kurumlarin Tiirkiye i¢inde ve
diginda elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisii
. olmasi durumu
TBK 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6098
saytl1 Turk Borglar Kanunu -
T.C. Tiirkive Cumhuriyeti
TCMB / Merkez |Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
Bankasi -
TL Tiirk Lirasi
TMK 08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4721
_ | say1l1 Tiirk Medeni Kanunu
TMS/TFRS Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ve Tiirkiye Finansal Raporlama
| Standartlar ]
TTK 14.02.2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6102
- sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu
TTSG Tiirkive Ticaret Sicil Gazetesi
TUIK Tiirkive Istatistik Kurumu
| UFRS Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlar
VUK 10.01.1961 tarihli ve 10705 sayil: Resmi Gazete’de yayimlanan 213
- | say1l1 Vergi Usul Kanunu
YAG Yatirrm Amach Gayrimenkuller
YMM Yeminli Mali Miisavir
MENKUL DES) RLERA
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KISALTMALAR TANIMLAR

Yildiz Pazar X Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kismmnin piyasa degeri 1
milyar TL ve iizeri olan paylarin islem gbrecegi pazar
Yénetim Kurulu I Egeyap1 Avrupa GYO’nun vénetim kurulu

: 1A.S.
mti K1D3
Al [ ISTANBUL
Tel 02 67
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I. BORSA GORUSU

Borsa Istanbul’'un Kurul’a génderilen 05.08.2024 tarihli goriis yazisinda, diger hususlarmn yam
sira,

“1. Sirket paylarimun halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarima Higkin Esaslar
Tebligi’nin 12°nci maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna alinmas igin Kuruldan almacak
belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesi'nin 12°nci maddesi gergevesinde
Sirket paylarimin Ana Pazar'da islem gérebilecegi,

2. Sirket hakkinda hazirlanan hukuk¢u raporunun izahnamenin ekinde yayimlanmasi”
ifadelerine yer verilmistir.

Isbu Borsa Istanbul A.$. Goriisti, Borsa Istanbul A.$.’nin verecegi karara doniik herhangi bir
taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK’nin gdriis talebine cevap vermek
amactyla smirh olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate almarak hazirlanmistir, Isbu Borsa

Istanbul A.S. goriisiine dayamlarak alinacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar nedeniyle
Borsa Istanbul A.S.’nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.
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1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR
Sirket’in paylarin1 halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa Istanbul disinda herhangi bir kurumdan
gOriis veya onay alinmasina gerek yoktur.

IS ANBUL
0216 467 64 55

Iskudar VO )2%0581454
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1. IZZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSIiLER
Bu Izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve Izahname’de bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamas: igin her tiirlii makul 6zenin gdsterilmis oldugunu beyan ederiz.

ihrag:g:l .
Egeyap1 Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. S0 T ST

|

Didem Sengiil Hasan Inan¢ Kabaday:
Ydnetim Kurulu Baskan Yoénetim Kurulu Baskani
Vekili
18/12/2024 18/12/20
Egeyap! Avgfpa Gay, :‘e u
a1 A,
e .3. $

~ adel AUk ufar  ISFANBUL
Altunizade) :t " 02l6 467 84 55

[ZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arz Eden Pay Sahibi Sorumlu Oldugu Kisim

Hasa“II“""‘zKa adayr iZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus o Sorumlu Oldusu Kismm
Halk Yatirnm Menkul DeZerler A.S. s

Menevse Ozdemir Zafer Mustafaoglu
Dilidiizgiin >enel Miidiir Yardimeisi

Miidiir . -
4 8/12/2024 IZAHNAMENIN TAMAMI

GERERAS.

o : -e3bf-4dac-8aab-31aac20ec7b2
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Izahname’nin bir parc¢asi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gerc¢efe uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir

eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gésterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzall sorumluluk beyanlan izahname ekinde yer almaktadir.

Tigili Bagimsiz Denetim Raporlarim Hazirlayan Kurulus
Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Ad1 Soyadi: Emir Tagar
Gérevi: Sorumlu Denetci, YMM

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023
ve 30.09.2024 Tarihli Finansal
Tablolara Iliskin Ozel Bagimsiz
Denetim Raporlari

ligili Degerleme Raporlarini Hazirlayan Kurulus
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk
A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi: Erdeniz Bahkgioglu
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

Ek/5°te Yer Alan Gayrimenkul
Degerleme Raporlan

Ilgili Degerleme Raporlarm Hazirlayan Kurulus
Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi1 Soyadi: Muhammed Mustafa Yiiksel
Géorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

Adi Soyadi: Halil Serta¢ Giindogdu
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

Ek/6’da Yer Alan Gayrimenkul
Degerleme Raporlan

Tgiti Hukukg¢u Raporunu Hazirlayan Kurulus
Ozmen Yal¢m Avukatlik Ortakhg:

Sorumlu Oldu@u Kisim:

Adi Soyadi: Omer Gékhan Ozmen
Gorevi: Avukat

Adi Soyadi: Giines Yal¢in
‘ Gorevi: Avukat

Ek/7’de Yer Alan Hukukgu
Raporu

kudar V' 3250581454
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2. 0ZET

_ A—GIRIS VE UYARILAR
No. Bashk | Aciklama Yiikiimliiliigii

Al Giris ve uyarilar | Bu ozet Izahname’ye giris olarak okunmalidir.

Sermaye piyasasi araglarma iliskin yatinnm kararlan
Izahname’nin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

Izahname’de yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasinmasi durumunda, davaci yatirimeci,
halka arzin gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri
cercevesinde, Izahname’nin cevirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilmadan énce katlanmak zorunda
kalabilir.

Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak 6zetin Izahname’nin diger
kisimlari ile birlikte okundugu takdirde yamiltici, hatah
veya tutarsiz olmasi veya yatirimellarin yatirnm kararini
vermesine yardimei olacak énemli bilgileri saglamamasi
durumunda gidilir.

A2 Izahname’nin Izahname sonradan tekrar kullanilmayacaktir.
sonraki
kullammmina iliskin
bilgi
l
B—IHRACCI

B.1 | Ihrageinin ticaret | Ihragci’nin ticaret unvam “Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
unvam ve isletme adi | Yatirnm Ortakligt Anonim Sirketi” olup, isletme adi
bulunmamaktadir.

B.2 | Ihragginmm hukuki | Hukuki statiisii: Anonim Sirket

statiisii, tabi oldugu | Tabi Oldugu Mevzuat: Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlari
mevzuat, kuruldugu | Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

iilke ve adresi Adresi: Altunizade Mah. Inci Cikmaz1 Sok No: 3 i¢ Kapi
No: 8 Uskiidar / stanbul

Telefon ve Faks Numaralar::

Telefon: 0 216 478 48 18

Faks: 0 216 467 64 55

Internet Adresi: www.egevapigyo.com

KEP (Kayith Elektronik Posta) Adresi:
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faaliyet gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

| 47278 sayili iznini takiben, 17.01.2024 tarihinde ticaret
siciline tescil edilen 28.12.2023 tarihli genel kurul ile
yapilan esas sozlesme degisikligi neticesinde Egeyapi
Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. unvanim
alarak gayrimenkul yatirim ortakligina doniigmiistiir.

Sirket’in ana faaliyet alanlar1 SPK’ nin gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmaktir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve
SPK tarafindan belirlenecek diger varhik ve haklardan
olusan portf6yii isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek
iizere kurulan ve sermaye piyasas1 mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayitli sermayeli halka a¢ik anonim ortakliktir.
Gayrimenkul sektrii ticari gayrimenkul, AVM ve
perakende sektorii, turizm ve otel sektdrii, konut sektoriinti
de iginde barindiran, {ilke ekonomisinin lokomotif
sektdrlerinden biri olup birgok alt sektor tizerinde dogrudan
ve dolayli etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila
icindeki pay1 2021 ve 2022 yillarinda siras1 ile %5,1 ve
%4,9 olan insaat sektoriiniin, 2023 yilindaki pay1 ise %35,6
seviyesinde gerceklesmistir.

Sirket gayrimenkul sektorii i¢inde agirlikli olarak konut
segmentinde faaliyet gostermektedir.

1) Camhyaka Konaklar

Istanbul Ili, Cekmekdy Ilgesi, Cekmeksy Mahallesi, 108
Ada 74 parselde konumlu F blok 5, 8 ve 9 numarah, 108
ada 75 parselde konumlu C blok 5 numarali, D blok 12
numarali bagimsiz béliimlerden olugmaktadir.

D12, F8 ve F9 numarali bagimsiz boltimler kira geliri ve
deger artis kazanci elde etmek amaciyla, diger bagimsiz
boliimler satilmak amaciyla elde tutulmaktadir. S6z konusu
tasinmazlara iligkin yapr kullanma izni alinmis ve kat
miilkiyeti kurulmustur.

13.06.2024 tarihinde C5 ve D12 numarali bagimsiz
bolimler iizerine QNB Finansbank A.S. lehine 1.
dereceden 179.490.000 TL tutarinda ve F5, F8 ve F9
numarali bagimsiz bdlimler {izerine ise yine QNB
Finansbank A.S. lehine 1. dereceden 203.850. 00041
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tutarinda ve borglu maligi Egeyapr Avrupa GYO olan
ipotekler tesis edilmistir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve
27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 — 679/Rev1 sayili degerleme raporunda tespit
edilen degerlerler anilan tasinmazlarin nitelikleri asagidaki
tabloda yer almaktadir.

B.B.No: Niteligi Degeri TL
Cs Konut  24.323.257,84
D12 Diikkkan  30.966.441,49
F5 Ofis  15.809.658,58
F8 Diikkan  126.500.041,00
F9 Diikkkan  52.197.862,66
Toplam* 249.797.000,00

*27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 -
679 sayil1 degerleme raporunda takdir edilen diizeltilmis toplam deger
yazilmagtir.

2) Kordon Istanbul

Istanbul ili, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi, 7027 Ada
9 parselde konumlu A blokta yer alan 7, 12, 19, 22, 29 ve
42 numarali ofis nitelikli bagimsiz boliimler ile B blokta
konumlu 14 numarali konut nitelikli bagimsiz boliimden
olugmaktadir.

Anilan bagimsiz boliimlerin tamami satilmak amaciyla elde
tutulmaktadir. Yap1 kullanma izni alinmig ve kat miilkiyeti
kurulmustur.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan 20.11.2024
tarihli ve Ozel 2024 - 684 sayil1 degerleme raporunda tespit
edilen degerler ve anilan taginmazlarin nitelikleri agagidaki
tabloda yer almaktadr.

Niteli

B.B.No: & Degeri TL

A7 Ofis 11.799.288,27
Al2 Ofis 11.379.882,29
Al9 Ofis 11.593.949,94
A22 Ofis 11.968.291,38
A29 Ofis 11.631.525,88
A42 Ofis 11.463.763,49
B14** Komut 17.387.732,25
Toplam* 87.224.000,00

* 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 - 684 sayih degerleme
raporunda takdir edilen diizeltilmis toplam deger yazilmustir.
** [zahname tarihi itibariyla satilmistir.

3) Modernyaka Projesi

ALodar ISTANBUL
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Istanbul Ili, Avcilar lgesi, Firlizkdy Mahallesi, 660 Ada 2
parselde kat karsilifi yontemiyle proje gelistirmek iizere
Ege Yap:1 ile arsa sahipleri arasinda 16.04.2021 tarihli
Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiigi Insaat
Sozlesmesi imzalanmig olup Ege Yapi s6z konusu
sozlesmeden kaynaklanan hak ve yiikiimliilikklerini
14.09.2022 tarihinde Sirket’e devretmis ve s6zlesme
20.09.2023 tarihinde tapuya serh edilmistir. Sirket, stz
konusu Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Payi Karsihig1 Insaat
Sozlesmesi uyarinca kat karsihig1 yontemiyle Istanbul ili,
Avcilar Ilgesi, Firiizk6y Mahallesi, 660 Ada 2 parselde insa
edilmekte olan Modernyaka Projesi’ni gelistirmektedir.

Halihazirda projenin ingaati Ege Yapi1 tarafindan
yapilmaktadir.

Projede toplam 579 adet bagimsiz biliim inga edilmektedir.
Bunlarin 188 adedinin arsa sahiplerine kalmasi ve 391
adedinin ise $irket’e devredilmesi konusunda arsa sahipleri
ile paylasim protokolii yapilmistir.

Projede yer alan bagimsiz bdliimler satilmak amaciyla
ingsa edilmektedir. 31.10.2024 tarihi itibariyla anilan
projenin ingaat seviyesi %60,48’dir. Projede satigi yapilan
bagimsiz bolimler heniiz proje tamamlanip teslim
edilmediginden stoklarda izlenmeye devam etmekte, satig
tutarlan ile ertelenmis gelirlerde yiikiimliiliikk olarak takip
edilmektedir.  Sirket’e  devredilmesi  Kkararlastirilan
gayrimenkullerden 299 adedi 31.10.2024 tarihi itibariyla
satilmastir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve
27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 — 682/Rev1 sayili degerleme raporunda, projenin
degerleme tarihinden sonra iiretecegi nakit akisina gore
Sirket’in kat karsiligi ingaat s6zlesmesinden kaynaklanan
haklarmimn KDV hari¢ degeri 414.709.000.- TL olarak tespit
edilmistir.

4) Urla Kekliktepe Projesi

Sirket ile arsa sahibi arasinda akdedilen 16.09.2022 tarihli
Arsa Pay1 Kargiligi Hasilat Paylagimli Ingaat S6zlesmesi
uyarinca gelir paylagimi ydntemiyle Izmir Ili, Urla Ilgesi,
Yelat1 Mahallesi, 3198 ada 5 parsel ve 3198 ada 8 parselde
insa edilmekte olan Urla Kekliktepe Projesi’ni
gelistirmektedir.
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yapilmaktadir. 31.10.2024 tarihi itibariyla anilan projenin
ingaat seviyesi %47,45°dir. 31.10.2024 tarihi itibariyla 18
adet bagimsiz b6liimiin satis1 gerceklestirilmis olup satis
yapilan bagimsiz boltimler heniiz teslim edilmediginden
stoklarda izlenmeye devam etmekte, satig tutarlar ile
ertelenmis gelirlerde ylikiimliiliik olarak takip edilmektedir.
Bu parseller iizerinde insa edilecek yapilarin satiglarindan
elde edilecek gelirlerin %531 Sirket’e ve %47’si arsa
sahiplerine ait olacak sekilde paylasilacaktir.

Projede yer alan bagimsiz boliimler satilmak amaciyla inga
edilmektedir. S6z konusu projede kat irtifaklan
kurulmugtur. Ayrica, Kekliktepe Projesi’ni gelistirmek
iizere yiiklenici olarak Sirket ile arsa sahibi arasinda
imzalanan 16.09.2022 tarihli Arsa Pay1 Karstli1 Hasilat
Paylagimli Insaat S6zlesmesi'nden dogan Sirket haklarmin
teminat altima alinmasi amaciyla Dikili Pissa Insaat
Gayrimenkul ve Gelistirme A.S.'nin miilkiyetinde bulunan
Izmir 11i, Dikili Ilgesi, Bademli Mahallesi, 230 ada 1 parsel
olarak kayith 102.912,03 m2 biiyiikliigiindeki "Arsa"
vasifli taginmaz iizerinde Sirket lehine 828.500.000 TL
tutarinda birinci dereceden ipotek tesis edilmisgtir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve
27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 — 683/Revl sayili degerleme raporunda projenin
degerleme tarihinden sonra iiretecegi nakit akigina gore
Sirket’in hasilat paylagimi sdzlesmesinden kaynaklanan
haklarinin KDV hari¢ degeri 1.444.967.000,00.- TL olarak
tespit edilmigtir.

5) Cer Projesi

Son durumda Sirket (%52), Ege Yap1 (%1) ve Yedikule
Gayrimenkul Yatirnm’in (%47) hissedar oldugu Yedikule
Adi Ortakligi, arsa sahibi olan Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklig1 A.S. ile yapilmis olan 02.08.2013 tarihli
“Istanbul Fatih Yedikule Arsa Satisi Karsiigh Gelir
Paylasimi Isi S6zlesmesi uyarinca Istanbul ili, Fatih ilgesi,
Imrahor Ilyasbey mahallesi, 2384 ada 7. parselde insa
edilmekte olan Cer Projesi’ni gelistirmektedir. S6z konusu
adi ortaklik 30.03.2013 tarthinde Ege Yap1 (%53) ve
Yedikule Gayrimenkul Yatim A.S. (%47) arasinda
kurulmus olup, 10.03.2023 tarihinde Sirket tarafindan Ege
Yap1 hisselerinin %52°si devralinmustir.

Bu parseller lizerinde insa edilecek yapilarin satiglarindan
elde edilecek gelirlerin %64,99’u adi ortakliga ve %35,01°i
arsa sahibine ait olacak sekilde paylasiimaktadir.
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| Projede 5 adedi restore edilen tescilli eser niteliginde olan
ve diger 5 adedi ise yeni yap1 olarak insa edilen toplam 10
adet blok bulunmaktadir. Yeni inga edilen 5 blok ve restore
edilen bloklardan 4’iinde ingaat ve satiglar tamamlanmas,
bagimsiz boliimler alicilara teslim edilerek adi ortaklik
portfOyiinden ¢ikmistir. Halen adi ortaklik portfSyiinde
bulunan T1 blogun ingaat tamamlanma oram1 31.10.2024
tarihi itibartyla %66’dir.

T1 Blok 33 bagimsiz bslimden olusan loft tinitelerinin
ingaat siiregleri devam ederken blogun tamammin satigi
gergeklestirilmistir. Projede Kat Irtifaki kurulmus olup,
Iskan siireci tamamlandiginda Kat  Miilkiyetine
gecilecektir. Yeni alici i¢ mimari projeyi masraflari
kendisine ait olmak {iizere genel miidiirlik binasna
¢evirmek icin proje tadilati yapmaktadir. Adi ortakligin
sorumlulugu binay1 “shell&core” seklinde teslim etmektir
ve yap1 eski eser oldugu igin dig cephede bir degisiklik
yapilamamaktadir. Shell&core esas itibariyla temel yapisal
elemanlar1 tamamlanmis, fakat i¢ mekanin tamamen
bitirilmemis olan yapilar1 ifade etmektedir. Bu agama
genellikle yapinin kendi ihtiyaglara gore diizenlemesine ve
ic mekanlarin kisisellestirilmesine olanak tanmaktadir.

So6z konusu projenin ingaat calismalar: sirasinda tarihi
kalintilara rastlanilmis olmasi nedeniyle insaat
cahsmalar1 durdurulmus olup insaata devam
edilebilmesi icin koruma Kkurulunun tescili sonrasi
revize projeler beklenmektedir.

Projenin ingaatt Ege Yapi tarafindan yapilmaktadir. Blogun
on satis1 gerceklestirilmis olup tasinmaz heniiz aliciya
teslim edilemediginden stoklarda izlenmeye devam
etmekte, satig tutarlan ile ertelenmis gelirlerde yiikiimliiliik
olarak takip edilmektedir.

Net Kurumsal Degerleme tarafindan hazirlanan ve
27.11.2024 tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 — 681/Rev1 sayili degerleme raporunda projenin
degerleme tarihinden sonra iiretecegi nakit akisina goére
Sirket’in hasilat paylasimi sézlesmesinden kaynaklanan
haklariin KDV hari¢ degeri (-) 9.162.000,00 TL olarak
tespit edilmistir.

6) Haskoy Sozlesmesi
Son durumda ortaklan Sirket (%50) ve Dagbasi1 Proje
Yatirim ve Ticaret A.S. (%50) olan adi ortaklik, arsa sahibi
ile yapilmis olan 16.11.2015 tarihli “Diizenleme Seklinde
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J Piripasa Mahalesi, Haskdy Caddesi, Saban Deresi Sokak
3003 ada 39 ve 40 parseller iizerinde yer alan toplam
8.870,71 m? yiiz6lgtimlii iki adet parsel iizerinde Haskéy
Sozlesmesi’ni gelistirmeyi planlamaktadir. S6z konusu adi
ortaklik 27.10.2015 tarihinde Ege Yapi1 (%50), Dagbas
Proje Yatirim ve Ticaret A.S. (%40) ve MDA Enerji Insaat
San. ve Tic. A.S. (%10) arasinda kurulmus olup,
03.01.2019 tarihinde Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret A.S.
(%40) ve MDA Enerji Insaat San. ve Tic. A.S. birlesmistir.
08.08.2022 tarihinde Sirket tarafindan Ege Yaprmin adi
ortakliktaki hisselerinin tamami1 devralinmistir. 05.01.2023
tarihli sozlesme ile ise 16.11.2015 tarihinde arsa sahipleri
ile adi ortaklik arasinda imzalanan s6zlesme Sirket’i de
kapsayacak sekilde revize edilmigtir. Adi ortakhigin ve
Sirket’in, tizerinde proje gelistirilmesi planlanan arsalarda
herhangi bir hissesi bulunmamaktadir.

Bu parseller iizerinde insa edilecek yapilar %54’ arsa
sahiplerine ve %46’s1 Adi Ortakliga ait olacak sekilde
paylasilacaktir.

S6z konusu parseller iizerinde gelistirilmesi planlanan
projeye iligkin hentiz yap: ruhsat1 alinmamisg, dolayisiyla
ingaata baglanmamis ve igbu Izahname tarihi itibariyla
herhangi bir satig yapilmamistir.

Haskdy Sozlesmesi. gerekli ruhsat ve izinleri bulunmadii
icin gavrimenkul projesi olarak Sirket portftviine ve GYO
Tebligi’nin 24. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde
belirtilen %51°lik simra dahil edilmemistir. Avrica. gerekli
ruhsat ve izinleri bulunmamasindan kavnakh olarak fivat
tespit raporunda tespit edilen dedere de dahil edilmemistir.
Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan
08.11.2024 tarih ve 2024/2305 sayil1 degerleme raporunda
Sirket’in sozlesmeden kaynaklanan haklarmin degeri
300.622.000 TL olarak takdir edilmistir.

' 7) Canakkale Ayvacik Pasakdy Arazisi

Sirket 36.118,39 m? biyiikliigiindeki Canakkale ili,
Ayvacik llgesi, Pasakdy Koy, “Tarla” nitelikli 274 ada 17
parsel’in millkiyetine sahiptir. Canakkale I Ozel
Idaresi’nin yazisina gore; s6z konusu parselin de igerisinde
bulundugu Ayvacik llgesi, Pasakdy Koyii, 274 ada 16 ve 17
parseller ve 276 ada 1, 4 parseller i¢in “Turizm Alani”
amagh 1/5000 olgekli Nazim Imar Plam ve “Eko
Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani” amagh 1/1000 Slgekli
Uygulama Imar planun hazirlanarak askiya ¢ikarilmis ve
son olarak itirazlar reddedilerek 09.08.2024 tarih ve 192
sayili 11 Il Genel Meclisi karar1 ile planlar kesinlesmisgi#?
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“Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alam” olarak belirlenmis
planda yapilanma kosullari; Ayrik nizam, Emsal=0,10;
Yengok:7,50 metre 2 kattur,

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan
08.11.2024 tarih ve 2024/2308 sayil1 degerleme raporunda
bu parselin degeri 78.000.000 TL olarak takdir edilmistir.

8) Canakkale Ayvacik Ahmetc¢e Arazisi

Sirket toplam 59.777,45 m? bilyiikliigiindeki Canakkale Ili,
Ayvacik Iigesi, Ahmetce Mahallesi, Kocaalan Mevkii 333
ada 20, 21 ve 24 parselde bulunan “Tarla” vasifli
gayrimenkullerin miilkiyetine sahiptir.

Net Kurumsal tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024
tarihinde revize edilen 20.11.2024 Ozel 2024 — 677/Revl
sayil1 degerleme raporunda Ayvacik Ahmetge’de yer alan
parsellerin degeri 37.966.000 TL olarak tespit edilmistir.

9) Canakkale Ezine Yaylacik Arazisi

Sirket toplam 73.000 m? biiyiikliigiindeki Canakkale Ili,
Ezine Ilgesi, Yaylacik K6yiinde bulunan Tarla vasifli 538
nolu parsel ile Koru vasifli 539 nolu parselin miilkiyetine
sahiptir.

Net Kurumsal tarafindan hazirlanan ve 27.11.2024
tarihinde revize edilen 20.11.2024 tarihli ve Ozel 2024 —
680/Revl sayili degerleme raporunda Ezine Yaylacik’ta
yer alan parsellerin degeri 17.428.000 TL olarak tespit
edilmigtir.

Canakkale 11 Ozel Idaresi’nden alman 28/11/2024 Sayih
yazida, s6z konusu alanin da iginde bulundugu parseller
i¢in hazirlanan “Turizm Alami” amagh 1/5000 Slcekli Tlave
Nazim Imar Plam ve “Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis
alan” amagh 1/1000 &lgekli Ilave Uygulama imar Plam
teklifinin I1 Genel Meclisi’nin 06/01/2024 tarih ve 22 sayih
karari ile onaylandigi, otuz giinliikk aski siiresi igerisinde
onayli imar planlarina bir adet itiraz oldugu, 09/08/2024
tarih ve 201 sayil I1 Genel Meclis Karar ile s6z konusu
planlara yapilan itirazin reddedildigi ve planlann
kesinlestigi ifade edilmistir.

“Eko Turizm/Kirsal Turizm Tesis Alani” olarak belirlenmis
planda yapilanma kosullari; Emsal=0,10; Yengok:7,50

metre 2 kattir.

10) Urla Yagcilar Arazisi
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Sirket 24.241,60 m? biiyiikliigiindeki izmir Ili, Urla Iigesi,
Yagcilar Mahallesi'nde yer alan Zeytinagagh Tarla
Nitelikli 239 Ada 1 Parsel’in miilkiyetine sahiptir.

S6z konusu arazi lizerinde tapu tescilinin iptali ve davaci
taraf adina tesciline vonelik derdest dava nedenivle
“davalidir” serhi bulunmaktadir Sirket. Urla 2. Aslive
Hukuk Mahkemesi nezdinde goriilmekte olan 2022/479 E.
savili davada davact veva davali olarak taraf sifatim1 haiz
olmadifi gibi ihbar olunan olarak dahi ver almamaktadir.
Sirket tarafindan ilgili tasinmazin davali taraf olan eski
maliklerden devir alinmasindan &nce ilgili dava acilmis ve
davalidir serhi tapu sicili nezdinde tescil edilmistir. Bu
kapsamda. Sirket. tasinmazi ilgili davadan ve serhlerden
haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna baili olarak.
davalilar alevhine ve davaci lehine hiikiim tesis edilmesi
halinde Sirket’in malik olduju tasinmazm Sirket adina
tescilinin iptal edilerek davaci lehine tescil edilme riski
bulunmaktadir. Ote vandan. s6z konusu davada adi gecen
tasinmazin portféyde bulunmasina engel olacak herhangi
bir gelisme olmasi halinde. (s6z konusu tasinmaza iliskin
dederleme raporlarinda tespit edilen defferden daha diisiik
bir bedelle Sirket portftviinden cikarilmas: da dahil olmak
iizere) Sirket acisindan ortaya ¢ikacak tiim kaviplarin Sirket
mevcut ortaklarindan Ege Yap: tarafindan karsilanacagi
herhangi bir sarta ve kavda badli olmaksizin Ege Yam
tarafindan bevan ve taahhiit edilmistir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan
11.11.2024 tarih ve 2024/2306 sayil1 degerleme raporunda
bu parselin degeri 309.335.000 TL olarak takdir edilmistir.

11) Sile Projesi

Son durumda Sirket (%50) ile Aslantiirkler insaat Turizm
Enerji Tekstil ve Gida Ithalat Ticaret Ltd. Sti.’nin (%50)
hissedar oldugu Egeyapi Avrupa - Aslantirkler Adi
Ortaklig, Istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikdy Mahallesi, 163
ada, 5 ve 6 parselde kayitli tasinmaz iizerinde bagimsiz
boliimler inga etme isi i¢in 20.04.2022 tarihinde Ege Yapi
ve Aslantiirkler Insaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida Ithalat
Ticaret Ltd. Sti. Sirketlerinin ortaklifi ile kurulmustur.
10.08.2022 tarihli “Adi Ortaklik Tadil Stzlesmesi” ile Ege
Yapi paymi Sirket’e devretmistir. Isbu izahname tarihi
itibartyla yap1 ruhsati alinmis olup, insai faaliyetlere
baglanmistir. Degerleme raporu ve finansal rapor tarihi
itibariyla Sirket portfSytinde “proje” olarak yer almaktadir.

Egeyapi Avrupa - Aslanturk]er Ad1 Onakhg] tarafindan |_
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87.154 metrekare Dbliyiikliigiindeki “Arsa” vasifli
gayrimenkuller satin alinmistir.

Sirket, Adi Ortakliktaki pay1 dolayistyla Istanbul ili, Sile
Tigesi, Yenikdy Mahallesi, Yukarikdy Mevkii 163 ada 5 ve
6 parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkullerin
%50’sinin miilkiyetine sahiptir.

163 ada 5 parsel 10.000m? olup, igerisinde 1 otel (18 odal)
yapisi ile 12 adet otele bagli bungalov yapisi tasarlanmigtir.
163 ada 6 parsel 87.154,41m?> olup, restoran olarak
tasarlanmugtir.

Heniiz hafriyat hazirliklarina yeni baglanmis olup, anlamh
bir i ilerleme oranmna ulagsmamigtir. Projede gerceklesen
bir satis bulunmamaktadir.

Net Kurumsal tarafindan hazirlanan 20.11.2024 tarihli ve
Ozel 2024 — 678 sayil degerleme raporunda séz konusu
gayrimenkullerin ~ Sirket  hissesine  diisen  degeri
649.790.000 TL olarak takdir edilmistir.

12) Urla Yagcilar Arsalan

Sirket, toplam 30.756 m? bitytikliigiindeki [zmir Ili, Urla
Iigesi, Yagcilar Mahallesi’nde yer alan, arsa nitelikli 364
Ada 1 ila 10 Parsel, 365 Ada 1 Parsel, 367 Ada 1 ila 12
Parsel, 368 Ada 1 ila 11 Parsel, 369 Ada 1 Parsel olmak
tizere toplam 35 adet parselin miilkiyetine sahiptir.

S6z konusu arsalar {izerinde tapu tescilinin iptali ve davaci

taraf adina tesciline vonelik derdest dava nedenivle
“davalidir” serhi bulunmaktadir Sirket. Urla 2. Aslive
Hukuk Mahkemesi nezdinde goriilmekte olan 2022/479 E.
savili davada davaci veva davali olarak taraf sifatint haiz
olmadifi1 gibi ihbar olunan olarak dahi ver almamaktadir.
Sirket tarafindan ilgili tasinmazlarin daval taraf olan eski

maliklerden devir alinmasindan 6nce ilgili dava acilmis ve
davahdir serhi tapu sicili nezdinde tescil edilmistir. Bu

kapsamda. Sirket. tasinmazlari ileili davadan ve serhlerden
haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna bagih olarak.
davalilar alevhine ve davaci lehine hiikiim tesis edilmesi
halinde Sirket’in malik oldufu tasinmazlarin Sirket adina
tescilinin iptal edilerek davaci lehine tescil edilme riski
bulunmaktadir. Ote vandan. séz konusu davada adi cecen
tasinmazlarin portfévde bulunmasina engel herhangi bir
gelisme olmasi halinde. (s6z konusu tasinmazlara iliskin
dederleme raporlarinda tespit edilen deferden daha diisiik
bir bedelle Sirket portfoviinden ¢ikarilmasi da dahil olma
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karsilanacad: herhangi bir sarta ve kavda baili olmaksizim | |
Ege Yapi tarafindan bevan ve taahhiit edilmistir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan 11.11.2024 tarih
ve 2024/2307 sayili degerleme raporunda s6z konusu
gayrimenkullerin toplam degeri 664.840.000 TL olarak
takdir edilmistir.

13) Yalova Altinova Arsa ve Arazileri

Sirket, Yalova Ili, Altinova Ilgesi, Cavus Mahallesi’nde yer
alan 15.536,48 m? bityiikliglindeki ‘Arsa’ nitelikli 113 ada
76 parsel ve toplam yiizol¢limii 13.853,12 m? olan ‘Tarla’
nitelikli 113 ada 17, 77 ve 78 parseller olmak iizere toplam
4 adet parselin miilkiyetine sahiptir.

Invest Gayrimenkul Degerleme tarafindan hazirlanan
11.11.2024 tarih ve 2024/2310 sayil1 degerleme raporunda
s6z konusu gayrimenkullerin toplam degeri 34.135.000 TL
olarak takdir edilmistir.

Konut Sektorii*

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin
adet, 2022 y1linda 1.486 bin adet ve 2023 yilinda 1.226 bin
adet konut satis1 gergeklesmistir. 2023 yilinda Tiirkiye’de
konut satiglar1 bir 6nceki yila gére %17,5 azalmistrr.

2024 Ocak-Ekim doneminde ise Tiirkiye’de 1.112 bin
konut satisi gerceklesmistir. 2024 Ocak-Fkim dénemi
konut satiglan bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gére %11,9
artmigtir.

Son dénemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel
gbzlenen kur artig1, enflasyonist ortam ve emtia
fiyatlarindaki ylikselis konut fiyatlarma da yansmmustir.
2018 yii bagindan itibaren incelendiginde, konut
fiyatlarinda 2022 Eyliil ayinda %189 ile yildan yila en
yiiksek artig orani gézlemlenmistir. Ekim 2024 itibariyla ise
konut fiyat endeksi bir 6nceki yilin ayn1 ayma (Ekim 2023)
oranla %26,8 artmstir.

2021 ve 2022 yilinda Tirkiye’de toplam yapr ruhsati
verilen daire adedi siras1 ile 726 bin ve 700 bin’dir. 2023
yilinda ise 859 bin adet daire i¢in yap: ruhsati alinmis olup
2022 yihma gére %22,6 yukandadir. 2024 il ilk ii¢
ceyreginde ise 479,5 bin daire i¢in yap ruhsati alinmis olup
onceki yilin ayn1 dénemine gére %8,46 azalmstir.

degisim orant ise; 2021 yilinda ortalama %41 artagke
‘ l emtia fiyatlar1 ve ddviz kurlarindaki degisimlerin ef
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artig hiz1 ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artis
gOstermistir. 2023 yili ortalama artis oram ise %63
olmustur. Eyliil 2024 itibariyle yildan yilda artis %38,93
seviyesindedir,

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar*

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar ile altyapi yatirm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarim
ihrag etmek iizere kurulan sermaye piyasasi kurumudur.
Ulkemizde gayrimenkul yatinm ortakliklarma iligkin
mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve mevcut durum
itibariyla GYO’larin  faaliyetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYQO’lar
Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uyumlu, seffaf yonetim
yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larin yapacag: yatirimlar ile bireysel gayrimenkul
yatirnmlarina kiyasla daha biiylik ve planli gayrimenkul
yatirmlar1 hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin sermaye
piyasalarindan finansmani {izerine insa edilmis olan GYO
yapist ile, yaratilan de@erin tabana yayilmasi
amaclanmaktadir. Béylece GYO’lar aracihig ile kurumsal
ve bireysel yatirnmcilarin gayrimenkul sektoriine yonelik
yatirimlarim etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

Paylar1 Borsa’da iglem goren GYO sayis1 2014 yilinda 31
iken; isbu izahname tarihi itibariyla 48’e yiikselmistir. 2024
ilk ¢eyrek sonu itibartyla GYO’larin toplam piyasa degeri
yaklasik 398 milyar TL olup, ortalama fiili dolasimdaki pay
orani da %31 dir. :
*Kaynak: GYODER Tiirkive Gayrimenkul Sektorii
2024 1.Ceyrek Raporu

' B4 | ihraceiyr ve faaliyet | Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler,
gosterdigi  sektorii  piyasa kosullari, sektorel dinamikler, gayrimenkul
etkileyen dnemli en | sektoriindeki yatirim egilimleri, finansmana erigim ve
son egilimler | finansman maliyeti, global ¢apta devam etmekte olan askeri
hakkinda bilgi operasyonlarin etkisi, doviz kurundaki dalgalanmalar,
enflasyon beklentileri, insaat yatinmindaki girdi maliyetleri
ve girdi maliyetlerine bagl olarak ingaat stoklarindaki deger
artislari, tilkemizde meydana gelen, Kahramanmaras merkezli
7,7 ve 7,6 siddetinde gergeklesen ve 11 ili etkileyen deprem
felaketi, enerji fiyatlarindaki beklentiler, diinyay: etkisi altma
alan Covid 19 pandemisi, farkli diger sebeplerden kaynakl
konut fiyatlarindaki degisimler, yabancilarin yatirim yapmak |
suretiyle istisnai T.C. vatandash@: kazanmimlarina /_,-
diizenlemelerdeki degisimler gibi konular, Sirkd(i
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Sirket’in yer aldif1 sektdriin faaliyetlerini temel olarak
etkileyen egilimler arasindadr.

B.5 | Ihragemm dahil | Sirket 12.02.2015 tarihinde Burhaniye Mah. Kanuni Sultan
oldugu grup ve grup  Siileyman Sk. Mabeyin Konaklar1 D Blok No: 4/Kisikli-
| icindeki yeri Altunizade/Uskiidar/istanbul adresinde 100.000 TL sermaye
ile Hasan Inang Kabadayr’nin Yonetim Kurulu
Baskanligi'nda kurulmustur.,
Sermayesi 157.800.000 TL olan Sirket’in ortaklik yapisi
asagidaki gibidir.
L | Hisse (%) | TL
| Ege Yapi A.S. ' 80 | 126.240.000
{Hasan Inang Kabadayi | 20 31.560.000
[Odenmis sermave | 100 | 157.800.000
B.6 | Sermayedeki veya | Sirket 20.05.2024 tarih ve 2024/12 sayih ydnetim kurulu
toplam oy hakkl | karariyla ve Ozkaynaklarii giiclendirmek amaciyla
icindeki paylari | 150.000.000 TL olan sermayesini 34 TL primli fiyattan
dogrudan veya | (265.200.000 TL karsiliginda) 157.800.000 TL’ye

dolayh olarak %5 ve
fazlas1 olan Kkisilerin
isimleri/unvanlari ile
her birinin pay
sahipligi hakkinda
bilgi

fhrageimn hakim
ortaklarinin farkh oy
haklarina sahip olup

artirllmasina karar vermistir. S6z konusu sermaye artirrm
tamamlanmig ve Sirket’in 14.06.2024 tarihli genel kurulunda
onaylanmis olup, sermaye artirim iglemleri 27.06.2024 tarihli
ve 11110 sayih TTSG’de ilan edilerek tamamlanmistir.
Sirket’in mevcut durum itibariyla ¢ikarilmig sermayesinin
tamami 6denmis olup 157.800.000 TL’dir. Sirket’in
¢ikarilmig sermayesi her biri 1 (bir) TL itibari degerde
157.800.000 adet paya ayrilmis ve tamami muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip 7.740.000 TL’si ortaklarm sirketten olan
alacaklarindan, 150.060.000 TL’si ise nakden 8denmistir.

olmadiklar:
hakkinda bilgi Cikarllmis sermayeyi temsil eden pay gruplan, A Grubu
nama yazil1 10.520.000 adet pay karsil131 10.520.000 TL’den;
Varsa dogrudan | B Grubu hamiline yazili 147.280.000 adet pay karsilig
veya dolayh olarak | 147.280.000 TL’den olusmaktadir.
ihragcinin  yonetim
hakimiyetine sahip | Cikarilmis sermayeyi temsil eden paylarimn ortaklar arasindaki
olanlarm ya da | dagilimi asagidaki gibidir:
ihraceiyn kontrol
edenlerin A Grubu 10.520.000 TL nominal degerli 10.520.000 adet pay
isimleri/unvanlari ile | ile B Grubu 21.040.000 TL nominal degerli 21.040.000 adet
bu kontroliin | pay Hasan Inang Kabaday1’ya aittir.
kaynag  hakkinda
bilgi ' B Grubu 126.240.000 TL nominal degerli 126.240.000 adet
pay Ege Yapr’ya aittir.
A Grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday
goOsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin tamam
A Grubu pay sahiplerinin gisterdigi adaylar arasindan olmak
tizere, genel kurul tarafindan segilir.
Ihragg1’nin y6netim hakimivetine sahip ortag Ha
Doruand e, 0SS £ Ao Sonbi3tonc206




Kabaday: olup, soz konusu ydnetim hakimiyeti imtiyazli A
Grubu paylara sahip olmasindan kaynaklanmaktadir.

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile ihragcimn
finansal durumunda
ve faaliyet
sonug¢larinda
meydana gelen
onemli degisiklikler

Dénen Varhklar

Dénen varliklar agirlikhi olarak nakit ve nakit benzerleri,
finansal yatirimlar, ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar ve
pesin ddenmis giderler kalemlerinden olusmaktadir.

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
itibariyle donen varhiklar sirasiyla yaklagik 1.157,1 milyon
TL, 910,4 milyon TL, 1.045,8 milyon TL ve 1.185 milyon TL
olarak gergeklesmistir.

Sirket’in donen varliklari, 2022 yilinda 2021 yilina oranla
%21,3 azalmg, 2023 yilinda 2022 yilina gore %14,8 artis
gostermis ve 30.09.2024°te 2023 yil sonuna gére yaklasik
%13,3 artmastir.

Kisa Vadeli Stoklar

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
itibariyle donen varliklar igerisinde yer alan stoklar sirasiyla
yaklasik 725,1 milyon TL, 212,1 milyon TL, 286,8 milyon
TL ve 414,7 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirket’in donen varhklar igerisinde yer alan stoklari, 2022
yilinda 2021 yilmma oranla %70,7 azalmis, 2023’te 2022 yil
sonuna oranla %35,2 artmis ve 30.09.2024°te 2023 y1l sonuna
gbre %44,6 artmistir.

Duran Varhklar

Duran varliklar; agirhikli olarak ticari alacaklar, diger
alacaklar, uzun vadeli stoklar, yatirnm amaglh gayrimenkuller,
kullanim hakki varliklari ve diger duran varliklar
kalemlerinden olugmakta olup, s6z konusu kalemlerin
30.09.2024 tarihi itibarryla duran varliklar i¢indeki paylari
sirastyla yaklasik %0,1, %3,7, %69,8, %19,7, %0,27 ve
%6,3tiir.

Yatirim Ama¢h Gayrimenkuller
Sirket’in yatirim amagli gayrimenkuller kalemi agirlikls
olarak arsa, arazi ve diikkanlardan olusmaktadir.

Sirket’in yatirim amagl gayrimenkulleri, 31.12.2023’te 2022
yil sonuna oranla %171 artmigtir. Bu artisin ana nedeni
yatirim amagh gayrimenkullere ilave edilen Canakkale Ezine
Yaylacik arsalari, Canakkale Ayvacik Ahmetge arsasi, Urla
Yagcilar arsas1 ve mevcut yatirim amagh gayrimenkullerdeki
gercege uygun deger artiglandir. Yatrim  ama
gayrimenkuller 30.09.2024’te ise 2023 y1l sonuna gopF7
artmistir.
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Uzun Vadeli Stoklar

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
itibariyle duran varliklar igerisinde yer alan uzun vadeli
stoklar sirasiyla yaklagik 0 TL, 441,9 milyon TL, 1.574,3
milyon TL ve 2.440,9 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Sirket’in duran varliklar igerisinde yer alan uzun vadeli
stoklar1 2023’te 2022 yil sonuna oranla %256 artmustir.
30.09.2024°te ise 2023 yi1l sonuna gore %55 artmigtir.

Uzun vadeli stoklarda 2022 yilinda gergeklesen artig
Modernyaka projesinin ve Urla Yagcilar’da 35 adet parselin
devralinmasindan ve Modernyaka ile Kekliktepe projelerinde
gergeklesen liretim maliyetlerinden kaynaklanmaktadir. 2023
yilinda gergeklesen artis ise Sile arsasmin devralinmasindan
ve yine Modernyaka ve Kekliktepe projelerinde aktiflestirilen
iretim maliyetlerinden kaynaklanmaktadir. Ayrica her yil
itibariyle olusan enflasyon diizeltmesi farklar1 da bilango
bakiyelerinde artisa neden olmustur.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli ytikiimliiliikler kalemi agirlikli olarak uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari, ticari borglar, diger
borglar, ertelenmis gelirler kalemlerinden olugsmakta olup, s6z
konusu kalemlerin 30.09.2024 tarihi itibariyla kisa vadeli
yitkiimliiliikler igindeki paylan sirasiyla yaklasik %628,7,
%2,7, %12,2 ve %55,1°dir.

Sirket’in kisa vadeli yliktimliiliikleri, 2022 yilinda 2021 yilina
oranla %78 azalmis ve 2023te 2022 y1l sonuna oranla %242
artmugtir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerde gerceklesen artisin ana
nedeni uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar1 ve
ertelenmis gelirler kalemlerindeki artistir. Kisa vadeli
yiikiimHiliikler 30.09.2024°te ise 2023 yil sonuna gore %25,1
artmistir.

Uzun Vadeli Bor¢clanmalarim Kisa Vadeli Kisimlar:
31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri
itibariyle uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
sirastyla yaklasik 97,7 milyon TL, 48,2 milyon TL, 238,2
milyon TL ve 287,7 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Ertelenmis Gelirler
31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihleri

| itibariyle kisa vadeli ertelenmis gelirler sirastyla yaklagik

561,9 milyon TL, 52,2 milyon TL, 401,8 milyon TL ve 551,8
mllyon TL olarak gergeklesmistir. Ertelenm1§ gellrler ah an
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yerlerinin satigina iligkin olarak miisterilerden alinan
avanslardan olugmaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun vadeli yiikiimliliikkler kalemi agirlikli olarak uzun
vadeli bor¢lanmalar, ticari borglar, diger borglar, miisteri
stzlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler ve ertelenmis gelirler
kalemlerinden olugsmakta olup, s6z konusu kalemlerin
30.09.2024 tarihi itibartyla uzun vadeli yiikiimliiliikler
icindeki paylar sirasiyla yaklasik %1,5, %5,1, %4,1, %3,7 ve
%385,5°tir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikkleri, 2022 yilinda 2021
yilina oranla %331 ve 2023°te 2022 yil sonuna oranla %71
artmigtir. Uzun vadeli yiikiimliiliikler 30.09.2024°te ise 2023
yil sonuna gore %25,7 artmistir. Uzun vadeli ertelenmis
gelirler alinan siparis avanslarindan olusmaktadir. Alinan
siparis avanslari, satigt yapimig ancak henliz teslim
edilmemis daire, ofis ve ig yerlerinin ve villalarin satisina
iliskin olarak miigterilerden alinan avanslardan olusmaktadir.

Ozkaynaklar

Ozkaynaklar kalemi agirhkli olarak &denmis sermaye,
sermaye enflasyon farklar, paylara iliskin primler, gegmis y1l
kar zararlar1 ve net dénem kari1 / zarar1 kalemlerinden
olusmaktadir. Sirket’in, 30.09.2024 tarihinde sona eren ara
hesap doneminde 215.517.646 TL net zarar1 bulunmakta
(30.09.2023: 8.685.699 TL kar, 31.12.2023: 39.676.135 TL
zarar, 31.12.2022: 148.254.354 TL Kkar ve 31.12.2021:
30.332.214 TL kar) ve aym tarih itibartyla dzkaynaklart
159.870.470 TL tutarindadir (31.12.2023: 86.261.287 TL,
31.12.2022: 202.891.098 TL ve 31.12.2021: negatif
74.751.524 TL).

Sirket’in 6zkaynaklari, 2022 yilinda 2021 yihna oranla
artarak pozitife donmiis ve 202 milyon TL’ye yiikselmis ve
2023’te 2022 y1l sonuna oranla %57,4 azalarak 86,2 milyon
TL olmugtur. Sirket’in dzkaynaklar1 30.09.2024 itibar1 ile

159.870.470 TL olmustur.
B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal
bilgiler

B9 |Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri |
B.10 | izahnamede yer alan | Yoktur.
finansal  tablolara
iliskin denetim
I | raporlarindaki
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borsada islem gorecek

olumlu goriis
disindaki hususlarin
icerigi | -

B.11 | Ihracemmn  isletme | Sirket’in 30.09.2024 tarihi itibari ile donen varliklar ile kisa
sermayesinin mevcut | vadeli yiikiimliliiklerine iliskin bagimsiz denetim raporunda
yiikiimliiliiklerini ver alan bilgiler asagida yer almaktadir.
karsilayamamasi TL

Toplam Dénen Varliklar 1.185.062.740
Toplam Kisa Vadeli 1.001.812.821
Yiikiimliiliikler
Net Isletme Sermayesi 183.249.919
Yukaridaki tablolardan anlasilacag: tizere 30.09.2024 itibari
ile bagimsiz denetim raporunda Sirket’in net isletme
sermayesi 183.249.919 TL dir. Sirket, en az 12 aylik donem
icin cari yiikiimliilitkleri kargilamak iizere yeterli isletme
sermayesine sahiptir.
C—SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 | ihrac edilecek ve/veya | Sirket’in sermayesini temsil eden A Grubu nama yazih ve B

Grubu hamiline yazili olmak {iizere iki adet pay grubu
bulunmaktadir. Thrag edilecek ve Borsa Istanbul’da islem

ddenmemis pay sayisi

Her bir payin nominal
degeri

sermaye piyasasi

aracinin menkul | gorecek sermaye piyasasi araci, Sirket’in Halka Arz Edilen

kiymet tammlama | Paylar’dir. S6z konusu Sirket’in Halka Arz Edilen Paylari,

numarasi (ISIN) dahil | Sirket’in herhangi bir imtiyazi1 olmayan B Grubu paylaridir.

tir ve gruplarina | Halka Arz Edilen Paylar, Sirket’in gikarilmig sermayesinin

iliskin bilgi 157.800.000 TL’den 200.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi
nedeniyle artinlacak 42.200.000 TL nominal degerli
42.200.000 adet B Grubu pay ve mevcut ortak Hasan Inang
Kabadayr’ya ait 19.000.000 TL nominal degerli 19.000.000
adet B Grubu pay olmak iizere toplam 61.200.000 TL nominal

| degerli 61.200.000 adet B Grubu paydan olugmaktadir.
S6z konusu Halka Arz Edilen Paylar’in ISIN numarasi
[zahname tarihi itibariyla belirlenmemis olup, bu paylara
iliskin ISIN numaras1 Kurul onayinin ardindan Takasbank’tan
temin edilecek ve MKK nezdinde kaydilestirilecektir.
c2 Sermaye piyasasi | Paylar Tiirk Liras: cinsinden satisa sunulacaktir.
aracinin ihrag
edileceZi para birimi
C3 | Ihra¢ edilmis ve | Izahname tarihi itibanyla, Sirket’in 750.000.000 TL kayith

bedelleri tamamen | scrmaye tavani dahilinde ¢tkarilmis sermayesi 157.800.000

ddenmis pay sayisi ile | TL olup, bu sermaye her biri 1,00 TL nominal degerde toplam

varsa bedeli tam | 157.800.000 adet paydan olusmaktadir. Bu sermayenin

150.060.000 TL’si nakden, 7.740.000 TL’si ortaklarin

Sirket’ten olan nakit alacaklarindan olmak iizere tamami
muvazaadan ari bir sekilde tamamen 6denmisgtir.
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| adet paya ayrilmistir. Bunlardan 10.520.000 adedi nama yazili ‘
' A Grubu, 147.280.000 adedi hamiline yazili B Grubu
paylardir.

C.4 | Sermaye piyasasi1 | Halka Arz Edilen Paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay
aracinin sagladify | sahiplerine agagidaki haklar saglamaktadir:

haklar hakkinda bilgi

* Kardan Pay Alma Hakk: (TTK md. 507, SPKn md. 19, ||
I1-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi)

* Oy Hakki (SPKn md. 30, TTK md. 432, 434, 435, 436)

* Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, kayith sermaye |
sistemindeki ortakliklar igin SPKn md. 18)

* Ortakhiktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 23, 24, I11-23.3
sayili Onemli Nitelikteki Islemlere iliskin Ortak Esaslar
ve Ayrilma Hakki Tebligi)

* Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakk: (SPKn md. 27, II-
27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklan
Tebligi)

* Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim Hakki1 (TTK
Madde 507)

* Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn
madde 19, VII-128.1 Pay Tebligi)

* Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29,
30, 1I-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmas1 ve Cagri
Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi, TTK md. 414, 415,
419, 425, 1527)

* Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK
madde 407, 409, 417)

* Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md. 14, 1I-14.1
sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin
Esaslar Tebligi, TTK md. 437)

= Iptal Davasi Agma Hakki (TTK md. 445-451, SPKn md.
18/6, 20/2)

* Aznlk Haklart (TTK md. 411, 412, 420, 439. 531, 559
SPKn madde 27)

= Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK md. 207, 438, 439)

* Halka Arz Edilen Paylar mevzuatin verdikleri haricinde
herhangi ek bir hak tanimamaktadur.

C.5 | Sermaye piyasas1 | Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul’da islem gorecek paylar
aracimn  devir  ve | lizerinde paylarin devir ve tedaviliinii kisitlayici veya pay
tedaviiliinii kisitlayier | sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak herhangi bir
hususlar hakkinda | kayit bulunmamaktadir,

bilgi |
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C.6 | Halka arz edilen | Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da |
sermaye piyasasi | islem gérmesi igin 07.03.2024 tarihinde bagvuru yapilmigtir.
araclarinin  borsada | Borsa Istanbul’'un goriisii isbu Izahname’nin “I-Borsa |
islem gormesi i¢in | GOriisii” kisminda yer almaktadir.
basvuru yapihp
yapilmadig veya

yapilip yapilmayacag
hususu ile  islem
goriilecek pazara
iliskin bilgi
C.7 | Kar dagitim politikas: | Sirket’in halka arz sonrasinda, kar dagitimi yapilip |
hakkinda bilgi yapilmayacag1 ve yapilacak ise hangi miktarda yapilacagi r'
hususu Esas Sozlesme’nin “Karin Dagitimi ve Yedek ||
Akceler” baghkli 31. maddesi ve “Kar Dagitim Zamani”
baglikhh 32. maddesi uyarinca SPK mevzuatina uygun olarak
Genel Kurul tarafindan karara baglanip yaynlanacaktir.
T D—RISKLER
| D.1 | Ihrageiya, 1. Thragciya ve faaliyetlerine iligkin riskler
faaliyetlerine ve e Sirket, proje gelistirmek igin uygun arsa
icinde bulundugu bulamayabilir.
sektore iligkin 6nemli e Sirket’in projeleri baglayamayabilir,
risk faktorleri tamamlanamayabilir ya da ge¢ tamamlanabilir.
hakkinda bilgi e Gayrimenkullerin  edinilmesi ve  sonrasinda

cikabilecek gesitli riskler mevcuttur.,

e Sirket’in sinirli bir gayrimenkul yatirim ortakli:
tecriibesi bulunmaktadir.

e Sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin
yonetilmesinde zorluklarla karsilasilabilir.

® Projeler satig sathasmda bagarili olamayabilir, satig
hasilati ve tahsilat hizi beklenenden diisiik
gergeklesebilir.

e Projeler kiralama safthasinda basarih olamayabilir,
kira geliri beklenenden diisiik gerceklesebilir.

e Projelerin ingaat maliyeti beklenenden yiiksek
gergeklesebilir.

e Insa edilen ve/veya gelecekte insa edilecek yapilarda
ayip ve/veya kusur olmasi Sirket’in ek maliyetlere
katlanmasina veya tazminat Odemek zorunda
kalmasina neden olabilir.

o Sirket projelerini finanse etmek i¢in diledigi miktar
ve kosullarda finansman bulamayabilir.

e Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek
finansman kaynaklarina iliskin  diizenlemeler
kapsaminda baz1 mali ve diger sinirlayici taahhiitlere
uymakla ylikiimlii olacaktir.

e Sirket'in portfdyiinde bulunan gayrimenkullegise

‘ iliskin ortaya gikabilecek hukuki uyusmagfi

Sirket'in _ faaliyet sonuglarmi  olumsuz j/ yo6
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etkileyebilir. YagScilar Arazisi ve Yadcilar Arsalari
fizerinde tapu tescilinin iptali ve davaci taraf adina
tesciline vonelik derdest dava nedenivle “davalidir”
serhi bulunmaktadir. Sirket. Urla 2. Aslive Hukuk
Mahkemesi nezdinde gdriilmekte olan 2022/479 E.
savili davada davaci veva davali olarak taraf sifatini
haiz olmadifi gibi ihbar olunan olarak dahi ver
almamaktadir. Sirket tarafindan Yagcilar Arazisi ve
Yagcilar Arsalar’nin  davali  taraf olan eski
maliklerden devir alinmasindan once ilegili dava
acilmis ve davalidir serhi tapu sicili nezdinde tescil
edilmistir. Bu kapsamda. Sirket. Yagcilar Arazisi ve
Yajcilar Arsalari’’m ilgili davadan ve serhlerden
haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna bagh
olarak. davalilar alevhine ve davaci lehine hiikiim
tesis edilmesi halinde Sirket’in malik oldugu
Yagcilar Arazisi ve Yadcilar Arsalar’’nin Sirket
adina tescilinin iptal edilerek davaci lehine tescil
edilme riski bulunmaktadir. Ote vandan. séz konusu
davada adi  gecen tasinmazlarin  portfoyde
bulunmasina engel herhangi bir gelisme olmasi
halinde, (s6z konusu tasinmazlara iliskin degerleme
raporlarinda tespit edilen degerden daha diisiik bir
bedelle Sirket portféyiinden cikarilmalart da dihil
olmak iizere) Sirket a¢isindan ortava ¢ikacak tiim
kaviplann Sirket mevecut pay sahiplerinden Ece Yam
tarafindan karsilanacad: herhangi bir sarta ve kayda
baili olmaksizin Ege Yap:i tarafindan bevan ve
taahhiit edilmistir.

e Sirket agir1 borglanmig duruma gelebilir.

e Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahtindaki
yiikiimliilikleri veya bu mevzuatta yapilacak
degisiklikler ~ Sirket’in  faaliyetlerini  olumsuz
etkileyebilir.

‘ e Sirket'in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e

|

uygulayabilecegi ceza ve yaptirimlar Sirket’in zarar
gbrmesine neden olabilir.

e Miiteahhit firmalarin  faaliyetlerinden ortaya
cikabilecek yiikiimliiliikler Sirket’in zarar gérmesine
neden olabilir.

‘ e Sirket’in karsilagacagi tiim riskler

sigortalanamayabilir, Sirket’in mevcut sigorta
policeleri, meydana gelebilecek tiim zararlan
kargilayamayabilir veya Kkarsilasilan hasar sigorta
kapsaminda olmayabilir.

‘ o Sirket’in performansi st diizey yoneticiler

devamhiligina ve performansina baghdir. Nitelikli
personel kaybir veya nitelikli personel bulama
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,
e Sirket iliskili taraflariyla  yaptigi isley
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: kaynaklanan zararlara maruz kalabilir. ‘ :

e Sirket yonetimine hakim olan hissedarlarin
menfaatleri Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle Srtlismeyebilir.

e Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile 6deme problemi
yasamas1 durumunda itibar riski olusabilir.

o I3 kazalar, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

2. Thraccinm iginde bulundugu sektére iliskin riskler

e Gayrimenkul yatinmlar likit yatirnmlar degildir ve
gayrimenkul yatirnmlarini nakde cevrilirken zarar
olusabilir.

e Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portfSylerinde
yer alan gayrimenkullerin her biri kendi ozellikleri
g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve
bu degerleme dogast geregi subjektiftir. Degerleme
islemi varsayimsal degerler iizerinden yapildigindan,
bulunan degerler ilgili gayrimenkullerin fiilen devri
halinde degisiklik g6sterebilir.

e GYO’lara taninan vergi istisnalarinin daraltilmasi
veya kaldirilmas1 yahut Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortakhig1 statiisinii devam ettirememesi Sirket’in
zarar gbrmesine neden olabilir.

o Sirket, bir gayrimenkul yatirim ortakligi olarak SPK
diizenlemelerine tabidir. Bu diizenlemeleri ihlal
etmesi halinde gayrimenkul yatirim ortaklidi
statiisinii kaybedebilir ve bu nedenle yararlandigi
gesitli  vergi  muafiyeti ve  istisnalardan
yararlanamayabilir.

e Sirket’in projeleri kapsaminda planlanan gelir ve
maliyetlerin makroekonomik kosullara bagli olmasi
ve yurt i¢i finansal piyasalarda olusabilecek
dalgalanmalar Sirket’in finansal sonuglarmi olumsuz
y6nde etkilenmesine neden olabilir.

e Proje ingaasi, gelistirilmesi ve kullanilmasi igin
gerekli olan izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hig
alinamamast ihtimali de stz konusudur. Bu izin ve
ruhsatlarin  alinmasi i¢in gerekli masraflar bazi
hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu
gibi durumlarda Sirket’in faaliyet sonuglar1 ve mali
durumu olumsuz yénde etkilenebilir.

e Gayrimenkul sektdriinde rekabet yogundur, rekabet
ve arzin fazlali§1 gayrimenkul degerlerinin, kira ve
isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut
konut kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde de
gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve
Sirket’in mali durumu ve faaliyet sonuglar1 olumsse
yonde etkilenebilir.
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e Sirket’in planladig1 projelere iliskin Sngoriilemeyen
gelismeler yasanabilir.

e (Cesitli program ve politikalarin gayrimenkule olan
arz ve talebi ve iilkemizdeki gayrimenkul stogunu
etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme
riski bulunmaktadir.

® Gayrimenkul alimi i¢in bankalarin sagladigi kredi
olanaklarinda farkli sebeplerle ortaya g¢ikabilecek
daralma ve / veya kredi kosullarinda agirlagsmalarin
Sirket’in gelir potansiyelini olumsuz etkileme riski
bulunmaktadir.

o Sirketce, 02.08.2024 Tarihli Resmi Gazete
yayimlanan 375 sayih Vergi Kanunlar kapsaminda
Madde 32’de belirtilen Kazanglardan asgari %50 kar
pay! dagitilmamasi halinde Sirket %30 Kurumlar
Vergisine tabii olacaktr. Bu Vergi yikiimliiliigii
Sirket’in karliligin etkileyebilir.

e Sirketge, 02.08.2024 Tarihli Resmi Gazete
yayimlanan 375 sayili Vergi Kanunlari kapsaminda
Madde 36°de belirtilen asgari %10 Kurumlar Vergisi
getirilmesi sonucu bu Vergi yiikiimliiliigii Sirket’in
karhiligini etkileyebilir.

D. 2| Sermaye piyasasi | Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:

aracina iligkin dnemli | e Halka arz kapsaminda satisa konu olan ve Borsa’da
risk faktorleri islem gérmesi planlanan paylar fiyat ve iglem hacmi
hakkinda bilgi bakimindan dalgalanmalara maruz kalabilir.

o Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve
TL’nin degerindeki dalgalanmalar Halka Arz Edilen

Paylar’mm degerini 6nemli dlciide etkileyebilir.

e Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve denetleyici

' kuruluglar tarafindan uygulanabilecek tedbirlere maruz
kalabilir.

e Halka Arz Edilen Paylar diginda sermayeyi temsil eden
diger Sirket paylarmin gelecekte biiyiik miktarlarda
satilmast veya bu tiir satiglarin gerceklesebilecegi
olasihf, Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa fiyati

tizerinde 6nemli olumsuz etkiye neden olabilir.

e Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kar
olusamayabilir veya dagtilabilir kar olussa bile Sirket

‘ gelecekte kér pay1 6demeyebilir.

# Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

| @ Sirket’in halka agiklik orami smirhidir ve paylarin
likiditesi ve pay fiyat: tizerinde bunun olumsuz etkisi
olabilecektir.

e Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsayimlarin veya Sirket’in
faaliyetlerine iliskin gelecek beklentilerinj
gerceklesmemesi durumunda pay fivatlan
etkilenebilir.
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| Diger Riskler

o Makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetlerine
zarar verebilir.
e Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket’in
faaliyet sonuglarin1 olumsuz yonde etkileyebilir.
e Deprem ve dogal afetler nedeniyle portfoydeki
gayrimenkuller zarar gorebilir, terdr olaylar1 veya
tehditleri Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Piyasa riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Déviz kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Kredi riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Faiz oram riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

E—HALKA ARZ

E.1l

Halka arza iliskin
ihraccimin/halka arz
edenin elde edecegi
net gelir ile
katlanacag: tahmini
toplam maliyet ve
talepte bulunan
yatirimcilardan talep
edilecek tahmini
maliyetler hakkinda
bilgi

Halka arz sermaye artirim1 yoluyla 42.200.000 TL nominal
degerli 42.200.000 adet B Grubu pay ve ortak satis1 yoluyla
19.000.000 TL nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu
pay olarak gergeklestirilecektir.

Sirket’in sermaye artirmi yoluyla ger¢eklesecek halka
arzdan 633.000.000 TL briit; 594.812.940 TL net halka arz
geliri elde etmesi beklenmektedir. Halka Arz Eden Pay
Sahibi’nin halka arzdan 285.000.000 TL briit; 275.551.753
TL net halka arz geliri elde etmesi beklenmektedir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin yaklasik 47.635.307
TL, halka arz edilecek pay bagina maliyetin ise 0,7784 TL
olacagi tahmin edilmektedir. Halka arz maliyetleri Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi arasinda Pay Tebligi’nin 32.
maddesine gore paylasilacak olup, Sirket’in toplam halka
arz maliyetinin = 38.187.060 TL’sine; Halka Arz Eden
Pay Sahibi’nin ise 9.448.247 TL’sine katlanmasi
beklenmektedir.

Pay Tebligi’'nin 32/4. maddesi uyarinca paylarin ilk defa
halka arz edilmesinde, halka arzin hem sermaye artirrmi
hem de ortakligin ortaklarinin mevcut paylarinin satigi
suretiyle  gergeklestirilmesi  nedeniyle, aracihik ve
damigsmanlik maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk
kotasyon iicreti ile halka arz edilecek paylarin nominal
degeri ile ihrag degeri arasindaki fark {izerinden alinacak
Kurul iicreti ve hukuki danigmanlik, gideri halka arz edilen
paylarin birbirine olan orani gdzetilerek Sirket ve Halka Arz
Eden Pay Sahibi tarafindan kargilanacaktir. Bu kapsamda,
halka arz maliyetlerinin kirlimi asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Karsilayan

Maliyet Taraf
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Bagimsiz Denetim Sirket 3.700.000
Sirket 3.165.000
Damsgmanlik Hizmetleri Halka Arz
Eden Pay
Sahibi 1.425.000
MKK Uyelik Ucreti Sirket 217,607
Reklam, Pazarlama, Halkla Sirket
Tliskiler 12.000.000
Degerleme Hizmetleri Sirket 1.200.000
SPK Kurul Ucreti (Sermayenin Sirket
Nominal Degeri Uzerinden) 84.400
SPK Kurul Ucreti (Ihrag Degeri
ve Nominal Deger Farki Sirket
Uzerinden) 590800
SPK Kurul Ucreti (fhrag Degeri | Halka Arz
ve Nominal Deger Farki Eden Pay
Uzerinden) Sahibi 266.000
Sirket 16.342.157
Aracilik Komisyonu Halka Arz
Eden Pay
Sahibi 7.357.843
Sirket 827.451
Hukuki Dantgsmanlik Halka Arz
Eden Pay
Sahibi 372.549
Sirket
Borsa Istanbul Islem Gorme 39,645
R Halka Arz
Bagvuru Ucreti
Eden Pay 26.855
Sahibi ’
Halka Arz Eden Pay Sahibinin
Katlanacag Toplam Malivet 9.448.247
Sirketin Katlanacag Toplam
Maliyet 38.187.060
Toplam Maliyet 47.635.307
Pay Bagina Maliyet 0.7784
b

Halka arza istirak eden yatirimcilardan, talepte bulunmasi
sebebiyle ayrica bir iicret alinmayacaktir. Ancak alim
taleplerine aracihbk eden yetkili kuruluglarin kendileri
tarafindan belirlenen islem komisyon bedeli, BSMV
maliyeti ve hesap agilis iicretinin yan sira, para ya da pay
transferine iligkin iicret talep edilebilecek ve halka arza
istirak eden/talepte bulunan yatirimcilar bu tiir maliyetlere
katlanmak zorunda kalabileceklerdir.

E.2 | Halka arzin
gerekcesi, halka arz
gelirlerinin kullamim
yerleri ve  elde
edilecek tahmini net
gelir hakkinda bilgi

Sirket’in  halka arzi ile kaynak elde edilmesi,
kurumsallagsma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, Sirket’e
deger yaratacak yatirim firsatlarinin fonlanmasi, bilinirlik
ve taninirh@in pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebiliy
ilkelerinin daha giiglii bir sekilde uygulanmasi, Sig

Egeyypi Avrupg Guy(lr(enkul

Yatrim Qrtakl A.S.
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E3

Halka arza iliskin
bilgiler ve kosullar:

Halka arz sermaye artirimi ve ortak satisi seklinde
gerceklestirilecek olup halka arzdan elde edilecek gelirin
kullanimi 02.09.2024 tarih ve 2024/28 sayil1 yénetim kurulu
karar1 ile onaylanan Fon Kullamim Raporu ile belirlenmistir.

Sermaye artiim yoluyla elde edilecek fonun kullanim |

%/erleri asafida detaylandirilmstir:

Kullanim Alam Ku] lann}1
Yiizdesi

Modermyaka projesinin finansmani %45
Kekliktepe projesinin finansmani %40
Diger projelerin finansmani %10
Pazarlama ve genel y6netim giderlerini %5
finansmam ) I
TOPLAM B %100

Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak,
s6z konusu fonun kullaniminda yukarida gosterilen
kategoriler ve tahsisat oranlar1 arasinda Sirket menfaatleri ve
piyasa kosullar1 dogrultusunda gegis yapabilecektir.

Sirket’in, tahmini halka arz masraflarinin ¢ikarilmasi ile
hesaplanarak elde edecegi net halka arz gelirinin,
594.812.940 TL olmasi beklenmektedir.

Halka arzin ortak satis1 seklinde gergeklesecek kisminda
Sirket dogrudan nakit girisi edemeyecek olup sz konusu
gelirin  kullanimi Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin
tasarrufunda olacaktir.

| Halka arzin baglamasi 6ncesinde, Kurul’un yani sira, Halka

Arz Edilen Paylar’m borsada islem gorebilmesi i¢in Borsa
Istanbul’un goriisiiniin alinmasi gerekmektedir.

Halka arz, Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin 157.800.000
TL’den 200.000.000 TL’ye ¢ikartlmasi nedeniyle artirilacak
42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu
pay ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin ait 19.000.000 TL
nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu pay olmak iizere
toplam 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B
Grubu hamilline yazili paymn halka arzi suretiyle
gerceklestirilecektir.

Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin 157.800.000 TL’den
200.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak
42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu
payin halka arz sonrasi sermayeye oram %21,10°dur.

Ortak satigi yolu ile halka arz edilen, 19.000.000 TL
nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu payin halg#”
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61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B Grubu
pay halka arz edilecek olup, halka arz edilecek paylarin
halka arz sonrasi sermayeye orani %30,60’tir.

Sirket paylarinm halka arzi Halk Yatirim liderliginde
olusturulacak konsorsiyum tarafindan I1-5.2 sayil: Sermaye
Piyasas1 Araglarinin Satis1 Tebligi’nde tamimlanan “Sabit
Fiyat ile Talep Toplama” ve “En lyi Gayret Araciligr”
yontemi ile gerceklestirilecektir.

Paylar igin 3 (iig) is glinli boyunca talep toplanacaktir. Bu
stirenin baslangic ve bitis tarihleri KAP’ta ilan edilecek
tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

Sirket paylarinin halka arzinda talepte bulunabilecek
yatirimetlar; (i) Yurt Igi Bireysel Yatummeilar, (i) Yurt Igi
Yiiksek Basvurulu Yatirimcilar ve (iii) Yurt i¢i Kurumsal
Yatirimcilar’dir.

(i) Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar
Yurt Igi Bireysel Yatirimcilar igin esit dagitim yontemi
uygulanacaktir.

(ii) Yurt ici Yiiksek Bagvurulu Yatirnmcilar

Yurt I¢i Yiiksek Bagvurulu Yatirimeilar igin oransal dagitim
yontemi uygulanacaktir. Oransal dagitimda; ilk asamada
(yetmesi kaydiyla) her bir yatirimeiya birer adetlik pay
verilecektir. Daha sonra kalan tahsisat miktarinin, kalan
talep miktarina béliinmesiyle “arzin talebi karsilama orani1”
bulunacaktir. Bulunan arzin talebi karstlama oram her bir
yatirimetya iligkin birer pay dagitildiktan sonra kalan talep
adedi ile garpilacak ve paylar dagitilacaktir.

(iii) Yurt i¢i Kurumsal Yatirimer

Yurt Igi Kurumsal Yatinmcilara verilecek pay miktarina
Konsorsiyum Lideri’nin onerileri dikkate alinarak Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan karar verilecektir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirnmei ve Yurt Igi Yiksek Basvurulu
Yatirime1  olarak  bagvuranlarin  nihai  talep adedi
belirlendikten sonra her iki grup konsolide edilerek miikerrer
taramaya tabi tutulacaktir. Yurt Igi Bireysel Yatirimei ve
Yurt I¢i Yiiksek Bagvurulu Yatirmmeilar’in bir defadan fazla
talepte bulunmasi durumunda ilgili yatirimcinin en yiiksek
miktarli talebi dikkate alinarak dahil oldugu tahsisat grubu
belirlenecektir. Farklt konsorsiyum iiyelerinden egit
m1ktarda miikerrer talep yapilmigsa veya yeter51z b' c
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yatirnmcinin en yiiksek miktarli talebi 10.000 adet ve

altindaysa Yurt Igi Bireysel Yatirimci, 10.001 adet ve
iizerindeyse Yurt Igi Yiksek Basvurulu Yatirimer olarak
kabul edilecektir. En yiiksek talebi dikkate alinarak
belirlenen Yurt I¢i Bireysel Yatirmecilar ile Yurt I¢i Yiiksek
Basvurulu Yatirimeilarin sadece en yliksek miktarh talepleri
dikkate alinacak olup diger talepleri dikkate altnmayacaktir.

Ancak, yatirimcilarin en yiiksek talebinin kabul edilmesi
uygulamasi sonrasi hesaplanacak toplam talep miktarinin
halka arz edilen pay miktarindan az olmasi durumunda;
miikerrer talepte bulunan s6z konusu yatirimcilarin diger
talepleri de dikkate alinacaktir.

Halka arz edilecek toplam 61.200.000 TL nominal degerli
paylarin;

- 36.720.000 TL nominal degerli kism1 (%60) Yurt Ici
Bireysel Yatirimcilar’a

- 6.120.000 TL nominal degerli kismi (%10) Yurt [¢i Yiiksek
Bagvurulu Yatirnmcilar’a,

- 18.360.000 TL nominal degerli kism1 (%30) Yurt Igi
Kurumsal Yatirimcilar’a

Ihrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslar1 cergevesinde
MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek
olup, paylarmn fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar,
azami dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki giin
igerisinde teslim edilecektir.

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araglarinin
satigina iliskin diizenlemelerde yer alan esaslar gergevesinde
dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden 2 (iki) is giinii
icerisinde Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina
iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

E4 | Catisan menfaatler
de dahil olmak iizere
halka arza iliskin
. ilgili kisilerin 6nemli
menfaatleri

Sirket, sermaye artirimi yoluyla Halka Arz Edilen Paylar
iizerinden halka arz geliri elde edecektir. Sirket paylarinin
halka arzinda sahip oldugu paylar1 satacak mevcut pay
sahibi Hasan Inang Kabaday: pay satis geliri, halka arza
araciik eden yatirnm kuruluglar1 halka arza aracilik
komisyonu, hukuki ve finansal danigmanlik yapan kisi ve
kuruluglar danmigmanlik ficreti, degerleme raporu hazirlayan
degerleme sirketleri degerleme iicreti, denetim raporu
hazirlayan bagimsiz denetim sirketi de denetim iicreti elde
edeceklerdir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci
kuruluglarin halka arza aracilik komisyonu,
danigmanlik biirolarinin  danigmanhik {icreti,
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denetim ticreti elde etmesi s6z konusu olacaktir. S5z konusu
maliyetler, isbu [zahname’nin 28.1. maddesinde ayrmtil1 bir
sekilde agiklanacaktir.

Sirket ile halka arzda satiga yetkili araci kurum olarak gorev
alan Halk Yatirim arasinda ¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir
menfaat ¢atismas1 bulunmamaktadir. Halk Yatirim ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Halk
Yatirim’in halka arz iglemi nedeniyle elde edecegi aracilik
komisyonu haricinde dogrudan ya da dolayli olarak halka
arzin  basarisina  baglanmig  bir ekonomik ¢ikan

| bulunmamaktadir. Halk Yatirim’in Sirket’in %5 ve daha

fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arz amaciyla
imzalanan sdzlesmeler diginda herhangi bir anlasma yoktur.
Sirket ile bagimsiz hukuk¢u raporunu hazirlayan Ozmen
Yalg¢in Avukathik Ortaklig1 arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat g¢atigmast bulunmamaktadir, Ozmen Yalcm
Avukathik Ortaklig1 ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi bulunmamaktadir. Ozmen Yalgm Avukatlik
Ortakligy dogrudan ya da dolaylr olarak halka arzin
basarisma baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir.
Ozmen Yalgin Avukatlik Ortakligi’nin Sirket’in %35 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza iliskin
sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri disinda bir hukuki
damgmanhk iligkisi bulunmamaktadir. Ozmen Yalgin
Avukathik Ortakhigi halka arza iliskin sunulan hukuki
damigmanlik hizmetleri igin danigmanlik iicreti elde
etmektedir.

Sirket ile finansal tablolarin bagimsiz denetimini yapan Eren
Bagimsiz Denetim A.S$. arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Eren Bagimsiz
Denetim A.S. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi bulunmamaktadir. Eren Bagimsiz Denetim A.S.
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir. Eren
Bagimsiz Denetim A.S. ile Sirket’in %5 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza iliskin sunulan
denetim hizmetleri diginda bir anlagsma bulunmamaktadir.
Eren Bagimsiz Denetim A.§. Sirket’e sundugu bagimsiz
denetim hizmetleri kapsaminda iicret elde etmektedir.

Sirket ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.
arasinda ¢ikar catigmast bulunmamaktadir. Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. dogrudan 3
da dolaylh olarak halka arzin basarisina baglanmust
ekonomik c¢ikar1 bulunmamaktadir. Net f
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'E.5

| Sermaye

Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S., Sirket ve ‘

Sirket’in %35 (ylizde bes) ve daha fazlasma sahip pay
sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.,
Sirket’e  sundugu gayrimenkul degerleme hizmeti
kapsaminda iicret elde etmistir,

| Sirket ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Invest

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda ¢ikar
¢atigmasi bulunmamaktadir. Invest Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.§. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur Invest Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
basarisina baglanmig bir ekonomik ¢ikar: bulunmamaktadir.
Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S., Sirket
ve Sirket’in %5 (yiizde bes) ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S., Sirket’e
sundugu gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda iicret
elde etmistir.

Ihragg1 ile halka arza yonelik finansal ve mevzuat
danismanlig1 hizmeti veren Murat Parmak¢1 (PRM Finansal
Danmigmanhik Anonim $irketi) arasinda herhangi bir ¢ikar
veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Murat Parmakg1
(PRM Finansal Danigmanlik) ve Ihragg1 arasinda herhangi
bir sermaye iliskisi yoktur. Murat Parmak¢i (PRM Finansal
Damsmanhk) halka arz kapsaminda vermis oldugu hizmet
karsihifinda damigmanhk {ticreti alacaktir. Murat Parmakgi
(PRM Finansal Damgmanlik)’nin halka arz iglemi nedeniyle
elde edecegi danismanlik iicreti haricinde bir ekonomik
¢ikar1 bulunmamaktadir. Murat Parmakg¢i (PRM Finansal
Danigmanlik) ile Sirket’in %5 (yiizde bes) ve daha fazlasina
sahip pay sahipleri arasinda halka arza yonelik finansal ve
mevzuat danismanligi disinda herhangi bir anlagma yoktur.

Bunlarmm disinda halka arzdan ©nemli menfaati olan
danigmanlar vb. bulunmamaktadir.

piyasasi
aracimm  halka arz
eden
kisinin/ihra¢cinin
ismi/unvam

Kim tarafindan ve
ne kadar siire ile
taahhiit verildigi
hususlarmm i¢erecek
sekilde dolasimdaki
pay miktarinin

Halka arz, Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin 157.800.000 '

TL’den 200.000.000 TL’ye gikarilmasi nedeniyle artirilacak
42.200.000 TL nominal degerli 42.200.000 adet B Grubu
pay ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin ait 19.000.000 TL
nominal degerli 19.000.000 adet B Grubu pay olmak iizere
toplam 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet B
Grubu hamiline yazii paymn halka arzi suretiyle
gergeklestirilecektir.

a) Thracq1 tarafindan verilen taahhiit:
Sirket, 25.09.2024 tarih ve 2024/29 sayili Yonetim Kpf
kararma istinaden verdiZi 25.09.2024 tarihli taahh#
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artirlmamasina
iliskin verilen
taahhiitler hakkinda
bilgi

Sirket tarafindan halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye basladigi tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca,
Sirket paylarinin dolagimdaki pay miktarinin artmasina yol
acacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlari da
dahil olmak {izere) satisga 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 basvuruda
bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama
yapilmayacagina (Siipheye mahal vermemek adina, paylarin
Borsa Istanbul’da iglem gérmeye basladig tarihten itibaren
21 giin stireyle gergeklestirilecek olan fiyat istikrar1 iglemleri
neticesinde Sirket’in Halka Arz Edilen Paylar’dan
edinebilecegi paylar harigtir.) iligkin taahhiitte bulunmustur.
Ayrica, Sirket’in 25.07.2024 tarih ve 2024/20 sayil1 ydnetim
kurulu karar1 ile halka arzdan elde edilecek fonun, Fon
Kullanim Raporu’nda bahsi gegen harcamalar disinda déviz
cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagi da kabul, beyan
ve taahhiit edilmektedir.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Sirket’in mevcut pay sahipleri Ege Yapi’mn 25.09.2024
tarihli taahhiidii ile, Halka Arz Eden Pay Sahibi Hasan Inang
Kabadayr’'nin 25.09.2024 tarihli taahhiidi ile; Sirket
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladig
tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, sahip olduklar1 halka
arza konu olmayan Sirket paylarinin, dolagimdaki pay
miktarinin artmasina yol agacak sekilde Borsa [stanbul’da
veya Borsa Istanbul diginda satisa veya halka arza konu
edilmeyecegi, bu dogrultuda bir karar alinmayacagi ve/veya
Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki herhangi
bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacag ve bu siire | |
boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina
dair bir aciklama yapilmayacagi dogrultusunda taahhiitte
bulunmustur.

Sirket’in mevcut pay sahipleri Ege Yapr’nmin 25.09.2024
tarihli taahhiidii ile, Halka Arz Eden Pay Sahibi Hasan inang
Kabaday1’nin 25.09.2024 tarihli taahhiidii ile; SPK’nin VII-
128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8. maddesi gergevesinde, Sirket
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gormeye basladig
tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca maliki oldugu Sirket
paylarinin halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan Borsa
Istanbul’da satilmamasi, bu paylarm halka arz fiyatinin
altinda Borsa Istanbul’da satilmasi sonucunu doguracak | |
sekilde herhangi bir isleme tabi tutulmamas, ;..--;"i*- “‘x

iginde sdz konusu paylarin kismen veya tamamep? Bo¥s2* "] *
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Istanbul disinda satilmasi veya devredilmesi durumunda
Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasma iliskin
diizenlemeleri ¢ergevesinde o©zel durum agiklamasi
yapilmast ve Borsa Istanbul diginda satilan paylar alanlarin
da bu smirlamaya tabi olacaginin alicilara bildirilmesi
dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

laveten, Sirket’in mevcut pay sahipleri Ege Yapr’nm
25.09.2024 tarihli taahhiidii ile, Halka Arz Eden Pay Sahibi
Hasan Inang Kabaday:’min 25.09.2024 tarihli taahhiidii ile;
SPK’nin 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayili Ilke Karar
uyarinca isbu Izahname’nin onay tarihinden itibaren 180 giin
boyunca ve borsada satigt da kapsayacak sekilde, paylarim
(halka arz edilen kisim harig) borsa diginda satmayacaklari,
bagka yatinmec1 hesaplarina virmanlamayacaklart veya
borsada ozel emir ile ve/veya toptan satis iglemine konu
etmeyecekleri dogrultusunda taahhiitte bulunulmuslardir.

E.6

Halka
kaynaklanan
sulanma  etkisinin
miktar: ve yiizdesi
Yeni pay alma hakk
kullaniminin s6z
konusu olmasi
durumunda, mevcut
hissedarlarin halka

arzdan

arzdan pay
almamalan
durumunda
sulanma  etkisinin

miktari ve yiizdesi

Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar Sirket’in sermaye
artim sonras1 bagimsiz denetgiden alman gilivence
raporundaki 30.09.2024 tarihli finansal tablolarinda yer alan
veriler esas alinarak yapilmigtir. Sirket paylarimin halka arzi
mevcut ortaklarinin yeni pay alma haklari tamamen
kisitlanarak sermaye artinmi ve ortak satigi suretiyle
gergeklestirilecektir. Bu kapsamda, sulanma etkisinin
miktar1 ve ylizdesine iligkin hesaplamalar agsagidaki tabloda
sunulmaktadir. Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar,
varsayimlar ile tahmini veriler dikkate alinarak yapilmig
olup, gergek verilerin ortaya ¢ikmasindan sonra yapilacak
hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya ¢ikabilecektir.

Sulanma Etkisi (TL)
Halka Arz Oncesi Defier Degeri* - 159.870.470
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 157.800.000
Halka Arz Oncesi Pay Basia Defter Degeri 1,01 |
Halka Arz Fiyat: 15,00 |
Sermaye Artirimi (nominal TL) 42.200.000
| Sirkete Girecek Briit Halka Arz Geliri 633.000.000
Halka Arz Masraflari** - 38.187.060
Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri _594.812.940
Halka arz Sonras1 Defter Degeri 754.683.410
Halka Arz Sonrasi Pay Sayisi 200.000.000 |
Halka Arz Sonrasi Pay Bagmma Defter Degeri 3,77
Mevecut Ortaklar Igin (pozitif) Sulanma Etkisi -
(TL) ] 2.76
Mevecut Ortaklar Igin (pozitif) Sulanma Etkisi
(%) 272,4% ||
' Yeni Ortaklar Igin (negatif) Sulanma Etkisi (TL) -11,22
| Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (%) - -74,84% |

*30.09.2024 6zkaynak tutaridir.
** Sadece Sirket'in katlanacag: masraflardir.
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E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak i¢in 6zel |
yatirnmcilardan bir licret alinmayacaktir. Ancak yatirimcilar, bu amagla
talep edilecek | hesap agmak, hak ettikleri paylar1 bagka bir kurulusun
tahmini maliyetler | hesabina virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT
hakkinda bilgi yapmak istemeleri durumunda, yatinim kuruluslar arasinda

farklilik gosteren ¢esitli maliyetlere katlanmak zorunda
kalabileceklerdir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyla ihragginin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklar: profesyonel meslek kuruluslar
ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 tarihlerinde sona eren hesap
dbénemlerine ait konsolide finansal tablolar1 ve 6zel bagimsiz denetim raporunu hazirlayan
bagimsiz denetim kurulugunun:

Bagimsiz -
Denetim Uye
Bagimsiz Denetim = : Olduklar:
Bagimsiz Denetim - . | Kurulusunun
Kurulusunun . | Rapor Dénemi Profesyonel
: Kurulusunun Adresi Sorumlu
Ticaret Unvani i Meslek
Denetcisinin Adi
Kuruluslari
Sovadi
Resit Paga
Mahallesi Park 31.12.2021 Istanbul
Eren Bagimsiz Plaza Eski 31.12.2022 Emir Tasar Yeminli Mali
Denetim A.S. Biiyiikdere Caddesi 31.12.2023 3 Miisavirler
No:14 K:10 Maslak 30.09.2024 Odasi
Sartyer Istanbul | .

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarimin/sorumlu ortak bas denetcinin girevden alinmasi,
girevden cekilmesi ya da degismesine iligkin bilgi:

Bagimsiz denetim kurulugunun sorumlu ortak bas denetgisi gorevden alinmamis, ¢ekilmemis
veya degistirilmemistir.

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve 30.09.2024 hesap donemlerine iligkin &zel
bagimsiz denetimden gegmis segilmis finansal durum tablolari ve kir veya zarar tablolarindan
yer alan finansal kalemler asagida yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden
ge¢mis gegmis gegmis gegmis
Cari Onceki Onceki Onceki
_ dénem dénem dénem _donem_
30 Eyliil 31 Aralik 31 Aralik 31 Arahik
2024 2023 2022 2021
Dénen varliklar 1.185.062.740 1.045.872.706 910.472.124  1.157.099.676
Nakit ve nakit benzerieri 132.845.219 200.331.832 282.865.071 112.631.815
Finansal yatinmlar 150.508.770 117.652.588 21.947.932 -
Ticari alacaklar:
lligkili taraflardan ticari alacaklar 306.394.574 229.067.798 261.937.365 -
lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 92.974.355 135.553.460 45.183.692 187.405.799
Diger alacaklar: i
lligkili taraflardan diger alacakiar - 670.075 62.919.858 10.594.11
lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 6.942.643 21.694.286 1.529.919 527.3?
!
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Stoklar 414.738.131 286.805.650 212.126.602 725.091.587
Pegin édenmig giderler 70.814.849 49.827.326 10.494.684 41.021.742
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 1.281.035 - 537.938 843.706
Diger dénen varliklar 8.563.164 4.269.691 10.929.063 78.983.534
Duran varliklar 3.491.867.542  2.636.588.372  1.157.225.768 210.893.590
Ticari alacaklar:
lligkili olmayan tarafiardan ticari alacakiar 4.939.200 9.707.864 35.634.772 22.707.764
Diger alacaklar:
lliskili taraflardan diger alacaklar - 5.480.136 - -
lliskili olmayan taraflardan diger alacakiar 129.001.095 135.355.241 135.030.894 153.481.886
Stoklar 2.440.972.498 1.574.342.888 441.961.149 -
Yatinm amagh gayrimenkuller 686.528.346 559.791.446 206.735.263 -
Kullanim hakki vartikian 9.412.678 11.572.649 14.394.667 -
Maddi duran varhkiar 567.437 471.127 75.398 3.231.5637
Maddi olmayan duran varlikiar 3.730 9.527 50.869 17.110
Pesin édenmis giderler - 410.032 223.967.100 47.008
Ertelenmis vergi varligi - 163.714.315 18.451.970 31.408.285
Diger duran varliklar 220.442.558 175.733.147 80.923.686 -
Toplam varlikiar 4.676.930.282 3.682.461.078  2.067.697.892 1.367.993.266
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmis gecmis _gecmis gecmis
Cari Onceki Onceki Onceki
dénem dénem dénem dénem
30 Eyliil 31 Arahk 31 Aralik 31 Arahk
- . 2024 2023 2022 2021
Kisa vadeli yiikiimlilliikler 1.001.812.821 800.829.347 234.144.565 1.064.699.019
Kisa vadeli borglanmalar - - 1.470.343 14.403.406
pun vadeli borglanmalarin kisa vadeli 557 794.185 238.223.650 48.206.257 97.702.779
Ticari borglar:
iligkili taraflara ticari borglar 61.787 46.684 - 300.560
iligkili olmayan taraflara ticari borglar 27.174.742 15.687.117 78.022.675 52.903.042
Galigsanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 2.794.222 7.411.249 1.561.190 476.504
Diger borglar:
lliskili taraflara diger borglar 9.146.896 23.502.476 15.022.438 81.533.398
ligkili olmayan taraffara diger borglar 114.000.458 55.768.831 25.984.376 18.033.730
Musteri sézlesmelerinden dogan } }
yiikimidlikler - 233.787.065
Dénem kani vergi yukamlaliga - 12.977.632 6.242.808 -
Ertelenmis gelirler 551.863.748 401.800.975 52.275.980 561.910.591
Kisa vadeli kargiliklar:
Caliganlara saglanan faydalara iligkin
Kisa vadeli kargilikiar 2.971.405 4.114.668 520.111 656.856
Diger kisa vadeli kargilikiar - 54.344 151.106 152.610
Diger kisa vadeli yikimliiliikler 6.005.378 41.251.821 4.687.281 2.838.478
Uzun vadeli yukiimliiliikier ~ 3.515.246.991 2.795.370.444 1.630.662.229 378.045.771
Uzun vadeli borglanmalar 55.163.236 19.825.199 69.031.672 153.231.776
Ticari borglar:
Higkili olmayan taraffara ticari borglar 178.470.896 196.997.397 - -
Diger borglar:
lligkili taraflara diger borglar - - 847.313 849.467
lligkili olmayan taraflara diger borglar 143.041.840 167.818.158 170.257.952 184.169.054
Misteri sézlegmelerinden dogan R
yiskamilikler 130.587.987 11.703.646 38.613.942
Ertelenmig gelirier 3.006.021.417 2.394.540.095 1.389.661.422 -
Uzun vadeli kargiliklar:
Caligsanlara saglanan faydalara iligkin
uzun vadeli karsiliklar 1.961.615 3.091.106 963.870 1.181.532
Ertelenmis vergi ylkimlilogi - 1.394.843 - -
Ozkaynaklar 159.870.470 86.261.287 202.891.098  (74.751.524)
Odenmis sermaye 157.800.000 150.000.000 75.000.000
Sermaye enflasyon farklan 237.481.018 236.784.069 154.356.295
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Paylara iligkin primler 280.360.080 - -
Ortak kontrole tabi isletme birlesmeleri {95.352.266) (95.352.266) (1.119) -
Kar veya zararda yeniden

siniflandinimayacak birikmis diger

kapsaml gelirler veya giderler:

Tammlanrmig fayda planlar: yeniden

6lcam kayiplari (3.966.916) (4.236.716) (933.567) (238.168)
Gegmis yillar zarariar (200.933.800) (161.257.665) (173.784.865) (162.674.772)
Net dénem (zaran)/ kari (215.517.646) (39.676.135) 148.254.354 30.332.214
Toplam kaynaklar 4.676.930.282 3.682.461.078 2.067.697.892 1.367.993.266

Kar Veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagmsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmis gegmis gecmis gegmis gegmig
Cari Onceki Onceki Onceki Onceki
ddénem dénem dénem dénem dénem
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
30 Eyliil 30 Eylal 31 Arahk 31 Arahk 31 Aralik
2024 2023 2023 2022 2021
Hasilat 84.977.394 232.948.946 305.952.783 1.127.581.132 546.436.612
Satislarin maliyeti () (50.501.317) (169.146.705) (190.701.212) (836.356.373) (454.509.999)
Briit kar - 34.476.077 63.802.241 115.251.571 291.224.759 91.926.613
Pazarlama giderleri (-) (46.480.415) (79.512.993) (99.826.445) (143.038.810) (27.559.917)
Genel yénetim giderleri (-) (78.145.985) (77.511.683) (131.301.347) (20.542.319) (18.186.263)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 38.847.631 62.726.475 81.059.667 97.250.051 67.838.583
Esas faaliyetierden diger giderler (-) (33.961.656) (96.439.550) (124.974.663) (116.770.060) (94.494.801)
__E_sas faaliyet (zaran)/ kan (85.264.348) (126.935.510) (159.791.217) 108.123.621 19.524.215
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 172.124.610 418.172.415 384.176.261 106.399.573 171.328
Yatinm faaliyetlerinden giderier (-) (20.329.291) (24.841.916) (31.627.405) - (137.812)
Finansman (giderieri)/ gelirieri 66.530.971 266.394.989 192.757.639 214.523.194 19.557.731
dncesi faallyet karn e R el e el
Finansman gelirleri 26.434.913 46.771.129 74.564.481 29.117.413 24.455.516
Finansman giderleri (-) (165.569.507) (44.587.536) (107.654.854) (30.124.694) (44.152.920)
5’;;?;;33' pozisyon kazang/ 8.730.028 (254.111.148) (320.368.459) (45.604.529) 30.277.203
Surdurilen faaliyetler vergi B S
8ncesi (zaran)! kan (63.873.595) 14.467.434 (160.701.193) 167.911.384 30.137.530
(sg‘?;‘;fi;‘lj:;i:?"iye"e’ vergi (151.644.051) (5.781.735) 121.025.058 (19.657.030) 194.684
Ddnem vergi geliri/ (gideri) 10.675.421 (7.819.319) (21.741.396) (6.526.864) -
Ertelenmis vergi (gideri)/ geliri (162.319.472) 2.037.584 142.766.454 (13.130.166) 194.684
D&nem (zaran)/ kari (215.517.646)  8.685.699 (39.676.135) 148.254.354 30.332.214
Kar veya zararda yeniden -
siniflandinimayacaklar - 269.800_ (1.799.153) (3.303.149) (695.399) {238.168)
Tanimlanmig fayda planlan yeniden
Bigtim kayiplan 269.800 (2.398.871) (4.404.197) (869.250) (297.710)
Ertelenmis vergi geliri - 599.718 1.101.048 173.851 59.542
Didier kapsamli gelir/ (gider) 269.800 (1.799.153) (3.303.149) (695.399) (238.168)
Toplam kapsamii (gider)/ gelir (215.247.846) 6.886.546 (42.979.284) 147.558.955 30.094.046
“Pay bagina (kayip)/ kazang (TL) (1,41) 0,06 {0,27) 3,51 3,53
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Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii tablosu

30.09.2024 tarihi itibartyla “PortfSy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii” baghikli dipnotta yer
verilen bilgiler; Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi ve
GYO Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasma Dair Teblig’in portfoy smirlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gére hazirlanmig portfoy sinirlamalarina iliskin oranlar
asagida gosterilmigtir:

Finansal tablo ana hesap kalemler Higili diizenleme 30 Eyliil 2024 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
A Para ve semmaye piyasasi araglar 1l1-48.1. Md. 24 / (b) 265.159.654 187.308.024 297.154.553 104.705.133
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal 11-48.1. Md. 24 / (a)

projeler, gayrimenkule dayall haklar,

gayrimenkul yatinm fonu katilma paylari

ve sermayesine %100 oraninda igtirak 3.611.046.508 2.455.572.413 859.744.120 724.776.306
ettikleri 28 inci maddenin birinci

fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki

sirketler
C Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) - - - -
iligkili taraflardan alacaklar (ticari 11-48.1. Md. 23 /
olmayan) o - 6.150.211 62.919.858 10.594.117
Diger varliklar 800.724.120 1.033.430.430 847.879.361 527.917.710
D Toplam variiklar/ (Aktif toplami) . 4.676.930.282 3682461078 2.067.697.892  1.367.993.266
E Finansal borglar 1i1-48.1. Md. 31 336.082.503 246.800.893 104.313.605 263.050.796
F Diger finansal yakumiditkler 111-48.1. Md. 31 - - - -
G Finansal kiralama borglarn 111-48.1. Md. 31 6.874.918 11.247.956 14.394.667 2.287.165
H liigkili taraflara borglar (ticari olmayan) 2Ifl)—48.1. Md. 23/ 9.146.896 23.502.476 15.869.751 82.382.865
I Ozkaynakiar 1-48.1. Md. 31 159.870.470 86.261.287 202.891.098 (74.751.524)
Diger kaynaklar 4.164.955.495 3.314.648.466  1.730.228.771 1.095.023.964
D Toplam kaynaklar/ {Pasif toplami) ot M. 31 4676930282  3682.461.078 2.067.697.892 1.367.993.266
Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 30 Eylil 2024 31 Arallk 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
A1 Para ve sermaye piyasasi araglannin 3 yillik 11-48.1. Md. 24 / (b) - - -
gayrimenkul ddemeleri icin tutulan kismi
A2 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / 111-48.1. Md. 24 / (b)
Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden 114.629.175 69.651.279 275.196.122 104.662.375
Vadeli Mevduat / Katiima Hesabi
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 1-48.1. Md. 24 / (d) - - - -
B1  Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayaii -48.1. Md. 24 / (d) _ _ _ R
projeler, gayrimenkule dayal haklar
B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - - - -
C1 Yabanci istirakler 11-48.1. Md. 24 / (d} - - - -
C2 lIsletmeci girkete igtirak 11i-48.1. Md. 28 - - -
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 282.785.587 22.656.640 39.010.980 19.512.791
K Uzerinde proje geligtirilecek mulkiyeti 11-48.1. Md. 22 / (e)
ortakhda ait olmayan ipotekii arsalarin ipotek - -
bedelleri
L  Tek bir girketteki para ve sermaye piyasast 11-48.1 Md. 22 / (1) - } ) -
araglart yatinmlarinin toplami
"~ Portfdy simlamalan ligili dlizenleme 30 Eylil 2024 31 Aralk 2023 31 31
Arallk  Aralik
- — = — 2022 2021
1 Uzerinde proje geligtirilecek mulkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli 111-48.1. Md. 22/ (e}
arsalarin ipotek bedelleri %0 L
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayall projeler, gayrimenkule dayali
haklar, gayrimenkul yatinm fonu katiima paylarn ve semayesine 11-48.1. Md. 24 / o o
%100 oraninda igtirak ettikleri 28 inci maddenin (a). (b) w77 %67 %42 %53
birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki girketier
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile igtirakler 111-48.1. Md. 24 / (b)
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule I-48.1. Md. 24 / (d)
dayal haklar, igtirakler, semaye piyasasi araglari
5 Atit tutulan arsa / araziler HI-48.1. Md. 24/ (c)
6 Isletmeci sirkete igtirak Hi-48.1. Md. 28
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Borglanma sinin 11-48.1. Md. 31 %397 %353 %86 %(491)

Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi  ill-48.1. Md. 24 / (b) %2 %2 %13 %8
ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katima Hesabi ° ? ¢ °

9 Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araglar yatirimlaninin 11-48.1 Md. 22 /() %0 %0 %0 %0
toplami

Yatirimci, yatirim kararim vermeden once ihrag:gzl’nn_l finansal durum ve faaliyet
sonuglarma iliskin ayrintih bilgilerin yer aldig1 isbu Izahname’nin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylara yonelik yatirim yapmak ¢esitli viskler barindirmaktadir. Bu nedenle,
herhangi bir yatirim karari alinmadan once asagida belirtilen risk faktorlerinin isbu
Izahname 'win biitiinii kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen
riskler, Sirket yonetiminin isbu Izahname 'nin tarihi itibariyla Sirketi ve bu nedenle de Halka Arz
Edilen Paylara yapilacak herhangi bir yatrimi esash bigimde etkileyebilecegini ongordiigii
risklerdir. Soz konusu risklerden herhangi birinin gerceklesmesi halinde, Halka Arz Edilen
Paylarin degerinin diisebilecegi ve yatirmmn tamanumn veya bir kismmn kaybedilebilecegi
yatirimcilar tarafindan géz éniinde bulundurulmalidir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tim viskleri kapsamamaktadir. Hdlihazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetiminin esash olarak addetmedigi, ancak gerceklesmeleri halinde
Sirketin faaliyetlerine, faaliyet sonuclarna, likiditesine, mali durumuna ve gelecege yonelik
beklentilerine zarar verebilecek baska risk faktorleri mevcut olabilir. Risk faktorlerinin
asagidaki sunum siralamasi Sirket yonetiminin séz konusu risklerin gergeklesme olasiligi veya
onemi bakimindan yaptigi bir degerlendirmeye gére belivlenmis bir siralama olarak
diigtiniilmemelidir.

Yatirimcilar, bu Izahname’de paylasilan bilgiler gercevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak, Halka Arz Edilen Paylar’a yatirim yapmanin kendileri icin uygun olup olmadigina
karar vermelidirler.

5.1. ibraggiya ve faaliyetlerine iliskin riskler

Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabilir

Sirket’in ana faaliyet konusu gayrimenkul projeleri gelistirilmesi olup, bu da gelistirebilecek
arsalar temin etmesine baghdir. Sirket yatirim kriterlerine uygun arsalar bulamayabilir veya
bulunan arsalar kabul edilebilir fiyatlarla temin edilemeyebilir. Proje gelistirmeye uygun arsa
bulunamamas, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karliliginin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket’in pm]elerl baslayamayabilir, tamamlanamayabilir ya da ge¢ tamamlanabilir

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteahhitler ve
alt yiikleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri miicbir sebepler veya sair
sebeplerle Sirket’in gelistirdigi projelerin baslayamamasi, tamamlanamamasi veya geg
tamamlanmasi s6z konusu olabilir. Diger yandan yiiriirliikteki mevzuat uyarinca Sirket ingaat
yapim islerini kendisi iistlenememektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak durumundadar.
Sirket ingaat hizmeti verecek miiteahhit firma bulamayabilir veya hizmet alinan miiteahhitler
iflas veya tasfiye halleri déhil 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 Slrket
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarimi olumsuz etkileyerek kapkffig
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir. ’
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Gayrimenkullerin edinilmesi ve sonrasinda ¢ikabilecek ¢esitli riskler mevcuttur

Sirket’in gegmiste satin almay: degerlendirdigi ya da satin aldigi herhangi bir gayrimenkulle
baglantili olarak gergeklestirilen uygunluk incelemelerinin sdz konusu gayrimenkulle baglantils
biitlin riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamim ortaya koyacadi ya da koydugunun
garantisi bulunmamaktadir. Sirket bir gayrimenkul satin aldiginda, bu gayrimenkul satin aldig:
zaman itibariyla asikat olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler hukuki kisitlama ya da
takyidatlar ve mevcut yap: standartlar1 veya saglik ve giivenlik ile diger idari mevzuata
uyumsuzluk halleri de dahil olmak iizere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler igeriyor olabilir.
Belirli hukuki veya fiili konularla ilgili olarak gayrimenkullere dair saticidan taahhiitler alinmaya
cahgilsa da bu taahhiitler satin alma islemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek biitiin problemleri
kapsamayabilir ve gayrimenkuliin degerinde yasanabilecek diisiiglere veya diger kayiplara kars:
Sirket’i biitliniiyle tatmin edemeyebilir. Sirket’e ait olmayan ancak gelir paylasimi olan
projelerde, Sirket ile arsa sahipleri ve / veya diger i ortaklar arasinda ortaya gikabilecek
anlagmazliklar Sirket’in proje gelirlerindeki paymi elde etmesini geciktirebilir, zorlastirabilir
veya tamamen olanaksiz hale getirebilir. Boéyle durumlarda Sirket portfoyilindeki
gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve
finansal sonuglar1 olumsuz ydnde etkilenebilir.

Sirket’in sinirli bir gayrimenkul yatirim ortakligy tecriibesi bulunmaktadr

Sirket, Kurul’'un iznini miiteakiben 17.01.2024 tarihinde Esas Sozlesme’de yapilan
degisikliklerin tescili ile gayrimenkul yatirim ortakligina dniismiistiir ve bu nedenle ¢ok kisa bir
stiredir gayrimenkul yatirim ortakhg: olarak faaliyette bulunmaktadir. Kisa siireli faaliyetleri olan
sirketler, tagindiklari faaliyet ve finansal risklere bagli olarak zarar edebilirler. Sirket faaliyetleri
kapsaminda basarili is iligkileri gelistirmeye, danigman, yiiklenici ve personel tutmaya, yonetim
bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve aym zamanda mevcut ve planlanan is
faaliyetlerini ylirlitmek igin gereken diger tedbirleri almaya devam edecektir. Bununla birlikte,
gayrimenkul portfSylinii ve diger sistemleri kurmaya ve gerekli organizasyonu gelistirmenin
baglangi¢ asamalarinda bulunulmas: sebebiyle bu siiregler biitiiniiyle test edilmemistir ve is
stratejilerinin uygulanmasinda gesitlli zorluklarla karsilagilabilir. Bu gibi bir durum Sirket’in
faaliyet sonuglarim ve finansal durumunu olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilasilabilir
Sirket’in gayrimenkul portfSyiiniin profili degisirken Sirket faaliyetleri etkin bir bigimde
yonetilemez, portfoydeki projeler karli bir sekilde gelistirilemez veya portfoydeki
gayrimenkullerin satis1 ve kiralanmasi kérli bir sekilde gerceklestirilemez ise Sirket’in is planlari
etkin bir gekilde uygulanamayabilir veya projeler zamaninda tamamlanamayabilir. Bu gibi
durumlar Sirket’in faaliyetlerini, beklentilerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarin1 olumsuz
yonde etkileyebilir.

Projeler satis safhasinda basarih olamayabilir, satis hastlati ve tahsilat hizi beklenenden diisiik
gerceklesebilir

Sirket’in gelirleri, biiylik 6l¢iide insa edilen gayrimenkullerin satigina baglidir. Projeler satig
safhasinda basarili olamayabilir, projelerde yer alan yapilar planlanan hizda veya hig
satilamayabilir, satig hasilat1 beklenenden diisiik gergeklesebilir, alicilara uzun vadeli 6deme
segenckleri sunulmasi gerekebilir, satis bedellerinin tahsilati gecikebilir veya hig
yapilamayabilir, miisteriler satin almaktan cayabilir, satis sozlesmelerini feshedebilir ve yapmig
olduklar1 8demelerinin iadesini talep edebilir. Sirket’in satislarinda ve tahsilatlarinda
yaganabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonugdé
olumsuz etkileyerek karlihgin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir. 4
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Projeler kiralama safhasinda basarth olamayabilir, kira geliri beklenenden diisiik
gerceklesebilir

Projelerde yer alan ve kiraya verilmesi planlanan yapilar hig kiraya verilemeyebilir veya kira
geliri beklenen diizeyde olmayabilir. Kiralanmig olan yapilarda tahsilat problemleri yasanabilir.
Kiracilar yapilari iyi muhafaza etmeyebilir, yapilara zarar verebilir ve ongériilemeyen giderler
ortaya ¢ikabilir. Kiralamalarda yasanabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek karliligin azalmasma veya zarar olusmasina
sebep olabilir.

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gerceklesebilir

Mubhtelif sebeplerle ingaat maliyetleri yiikselebilir. Ayrica baglangigta Sngoriilemeyen maliyet
unsurlari, projelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler maliyet artislarina yol
agabilir ve ingaati maliyetlerinin tahmin edilenden fazla olmasina sebep olabilir. Maliyetlerde
meydana gelebilecek artiglar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarint olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket’in faaliyet gisterdigi bilgelerde deprem riski bulunmaktadir

Sirket’in agirhikli olarak portfoylindeki gayrimenkullerin bulundugu sehirler birinci derece
deprem bolgesi olan Istanbul ve Izmir illeridir. Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin veya
gelistirecegi projeleri her ne kadar yiiriirliikteki depreme dayanikli ingaat mevzuatlarina uygun
olarak insa edilmekte ise de olasi bir deprem sonucunda Sirket’in gayrimenkullerinin depremden
etkilenme riski veya depreme dayanikh proje gelistirilmesi nedeniyle olusacak ilave maliyetler
sonucunda karlihigin olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir. Bununla birlikte, yasanabilecek
deprem ve cesitli diger afetler nedeniyle Sirket’in projelerinde hasar olusmast halinde, Sirket
itibar riski ile de karsilagabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini ve gelir ve karlilik oranlarim
olumsuz yénde etkileyebilir.

Inga edilen ve/veya gelecekte insa edilecek yapularda ayip veiveya kusur olmasi Sirket’in ek
maliyetlere katlanmasina veya tazminat ddemek zorunda kalmasina neden olabilir

Ilgili mevzuat uyarmca Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara (ingaatin
projelerine uygun olarak yapilmamasi, kullamlan malzemenin kotii olmasi ve/veya eksik
kullanilmasi, projelerin kullanilmaya elverisli olmadan tamamlanarak hizmete agilmasi, yasal ve
teknik kurallara riayet edilmeden insa edilmesi, gevreye zarar verebilecek veya kazaya neden
olabilecek durumda olmas: gibi) iliskin sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumhuluk nedeniyle
Sirket, kusur ve ayiplan gidermek i¢in ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat ddemek
zorunda kalabilir. Sirket’in, bu gibi durumlarda, diger sorumlulara/yiiklenicilere riicu imkanlari
bulunmakla birlikte, bu imkanlar, ilgili kisilerin maddi durumlar1 veya diger hukuki sebeplerle
Sirket’in ugradifi zarar telafi etmekte yetersiz kalabilir. Ayrica, bu kisilerin bityiik bir cogunlugu
Sirket’in iligkili taraflari olup riicu etme konusunda, Sirket’e zarar verebilecek cikar ¢atismalari
ortaya ¢ikabilir. Bu gibi sorumluluklar ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya ¢ikmasi, Sirket’in
itibariny, faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarmi ve gelecege ynelik beklentilerini
olumsuz etkileyebilir,

Sirket projelerini finanse etmek icin diledigi miktar ve kosullarda finansman bulamayabilir

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satiglarin beklenenden diisiik kalmasi veya maliyetlerin
Ongoriilenin iistiine ¢ikmas1 durumunda Sirket nakit akigi bozulabilir ve ek finansmana ihtiyag
duyulablhr Ayrlca finansman mahyetlerlnm Slrket in {izerine get1receg1 ekstra yuklerm yant

Dogrulam%t}t@d

: f1 f-4dac-8aab- 31aa020
ps:y/s{o f3go§ Ft’rﬁi?c’) 5

uman-dogrulama




onaylanmast gibi ilave prosediirlere maruz kalabilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket
i¢in ilave yiikler getirebilir. Sirket’in ihtiyac1 olan finansmam gerekli kosullarda bulamamasi
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler
kapsanunda bazi mali ve diger simirlayict taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaknr

Sirket, mevcut finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve diger
smirlayici taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir. S6z konusu hiikiimler, Sirket’in borg¢lanma
kabiliyetini kisitlamakta ve bazi durumlarda kir payr 6demesi de dahil olmak iizere ¢esitli
kisitlamalar &ngorebilmektedir. Sirket mevcut durumda imzaladigi kredi s6zlesmeleri veya
ileride imzalayacag kredi sdzlesmeleri hiikiimleri uyarinca éngoriilen mali taahhiitlerin devamli
bir sekilde tamamen karsilanabilecegini garanti etmemektedir. Sirket’in mevcut veya gelecek
donemlerde taraf olacagi finansman ve diger stzlesmelerinde yer alan sinirlama ve taahhiitlere
uyma konusunda basarisiz olmasi durumunda, s6z konusu szlesmeler kapsaminda temerriit hali
olusabilir. Bu stzlesmeler uyarinca temerriit halinin olusmasi, olas: tiim telafi imkanlarinin
tiiketilmesinin ardindan, s6zlesme taraflarinin Sirket’e kredi vermeye yonelik tiim taahhiitlerini
sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden &nce geri ¢agirarak borglanmis olan tutarlarm
tamaminin derhal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu durum, diger finans sdzlesmeleri
uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini ve anilan sdzlesmeler ¢ergevesinde verilmis olan
tiim teminatlarin paraya cevrilmesine sebep olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana
geldigi takdirde, mevcut varliklarin, borglarin tamami veya alinan durumlardan etkilenen kismini
karsilamaya yeteceginine dair herhangi bir garanti verilememektedir. Ayrica, alternatif
finansman saglayabileceginin de garantisi bulunmamaktadir. Alternatif finansman saglanabilir
olsa bile s6z konusu finansmanin hiikiim ve kogsullarinin Sirket agisindan elverisli veya kabul
edilebilir nitelikte olacagi da garanti edilememektedir.

Sirket'in portfoyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin ortaya ¢ikabilecek hukuki
uyusmazhiklar Sirket'in faaliyet sonuclarint olumsuz yéinde etkileyebilir

Sirket’in halihazirda taraf oldugu davalar hakkinda Izahname’nin ekinde yer alan hukukgu
raporunda bilgi verilmektedir. Sirket bundan sonra da faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iliski i¢ine
girdigi kisilerle hukuki itilaflar yasayabilir ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna
bagl gesitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarimi olumsuz etkileyerek karliligin azalmasma veya zarar olusmasina
sebep olabilir.

Yagcilar Arazisi ve Yajcilar Arsalan iizerinde tapu tescilinin iptali ve davaci taraf adina

tesciline vonelik derdest dava nedenivle “davahdir” serhi bulunmaktadir. Sirket, Urla 2.
Aslive Hukuk Mahkemesi nezdinde goriilmekte olan 2022/479 E. savili davada davaci veva
davah olarak taraf sifatimi haiz olmadi@ gibi ihbar olunan olarak dahi ver almamaktadir.
Sirket tarafindan Yagcilar Arazisi ve YaZcilar Arsalar’min_davah taraf olan eskl
maliklerden devir ahnmasindan once ilgili dava acilmis ve davahdir serhi tapu_ sicili

nezdinde tescil edilmistir. Bu kapsamda, Sirket, Yadcilar Arazisi ve YaZcilar Arsalari’m
ilgili davadan ve serhlerden haberdar olarak devralmistir. Dava sonucuna ba3h olarak,
davahlar alevhine ve davaci lehine hiikiim tesis edilmesi halinde Sirket’in malik olduZu

Yagcilar Arazisi ve Yagcilar Arsalari’min Sirket adina tescilinin iptal edilerek davaci lehine

tescil edilme riski bulunmaktadir. Ote \andan, sz konusu davada adi gecen tasinmazlarin
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kaviplarin Sirket meveut pay sahiplerinden Ege Yap: tarafindan karsilanacad: herhangi
bir sarta ve kayda baih olmaksizin Ege Yap tarafindan bevan ve taahhiit edilmistir.

Sirket agir1 bor¢lanmis duruma gelebilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gére hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya
agikladig1 konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayesinin bes
kati kadar kredi kullanabilir. S5z konusu kredilerin {ist smirmin hesaplanmasinda Sirket’in
finansal kiralama islemlerinden dogan borglar1 ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir. Sirket
kredi kullandig1 tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet etse dahi, devaminda ortaya ¢ikan faiz
ve kur farklar1 nedeniyle borg tutari artabilir ve diger yandan finansman giderleri ve diger giderler
nedeniyle 6zsermaye tutar: azalabilir. Bdyle bir durumda mevzuatta belirlenen borglanma smirini
ihlal etmig duruma diismenin yam sira, Sirket finans kurumlarinin takibine maruz kalabilir,
finansal durumu bozulabilir ve siirekliligi tehlikeye diisebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahtindaki yiikiimliliikleri veya bu mevzuatta yapilacak
degigiklikler Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etktleyeblltr

Sirket’in faaliyetleri imar, gevre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasasi,
tiiketicilerin korunmasi bagta olmak iizere pek ¢ok farkli mevzuata tabidir. Sirket’in tabi oldugu
mevzuattan kaynaklanan yiikiimlillikler ve bunlarda zaman iginde gergeklesebilecek
degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karhlifin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e uygulayabilecegi ceza ve yaptirnmlar ile
Sirket’in  portfoyiinde bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya cikabilecek hukuki
uyusmazhklar, Sirket’in zarar gérmesine neden olabilir

Sirket, olagan faaliyetleri gercevesinde; tiiketici uyusmazliklari, ticari davalar, miisteri talepleri,
icra ve borg tahsilat iglemleri gibi hukuki muamele ve taleplere taraf olabilir, faaliyetlerini
ytiriitirken ticari iligki icine girdigi kisi/kurumlarla hukuki ihtilaflar yasayabilir ve bu
uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagh gesitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu
anlamda Sirket’e kars1 yasal iglemler baglatilarak davalar agilabilir, Sirket’e karg1 tahkim
kararlan igletilebilir. Sirket’in miisterileri, tedarikgileri, isverenleri, caliganlari ve/veya tlim
paydaglari tigiincii taraflarca agilacak davalarin muhatabi olabilmekte olup Sirket tarafindan séz
konusu davalar igin ayrilan karsiliklar yeterli olmayabilir.

Sirket biinyesinde ¢alisan personelleriyle cesitli davalara taraf olabilir. flgili davalarin Sirket’in
aleyhine sonuclanmasi durumunda Sirket tazminat §demek durumu ile kars: karsiya kalabilir.

Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin diizenleme ve denetimlerine tabidir. Yapilan
denetimler neticesinde Sirket’in sahip oldugu ruhsat, lisans, izin veya diger belgeler iptal
edilebilir, Sirket’e idari para cezasi verilebilir veya Sirket, muhtelif diger yaptirimlarla
karstlasabilir.

Yukaridaki durumlarm herhangi biri Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet
sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in karlilig iizerinde
olumsuz etkiler yaratabilir.

Miiteahhit firmalanin faaliyetlerinden ortaya cikabilecek yiikiimliliikler Sirket’in zarar
gormesine neden olabiliy
Sirket GYO Tebligi uyarinca ingaat yapim islerini kendisi iistlenememektedir ve mu
firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket miiteahhit firmalarin Sirket adina %
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islerle baglantil1 olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurlu veya hileli
hareketlerinden sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir. Bu durumlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karlihigmn
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Sirket’in karsilasacag tiim riskler sigortalanamayabilir, Sirket’in mevcut sigorta policeleri,
meydana gelebilecek tiim zararlari karsilayamayabiliv veya karsdasilan hasar sigorta
kapsanunda olmayabilir.

GYO Tebligi’nin 29. maddesi uyarinca, Sirket’in portfSyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve
heniiz ingaatina baslanmamig projeler ve sermaye piyasas: araglar1 hari¢ olmak iizere tiim
varliklarin olugabilecek her tiirlii hasara kargi rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlarinin gergeklesen rizikoyu kargilamaya yeterli
olduguna ya da sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasar1 karsilayacaklarma dair bir giivence
bulunmamaktadir. Sigorta poligelerinin teminat1 kapsaminda olmayan veya bu teminati Snemli
Olglide asan zararlar, sigorta sirketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin kargilanmasi ile ilgili
olumsuz kararlar1 veya sigorta sirketlerinin 5deme kabiliyetlerinin zayiflamas1 veya tamamen
yitirilmesi nedeniyle zararlarin karsilanmamasi gibi durumlar Sirket’in faaliyetleri, finansal
durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in performans: iist diizey yoneticiler devamhligina ve performansina baghdir. Nitelikli
personel kaybi veya nitelikli personel bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir
Sirket’in faaliyetlerinin basarisi, yonetim, yonetici miidiirler dahil {ist diizey yonetim ekibi ve
kilit ¢alisanlarinin tecriibesine, performansina, yeteneklerine ve sunduklar1 hizmete baglidir.
Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiirii ve yonetimde s6z sahibi olan personeli, Sirket
stratejisinin belirlenmesi ve uygulanmasi konusunda nemli rollere sahiptir. Sirket’in iist
yonetim ve kilit personelleri Sirket faaliyetlerinin akiginda ve miigteriler ile olan iliskilerin
stirdiiriilmesinde etkin rol oynamaktadir,

Sirket’in i¢inde bulundugu gayrimenkul sektdriinde, Sirket’inki gibi bir organizasyonu etkin bir
sekilde yonetebilecek list dilzey yoneticilerin yam sira, gayrimenkul sektdrii ve finans
alanlarindaki uzmanhga veya sektor uzmanligina sahip nitelikli ¢alisanlarin istihdami konusunda
bir rekabet s6z konusudur.

Sirket’in etkin sekilde rekabet etme ve stratejilerini belirleme ve uygulama becerilerinin
slirekliligi, yeni ve nitelikli ¢alisanlar1 cezbetme ve mevcut ¢alisanlarini elde tutma ve motive
etme becerisine baghdir. Bu ¢alisanlarin kayb: ve yeni ve nitelikli galisanlar: Sirket’e gekememek
uzun vadede Sirket’in faaliyetleri tizerinde olumsuz bir etkiye yol agabilir.

Sirket her ne kadar yonetimde devamlilig1 saglayacak adaylar: istihdam etmeye devam etse dahi,
Sirket’in ybnetim kurulu iiyeleri, genel miidiir ve ydnetimde s6z sahibi olan personelin Sirket ile
ig iligkisinin gerck mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kaybi gerekse de diger herhangi bir
sebeple sona ermesi ve Sirket’in nitelikli ¢alisanlarini elinde tutmakta veya aym diizeyde nitelikli
personel ile ikame etmekte basarili olamamasi Sirket’in faaliyetlerinin devamlilig1 agisindan
olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket’in bilgi birikimi ve liderlik kabiliyetlerinin
gegici bir siire i¢in de olsa kaybina neden olabilir. Bu durumlar ayrica, Sirket’in mevcut
faaliyetlerini genisletme kabiliyetini de olumsuz etkileyebilir.

Sirket iliskili taraflaryla yaptig islemlerden kaynaklanan zararlara maruz kalabilir e
Sirket, olagan faaliyetleri dahilinde, iligkili taraflariyla iglemler yapmistir ve yapmaya de¥
etme niyetindedir. SPK ve vergi daireleri, Sirket’in iliskili taraf islemleri iizerinde deff
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yapabilecek olup; ilgili kurumlarin Sirket’in iligkili taraf iglemlerinin emsallere uygun olmadigini
iddia etmeleri ve bir ceza tahakkuk ettirmeleri durumunda Sirket’in tek tek veya toplu olarak
iligkili taraf islemleri, Sirket’in faaliyetini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarin1 olumsuz
etkileyebilir.

Sirket yonetimine hakim olan hissedarlarin menfaatleri Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle ortiismeyebilir

Ana Hissedar halka arz sonrasinda Sirket’in sermayesini temsil eden paylarm dogrudan ve
dolayl olarak ¢ogunluguna ve ayrica ydnetim kurulu iiyelerinin aday gdsterilmesi imtiyazi
bulunan A Grubu paylarin tamamina sahip olmaya devam edecektir. Yonetim kurulu iiyelerinin
belirlenmesi, kir payr dagitimi, tasfiye kararmin verilmesi ve yeni pay ¢ikarilmas1 gibi pay
sahiplerinin onayini gerektiren islemlerde Ana Hissedar s6z sahibi olabilecektir. Bu kapsamda
halka arz sonrasinda Ana Hissedar, Sirket’in yonetimini, strateji ve faaliyetlerini kontrol etmeye
devam edecektir. Ana Hissedar’in gikarlari ile Sirket’in azlik pay sahiplerinin ¢ikarlarinin
birbirinden farkli olmasi, azlik pay sahiplerinin ¢ikarina olabilecek kararlarin alinmamasi, nemli
birtakim iglemlerin gecikmesi veya gerceklesmemesi sonucunu dogurabilir.

Sirket’in tpotek verdigi taraflar ile ddeme problemi yasamas: durumunda itibar riski olusabilir
GYO Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve simrli ayni hak tesisi” baslikli 30. maddesi uyarinca; kat
karsihgs ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, iizerinde proje gelistirilecek arsanmn
devredilmesi halinde, projenin teminat1 olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfSytinde bulunan
gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger smirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah haklarin satin almmasi
sirasinda yalmzca bu iglerin finansmanina iligkin olarak ya da yatinmlar i¢in kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve dier ayni haklar tesis edebilmektedir.

Sirket’in ipotek verdigi taraflara borglarimi ddemede sorun yasamasi ve ipoteklerin nakde
cevrilmesi halinde $irket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglan ve gelecege yonelik
beklentileri onemli 6l¢iide olumsuz etkilenebilir ve Sirket agisindan itibar riski olugabilir.

Is kazalari, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir

Sirket’in olagan faaliyetleri sirasinda i kazalar1 meydana gelebilir. Sirket’in, yénetim hizmeti
sagladigi gayrimenkuller kapsammda hem kendi bordrosuna kayith c¢alisanlar1 hem de
faaliyetlerinin yliriitiilmesi amaciyla hizmet aldigt diger ugiincii kisiler Is Kanunu ve Tiirk
Borglar Kanunu tahtinda degerlendirildiginde; Sirket’in zaman zaman kendi ¢alisanlarinin ve alt
yiiklenicilerin ¢alisanlarmin agtig1 davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz yénde etkileyebilir.

5.2. Thrac¢cinin iginde bulundugu sektore iliskin riskler

Gayrimenkul yatirimlan likit yatirnmlar degildir ve gayrimenkul yatinmlarimi nakde
cevrilirken zarar olusabilir

Gayrimenkul yatinnmlan, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan varliklardir. Acil
bir nakit ihtiyac1 ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri kisa bir siirede
veya gergek degerinden nakde ¢eviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarimin portfiylerinde yer alan gayrimenkullerin her biri kendi
dzellikleri goz oniinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu degerleme dogast geregi
subjektiftir. Degerleme islemi varsayimsal degerler iizerinden yapildigandan, bulunan degerler
ilgili gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik gisterebilir
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Gayrimenkul degerlemesi yapilirken her bir gayrimenkuliin farkh nitelige sahip olmasi ve tahmin
ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi dznel yani siibjektif bir islemdir.
Neticede degerlemeler varsayimlara tabi olup, gayrimenkullerle ilgili olarak degerlemelerin fiili
piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarm yansitacagma dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global
ekonomik etken ve egilimlere, belirli bir bdlgeye iligkin oradaki rekabet uyarinca artan ya da
azalan yatim imkanlarma gore degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri stz
konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya cikan idari diizenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay1 olusacak
dalgalanmalara agiktir. Sirket’in bu tiir etkenlere agik malvarhigina bicilen deger, bunlarin
mevcut veya ilerideki degerini tam olarak yansitmayabilir, mevcut durumda bigilen deger piyasa
etkenlerine gére azalabilir ya da artabilir.

Sirket portfdylindeki varhiklar GYO Tebligi ve Kurul’un ilgili diger diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalar tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir ancak
portfoydeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarm degerleme raporlarinda ¢ikan
degerleri siireklilik arz etmeyebilir. GYO mevzuati Sirket’in portfSyiinde yer alan
gayrimenkullerin alim satim, kiralama ve benzeri islemlerinin tespit edilen ekspertiz degerleri
dikkate alinarak gergeklestirilmesini ongormektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya 6deme
kosullar: dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde ekspertiz degerlerinden daha yiiksek, satim
ve kiralama iglemlerinde ise ekspertiz degerinin %95’ inden daha diisiik degerlerin esas alnmasi
durumunda, bu durumun Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasma iliskin diizenlemeleri
gergevesinde kamuya agiklanmasive yapilacak ilk genel kurul toplantisinin giindemine almarak
ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

GYO’lara taminan vergi istisnalarimin daraltilmast veya kaldirdmast yahut Sirket’in
gayrimenkul yatirim ortaklig statiisiinii devam ettirememesi Sirket’in zarar gormesine neden
olabilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat gergevesinde, GYO’larin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna
tutulmugtur. GYO’larda dagitilan kar paylar: iizerinden %0 oraninda stopaj yapilmaktadir ve
gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarin daraltilmast veya kaldirilmasi,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.
Diger yandan Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfoy simrlamalan basta olmak iizere
sermaye piyasas1 mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara
uymasina baghdir. Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere uyum saglamamasi GYO statiisiinii
devam ettirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina yol acarak bu durum,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarmi olumsuz etkileyebilir.

Halihazirda gayrimenkul yatirim ortakliklarmin kazanglari kurumlar vergisinden istisna olmakla
birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlar ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
kapsaminda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul
yatirim ortakhklarimin taginmazlardan elde ettikleri kazanglarimin %50°sinin elde edildigi hesap
donemine iligkin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aymn
sonuna kadar kér pay1 olarak dagitilmas1 durumunda %10 oraninda uygulanacak yurt ici asgari
kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Sirket 05.08.2024 tarih ve 2024/22 sayili yénetim kurulu
karari ile 02.08.2024 tarihli 32620 say111 Resm1 Gazete’de yaylmlanan Vergl Kanunlar ile Ba21 _
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taginmaziardan elde ettigi kazanglarm %50 ve iizerinin kar payr olarak dagitilmasinin
planlanmasina karar verilmistir. Ancak, Sirket anilan oranda kar dagitmamasi durumunda s6z
konusu vergi istinasindan faydalanamayacak ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek karliligin azalmasma veya zarar
olusmasina sebep olabilecektir.

Sirket, bir gayrimenkul yatirim ortakligy olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirim ortaklig statiisiinii kaybedebilir ve bu
nedenle yararlandigi cesitli vergi muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir

Sirket, GYO doniigiimii kapsaminda Kurul’un 25.12.2023 tarih ve E-12233903-340.02-47278
sayili yazist ile bildirilen 21.12.2023 tarih ve 80/1767 sayih kararmin ardindan 28.12.2023
tarihinde yapilan ve 17.01.2024 tarihinde ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karar ile Esas
Sozlesme’sini degistirerek “Egeyapr Avrupa Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi Anonim Sirket
unvani ile GYO’ya doniigmiistiir. GYO doniisiim sonrasinda Sirket, SPK’nm GYO’lara iliskin
diizenlemelerine tabi hale gelmigtir. Sirket’in GYO statiistinii koruyabilmek igin ilgili
diizenlemelerde yer alan kosullara uyum saglamas: gerekmektedir. Bu kosullar arasinda;

e Sirket’in gayrimenkul yatirimlarina iliskin gereklilikler,

¢ PortfSy sinirlamalari,

e Gayrimenkule iligkin olmayan yatirimlar,

e Finansal borglar ile ilgili sinirlamalar,

¢ Kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve

¢ SPK’ya yapilacak raporlamalara iligkin yiikiimliiliikler bulunmaktadir.

o Sirket’in bahsi gegen kosullari saglayamamasi veya bu kosullar1 kaybetmesi durumunda;
idari para cezas: almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve GYO
statiistinii kaybetmesi s6z konusu olabilir.

Sirket’in faaliyetleri ve yapacag yatirimlarin vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler tarafindan
olusturulan yasal diizenlemelere tabidir. Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfoy smirlamalar
basta olmak lizere sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemeler ve SPK tarafindan
alinacak kararlara uymasma, GYO’larin uymas: gereken kisitlamalara uymasi ve yasaklanmisg
faaliyetlerde bulunmamasina baglidir.

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gostermemesi durumunda, SPK’nimn
mevzuata uygunlugu saglamak igin idari takibatta bulunmak, para cezas1 vermek, faaliyetlerini
gegici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptinm yetkileri bulunmaktadir. Sirket’in GYO
statiisiinii  devam ettirememesi halinde GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamamasi, vergilendirilebilir geliri iizerinden kurumlar vergisi 8demesi, GYO statiisiiniin
iptali sebebine bagh olarak ayrica cezai vergi demesi de sz konusu olabilir. GYO statiisiiniin
kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlar1 dahil olmak iizere gelecekte ilgili mevzuatta
yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal durumunu dnemli dlgiide etkileyebilir.

Sirket’in projeleri kapsaminda planlanan gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara
bagh olmast ve yurt ici finansal piyasalarda olusabilecek dalgalanmalar Sirket’in finansal
sonuglarini olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir

Sirket’in geligtirdigi faaliyetlerin Snemli bir yiizdesi gayrimenkul sektoriine iligkin olup;
Sirket’in esas gelir kaynag, gelistirdigi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satilmasina yg
kiralanmasina baghdir. Bu baglamda Sirket, gelistirdigi projelere iliskin olarak birgok tcgs
ile sozlesme imzalamaktadir ve fli¢lincii taraflardan da hizmet almaktadir. .r"' ard¥a
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piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, projeler 6zelinde yurt disindan hammadde temininin
gerekli olmasi halinde olusabilecek aksamalar, ekonomik daralmalar, devaliiasyon ve siyasi
riskler, kiiresel ve bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler, yurt i¢i finansal
piyasalarda ve 6zellikle gayrimenkul sektériinde dalgalanmalara sebep olabilir.

Sirket’in geligtirdigi projeler kapsamindaki faaliyetlerinin gerek proje finansmani saglanmasina
gerekse de sdz konusu projeler kapsamindaki satis kabiliyetine bagh olmasi nedeniyle
makroekonomik kosullar, Sirket faaliyetleri iizerinde 6nemli bir role sahiptir. Makroekonomik
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklar, dzellikle gayrimenkul sektériindeki fiyatlarin
yikselmesi, d6viz kurlarindaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranm alim giiciiniin azalmasi, arz
ve talep dengesinin bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin altinda olmas,
Sirket’in elde etmeyi planladig gelir ve kar oraninin beklentinin altinda olmasina sebep olabilir
ve ayrica Sirket’in projelerine iliskin operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen
artiglar yaganabilir.

Proje ingaast, gelistirilmesi ve kullanilmast icin gerekli olan izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi
veya hi¢ alinamamast ihtimali de sz konusudur. Bu izin ve ruhsatlarin alinmas: icin gerekli
masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu gibi durumlarda Sirket’in
JSaaliyet sonuclar: ve mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir

Sirket faaliyetleri SPKn ve ilgili mevzuatinin yam sira, baslica 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,
2644 say1li Tapu Kanunu, Imar Kanunu, 5393 sayih Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu,
TMK, TBK, Cevre Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. PI‘O_]e ingaat1 ve igletme
faaliyetlerine iliskin olarak; Imar Kanunu uyarinca diizenlenmis insaat izni (yap1 ruhsati), ingaat
ve imalat: biten yapulara iligkin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullanim
amacma uygun oldugunu tasdik eden yapr kullanma izni, CED Yonetmeligi uyarinca
gergeklestiriimis CED uygulamasi kapsaminda temin edilmis CED griisii, Cevre Izin ve Lisans
Yonetmeligi’ne uygun diizenlenmis gevre izni, atik su, igyeri agma/calisma gibi bu kapsamda
gesitli izin ve ruhsatlar ahnmasimi gerektirmektedir. Izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hig
alinamamasi ihtimali sdz konusu olup, bu gibi hallerde planlanan projelerin gecikmesi,
tamamlanamamasi, projelerden elde edilmesi planlanan gelirlerin istenilen oranda ve zamanda
elde edilememesi s6z konusu olabilir. $irket’in planladig: projelerin dayandig1 imar planina karsi
iptal davasi agilmasi halinde imar plani iptal edilebilir. Aym sekilde gayrimenkullerin alim-
satimi, ingaasi, gelistirilmesi ve kullanilmasi da ¢esitli izin ve ruhsatlara tabidir. Bu izin ve
ruhsatlarm alinmasi igin gerekli masraflar baz1 hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir.
Bu gibi durumlar Sirket’in projelerini hedeflenen sekilde tamamlama ve yeni projeler gelistirme
kabiliyetini olumsuz bir sekilde etkileyebilir, gelir kaybina sebep olabilir ve neticede Sirket’in
faaliyetleri, faaliyet sonuclar1 ve mali durumu olumsuz yénde etkilenebilir.

Gayrimenkul sektériinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin fazlahgt gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi faiz
oranlarimin artmast halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuclar: olumsuz yonde etkilenebilir

Gayrimenkul sektorii rekabetin yogun oldugu birgok sirketin faaliyet gosterdigi bir sektordiir.
Sirket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik altyapiya, finansal
kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarina sahip olabilirler veya hedeflenen miisteri
grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlarla, daha gekici lokasyonlarda Sirket’in mevcut
projelerine benzer projeler gelistirebilirler veya bu projelerin yakininda benzer miisteri kitlesine
hitap eden projeler yapablhrler Bu §ek1]de sektorde mevcut yogun rekabetle birlikte arz fazlall 51

kalabilir ve Sirket’in faaliyet sonuglarim bu durumdan olumsuz etkilenebilir.

/
EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL
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Bununla birlikte, Tiirkiye’de konut sektoriindeki talep, faiz oranlan ile ters orantilidir.
Tiirkiye’deki konut alicilar1 genellikle satin alma fiyatimin bir kismini konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artislar, Tiirkiye’deki konut talebinde diisiige sebebiyet
vermistir. Konut kredisi faiz oranlan diistiigiinde 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 dolayi finansman kaynagi olan konut
kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuglar1 olumsuz y6nde etkilenebilir.

Sirket’in planladigi projelere iliskin dngdiriilemeyen gelismeler yasanabilir

Tiirkiye'de gayrimenkullerin insasi, alm ve satim, gelistirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket’in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde,
gergeklestirmeyi planladigi projelere iliskin olarak alinacak imar izni, yapi1 ruhsati, yap1 kullanma
ruhsati, gevre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi cesitli ruhsat ve izinler, ilgili projeler i¢in
Ongoriilen siirelerde alinamayabilir. Ayrica bu projelere iligkin olarak Sirket’in hizmet kalitesine
uygun malzeme ve is¢iligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve yiiklenici ve
tageronlarin operasyonel etkinligi, is kazalar gibi konularda projeler i¢in dngoriilen siireleri
etkileyebilir. S6z konusu insaatlar i¢in 6nem arz eden bu faktorlerde yaganacak aksama projelerin
bitig tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili olarak 6ngordiigii satis ve karlihk beklentilerini
olumsuz ydnde etkileyebilir.

Cegitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz ve talebi ve iilkemizdeki gayrimenkul
stogunu etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir

Ulkemizde mevcut durumda yiiriirlikte olan veya ileride gelistirilebilecek gayrimenkul
edindirme programlarinin hitkiim ve sartlarinda (kredi sartlari, gelir siifi ve/veya daha dnce
konut sahipligine bagl diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap ettigi
miisteri portfSyline yonelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecegi projelere
iliskin tegvikler de igermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel miisterileri,
Sirket’in projelerinin dahil olmadigi gayrimenkul edindirme programlar1 vasitasiyla diger
sirketlerin dahil oldugu diger projelere yonelebilir ya da tegviklerden yararlanmadig igin
rekabetci fiyat sunamayabilir.

Yabancilarin  yatirrm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandash@ kazanimma iliskin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portfSyiinde bulunan gayrimenkulleri satin
almay diislinen yabanci yatinmeilarin sayisinin azalmasina neden olabilir ve bu dogrultuda
Sirket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin satig1 yavaglayabilir, durabilir veya talebin azalmasi
nedeniyle beklenen fiyattan konut satigi gerceklesmeyebilir.

Degisebilecek gayrimenkul politikalari sebebiyle yeni alanlarin imara agilmasi, kentsel doniisiim
¢ergevesinde yeni gayrimenkul stoklarnin ortaya gikmasi yahut gayrimenkul stogunun artmasina
neden olabilecek bagkaca bir degisikligin meydana gelmesi cergevesinde gayrimenkul arzinin
artmasi sonucunda konut fiyatlarinda bir diisiis yasanabilir ve bu durum, Sirket’in tamamladig:
ya da tamamlayacagi projelerden beklenen gelirin azalmasma ya da gelirin biitgelenen
maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in karlilifim1 olumsuz etkilemesine neden olabilir.

Gayrimenkul alinu icin bankalarin sagladigi kredi olanaklarinda farkl sebeplerle ortaya
ctkabilecek daralma ve / veya kredi kosullarinda agirlasmalarin Sirket’in gelir potanszyelmt i
olumsuz etkileme riski bulunmaktadwr =
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Sirket’in gelistirdigi projeler kapsamindaki faaliyetlerinin gerek proje finansmam saglanmasina
gerekse de sdz konusu projeler kapsamindaki satis kabiliyetine baghi olmasi nedeniyle
makroekonomik kosullar ve dzellikle bankalarca saglanan gayrimenkul alim1 i¢in kredi imkanlari
Sirket faaliyetleri tizerinde Snemli bir role sahiptir. Makroekonomik kosullarda meydana
gelebilecek olumsuzluklar ile bilhassa kredi kogullarindaki agirlasmalar veya kredi olanaklarinda
farkl sebeplerle ortaya ¢ikabilecek daralmalar Sirket’in gelir potansiyelini olumsuz etkileme
riski bulunmaktadir. Tiirkiye’deki konut alicilari, genellikle satin alma fiyatinin bir kismim konut
kredileriyle finanse etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artis ya da azalislar, Tiirkiye’deki
konut talebinde ters yonde harekete sebebiyet vermistir. Piyasa faiz oranlarinin gelecekte daha
da artmasi halinde, alicilarin konut kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden Gtiirii
finansman kaynag1 olan konut kredileri cazip olmaktan gikabilecektir, Boyle bir faiz artisi, konut
sekttriine yonelik talebi diisiirerek Sirket’in portfSyiinde bulunan gayrimenkullere yonelik
talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, $irket’in finansal durumunu ve faaliyet sonuglarin
olumsuz olarak etkileyebilir. Gayrimenkul sektoriindeki fiyatlarn yiikselmesi, doviz
kurlarindaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranin alim giiciiniin azalmasy, arz ve talep dengesinin
bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin altinda olmasi, Sirket’in elde etmeyi
planladif gelir ve kar oraninin beklentinin altinda olmasina sebep olabilir ve ayrica Sirket’in
projelerine iligkin operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artislar yasanabilir.

5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler

Halka arz kapsanunda satisa konu olan ve Borsa’da islem girmesi planlanan paylar fiyat ve
islem hacmi bakimundan dalgalanmalara maruz kalabilir

Sirket, halka arz sonrasinda ihrag edilen paylarin piyasasinin geliseceginin ve gelistigi takdirde
bu gelismenin devaml olacaginin garantisini verememektedir. Halka arz sonrasinda, halka arz
edilen borsada islem gorecek paylara ydnelik likit bir piyasa olusacagma veya boyle bir piyasa
gelismesi halinde, bu sekilde devam edecegine iligkin bir garanti bulunmamaktadir. ihrag edilen
paylarin piyasasmin likiditesi de ihrag edilen paylarm sahiplerinin sayismna, bu paylarin
piyasasini yapan menkul kiymetler aracilarinin menfaatine ve diger unsurlara baghdir.

Ihrag edilen paylarin piyasasmin smirli olmasi, ihrag edilen paylarin sahiplerinin bu menkul
kiymetleri istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini zedeleyebilir ve ihrag
edilen paylarin fiyatinin degiskenligini artirabilir,

Pay Fiyati, Sirket’in mevcut ve gelecekteki performansini yansitmayabilir. Sirket’in faaliyet
sonuglari veya finansal performansi, bu risk etkenlerinde tanimlanan ve sair kosullar nedeniyle
analistlerin veya yatirnmcilarin beklentilerini kargilamayabilir. [hrag edilen paylarin islem fiyats,
Sirket’in kendisinin veya rakiplerinin finansal performansi, kiiresel makro-ortam, rakiplerin
faaliyetleri ve diger etkenlerdeki degisikliklere ve bu risk etkenlerinde tanimlanan ve sair
kogullara cevaben ciddi dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet sonuglarindaki
dalgalanmalar ya da analistlerin veya yatirimcilarin beklentilerinin karstlanamamasi, ihrag edilen
paylarmn fiyatinin diigmesine neden olabilir ve yatirimeilar halka arzda satin aldiklari Halka Arz
Edilen Paylar’1 halka arz fiyatindan veya halka arz fiyatindan yiiksek bir fiyatla satamayabilirler.

Halka Arz Edilen Paylar’in degeri, Sirket’in finansal performansiyla veya gelecege yonelik
kazang beklentisiyle alakali olmayabilecek 6nemli dalgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun bir
sonucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer menkul kiymetlere iliskin ortaya
¢ikabilecek bir diisiis veya bunun disinda genel bir diisiis, ihrag edilen paylarin islem piyasasini
ve likiditesini olumsuz etkileyebilir.
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Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve TL’nin degerindeki dalgalanmalar Halka
Arz Edilen Paylar’in degerini onemli ilgiide etkileyebilir

Halka Arz Edilen Paylar’in fiyatlar1 ekonomik konjonktiirden kaynaklanan risklerden
etkilenebilir. Gerek global ekonomik konjonktiir gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olasi olumsuz
gelismeler, Sirket’in faaliyetlerinin beklentileri kargilayamamasina ve buna bagli olarak da pay
fiyatimin diismesine neden olabilir. Sirket’in ekonomik konjonktiirden kaynaklanan durum
nedeniyle faaliyetleri yavaglayabilir, gecici veya siirekli olarak durabilir, mali yapisi bozulabilir.
Boyle durumlarda Borsa Istanbul, Sirket’in paylarinin islem gormesini kisa veya uzun siireli
olarak durdurabilir, islem sirasini siirekli veya gegici olarak kapatabilir, Borsa Istanbul yonetim
kurulu §irket paylarinin Borsa kotundan g¢ikarilmasma karar verebilir. Bdyle durumlar pay
fiyati1 olumsuz etkileyebilir, aktif veya siirdiiriilebilir bir alim satim piyasas: devam
ettirilemeyebilir, paylarin el degistirmesi kisith veya imkansiz hale gelebilir.

Halka Arz Edilen Paylar igin kote edilen fiyat TL cinsinden olacaktir. Ayrica, Halka Arz Edilen
Paylar bakimindan Sirket’in dagitacag: kar paylarni TL cinsinden &denecektir. Sirket, mali
tablolarini da TL cinsinden diizenlemektedir. Diger para birimlerine kars:i TL’nin degerindeki
dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar’in degerinin diger para birimleri cinsinden kargiligini
etkileyebilir.

Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve denetleyici kuruluslar tarafindan uygulanabilecek
tedbirlere maruz kalabilir

Thrager’nin faaliyetleri ekonomik konjonkturden veya herhangi bagka bir nedenden kaynaklanan
durum nedeni ile yavaslayabilir, gegici ya da siirekli olarak durabilir veya mali yapisi bozulabilir.
Boyle durumlarda BIAS, Thraggr’nin paylarinin islem gormesini kisa veya uzun siireli olarak
durdurabilir ve islem sirasim siirekli veya gegici olarak kapatabilir. Borsa yonetim kurulunca
Sirket paylarinin Borsa kotundan atilmast vb. ya da herhangi bagka bir tedbir uygulanmasi
durumunda, Ihragernin paylarmin alim satimmin  durdurulmasi pay fiyatm olumsuz
etkileyebilir, aktif veya siirdiiriilebilir bir alim satim piyasasi olugmayabilir ya da paylarin el
degistirmesi kisitlanabilir veya imkéansiz hale gelebilir.

Halka Arz Edilen Paylar disinda sermayeyi temsil eden diger Sirket paylarinin gelecekte biiyiik
miktarlarda satilmast veya bu tiir satislarin gerceklesebilecegi olasitigh, Halka Arz Edilen
Paylarin piyasa fiyat: iizerinde onemli olumsuz etkiye neden olabilir

Ileride Sirket’in paylarmmn 6nemli kisminin satisi veya bdyle bir satign gergeklesecegi
yOniindeki algi, Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa degerinin diismesine sebep olabilir. Mevcut
ortaklarin pay satig1 veya pay satis1 yapilacag algisi paylarin fiyatin1 olumsuz yonde etkileyebilir.
Ayrica Sirket’in paylarmin Snemli bir kisminin gogunluk paya sahip olan ortaklar tarafindan
satilmasi halinde, Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa fiyat: diisebilir.

Sirket ortaklar1 Hasan Inang Kabaday ile Ege Yapi, paylari Borsa istanbul’da islem gérmeye
baslamasindan itibaren 1 (bir) y1l stireyle, mevzuatin Sngdrdiigii istisnalar disinda, Sirket’te sahip
olduklari paylarn borsa fiyatinin altinda satmayacaklari veya elden ¢ikarmayacaklar ve
dolagimdaki pay miktarmi artirmayacaklar1 ve ayrica Sirket paylarin Borsa Istanbul’da islem
gormeye bagladig tarihten itibaren 1 (yil) boyunca, sahip olduklar1 halka arza konu olmayan
Sirket paylarmin, dolasimdaki pay miktarimin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza
konu edilmeyecegi yoniinde taahhiitte bulunmuglardir. Sirket ortaklari Hasan inang Kabaday ile
Ege Yapi, ilgili siirenin bitiminden sonra Sirket paylarint satma konusunda serbest olacaklardir.
Bu ortaklar tarafindan paylarin nemli bir kisminin satilmasi veya satilabilecegi yoniinde bir a

olugmasi, Halka Arz Edilen Paylar’in fiyatinin diismesine yol agabilir.
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llaveten, Sirket’in mevcut pay sahipleri, SPK’nin 19.09.2024 tarihli ve 1508sayil1 Ilke Karar
uyarinca igsbu Izahname’nin onay tarihinden itibaren 180 glin boyunca ve borsada satis1 da
kapsayacak sekilde, paylarini (halka arz edilen kisim harig) borsa diginda satmayacaklari, baska
yatirimer hesaplarina virmanlamayacaklar1 veya borsada ozel emir ile ve/veya toptan satis
iglemine konu etmeyecekleri dogrultusunda taahhiitte bulunmuslardr.

Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagnlabilir kar olusamayabilir veya dagitilabilir kar
olussa bile Sirket gelecekte pay sahiplerine kar pay: 6demeyebilir

Borsa Istanbul’da islem goren sirketler TTK, sermaye piyasasi mevzuati, ana sdzlesmelerinde
bulunan kér pay1 diizenlemeleri ile genel kurullar: tarafindan onaylanan kar dagitim politikalari
dogrultusunda kar pay1 dagitmaktadir. I1gili mevzuat hitkiimleri ve diizenleyici otoritelerin bu
konuda almis olduklarr kararlar gergevesinde, Tiirkiye’de kurulu sirketler, nakden ve/veya
bedelsiz pay seklinde kér pay dagitabilir veya gegmis y1l karini sirket biinyesinde tutmaya karar
verebilir. Sirket’in kar dagitim karar1 almasi durumunda kér paymi hesaplanma ve dagitma
diizenlemeleri TTK ve sermaye piyasasi mevzuati tarafindan belirlenmis olup, bu mevzuat
gelecekte degisebilir.

Gelecekteki kar dagitiminm fiilen denmesi, sekli ve miktar, Sirket’in uygun miktarda kar elde
etmesi, dagitilabilir kdrm ve yedek akgelerin miktari, serbest nakit akisi miktar:, isletme
sermayesi ihtiyaci, finans maliyetleri, yatirim harcamalar1 ve planlari, borgluluk oranlar,
Tiirkiye’de faaliyet gbsteren ve borsada islem gdren muadil sirketlerin odedikleri kar pay:
seviyesi, Sirket’in pay sahiplerinin kar pay1 hedefleri ve beklentileri ve yonetim kurulunun zaman
igerisinde kendi takdirine gore uygun bulacag: diger etkenler gibi birgok unsura baghdir.

Sirket, Snemli miktarda kér elde etse dahi, elde edilen kar tutarin1 yeniden yatirim veya devralma
gibi bagka amaglarla kullanarak pay degerinin daha etkin bir sekilde artirilabilecegine inanmasi
halinde kér dagitmayabilir. Bunun sonucunda da Sirket’in gelecekte kér payr Sdeme kabiliyeti
degisebilir veya kisitlanabilir.

Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir

Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye
bagladig1 tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, Sirket paylarinin dolasimdaki pay miktarinin
artmasina yol agacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlar: da dahil olmak iizere) satiga
veya halka arza konu edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagma ve/veya Borsa
Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disidaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici
kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagma dair taahhiitte
bulunmustur.

Bu siireg sona erdiginde, Esas Stzlesme’nin 8. maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu Sirket’in
sermayesini artirabilir. Bu nedenle, gelecekte yapilacak bedelli sermaye artirimlarinda,
yatirimeilarin yeni pay alma haklarinin tamamen ya da kismen kisitlanmasi veya bu haklarin
kullanilmamasi durumunda, Sirket’in sermayesi artarken, haklarni kullanmayan yatirnmeilarin
sahip olduklari pay adedi artmayacaktir. Bu durumda haklarim kullanmayan yatirimeilarin
toplam sermayede sahip oldugu pay oram azalabilecektir.

Sirket’in halka agikltk oram simrhdir ve paylarin likiditesi ve pay fiyati iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilecektir

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, toplam 61.200.000 TL nominal degerli 61.200.000 adet
B Grubu pay halka arz edilecektir ve Borsa Istanbul’da islem gérecektir. Halka Arz B
Paylar’m halka arz sonras1 sermayeye oram %30,60 olacaktir. Ortak satist kapsamm
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Arz Edilen Paylar’in nominal degeri 19.000.000 TL olup, halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayeye
orani %9,50°dir. Bu siirh halka agiklik orani paylarin likiditesini olumsuz etkileyebilecek,
paylarin alim-satim hacminin diisiik olmasina neden olabilecek ve sonug olarak pay fiyat
lizerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Paylar Borsa Istanbul’da islem gdrmeye bagladiktan
sonra paylara iligkin likidite olusmamas1 durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve
fiyat tizerinden paylarini satamayabilirler.

Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsayimlarin veya Sirket’in faaliyetlerine iliskin gelecek
beklentilerinin gerceklesmemesi durumunda pay fiyatlar: olumsuz etkilenebilir

Potansiyel yatinmeilardan her biri. kendi kosullar g¢ergevesinde yatirimlarinmm uygunlugunu
tespit etmek zorundadir.

Potansiyel yatirimcilarin bilhassa;

¢ Halka Arz Edilen Paylar’a yatirim yapilmasiin faydalarini ve risklerini anlamh bir sekilde
degerlendirmek icin yeterli bilgi ve deneyime sahip olmadig;;

¢ Kendi finansal durumu ¢ergevesinde, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatirimu ve bu
yatinmin sahip oldugu yatirim portfSyiiniin tamami {izerindeki etkisini degerlendirmek igin
uygun analitik araglara erigime ve bu araglar hakkuwida bilgiye sahip olmadig;

e Kur riski de dahil olmak iizere, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatirimin risklerinin
tamamim kargilamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadigi;

e Halka Arz Edilen Paylar’in tiim kosullarin1 detayli bir sekilde kavrayamadigi ve ilgili
endekslerin ve finansal piyasalarin davraniglarina asina olmadig; ve

e Yatirimim veya gegerli risklere katlanma kabiliyetini etkileyebilecek ekonomik faktorler, faiz
oram faktorleri ve diger faktdrler hakkindaki muhtemel senaryolari (tek bagina veya bir finansal
damgmanm yardimiyla) degerlendirebilecek durumda olmadigi

hallerde, bu yatirnmcilar agisindan Sirket’in Borsa’da islem gorecek paylarina yapmis oldugu
yatirim uygun bir yatirim olmayabilir.

Potansiyel yatirimcilar;

e Halka Arz Edilen Paylar’in degisen kosullarda nasil performans gdstereceklerini,
¢ Bu durumun Halka Arz Edilen Paylar’in degeri iizerindeki etkilerini ve
e Bu yatirimin potansiyel yatirimcinin yatirim portfSyiiniin tamamu iizerinde yaratacagi etkileri,

degerlendirmek i¢in gerekli uzmanhga (tek basma veya bir finansal damigmanin yardimiyla)
sahip olmadik¢a, Halka Arz Edilen Paylar’a yatirrm yapmamalidirlar.

Yatirimcilarin yatirim faaliyetleri gecerli kanunlara ve diizenlemelere veya bazi idari makamlarin
incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk danismanlarina veya araci kurumlara
danigmayan her yatirimei i¢in s6z konusu yatirimin uygun olmama riski bulunmaktadir.

5.4. Diger riskler

Makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Yurtigi ve yurtdis1 piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar, devaliiasyon ve siyasi
riskler, kiiresel veya bélgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler, jeopolitik riskler
Turklye de ﬁnansal plyasalarda dalgalanmalar yaganmasina sebep olablllr Ulkelerara51 yasanan
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olumsuz etkileyebilir. Ayrica uluslararasi ve yurti¢i gelismeler, 6rnegin, gelismis iilke merkez
bankalarmnin para politikalarimi degistirmeleri, kur, faiz gibi temel makroekonomik degiskenleri
etkileyerek dalgalanmalara sebep olabilir.

Kiiresel veya yerel ekonomik etkenlerin satislar iizerinde baski yaratmas1 durumunda Sirket’in
gelirleri olumsuz etkilenebilir. Makroekonomik gelismeler Sirket’in hedefledigi proje
tamamlanma tarihlerinde gecikmelere ve ertelenmelere veya maliyet artiglarina sebep olabilir.
Makroekonomik gelismelerdeki olumsuz seyir Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarmi olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep
olabilir.

Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket’in faaliyet sonuclarimi olumsuz yénde
etkileyebilir

Covid-19 ile miicadele kapsaminda Tiirkiye’de ddnemsel olarak karantina uygulamalari, sokaga
¢ikma kisitlamasi, seyahat kisitlamasi gibi giindelik ve sosyal hayati snemli Sl¢tide etkileyen
onlemler getirilmistir. Covid-19’un devam etmesi veya ileride kargilasilabilecek olast mutasyon
ve yeni salgmlar kiiresel iktisadi faaliyetin yavaglamasina, gelismekte olan iilkelere yonelik risk
istahinin ve sermaye akimlarinin diismesine, iilkemizde kamu saghg tedbirleri kapsaminda
kisitlamalara ve ekonomik daralmaya sebep olabilir ve gayrimenkul sektériinii de olumsuz
etkileyebilir. Bu durum $irket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Deprem ve dogal afetler nedeniyle porifdydeki gayrimenkuller zarar gorebilir, teror olaylar
veya tehditleri Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Tiirkiye cografi konumu itibartyla yliksek riskli bir deprem bolgesi olup, Tiirkiye niifusunun
biiyiik bir kismu1 ve ekonomik kaynaklarimin ¢ogu birinci derece deprem riski bdlgelerinde yer
almaktadir. Meydana gelecek olas1 bir deprem veya dogal afet Sirket’in yatirmlarinmn zarar
gbrmesinin yani sira, Tiirkiye nin ekonomisinde ciddi dalgalanmalara sebep olabilir ve Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarint olumsuz etkileyerek karliligin
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Diger yandan terr saldirtlar1 toplumsal huzursuzluga yol agabilecek benzeri olaylar Tiirkiye
ekonomisini olumsuz y6nde etkileyebilir, satin alma giiciiniin azalmasina neden olarak Sirket’in
gayrimenkul satiglarint diistirebilir ve Sirket’in faaliyet sonuglarini ve ekonomik durumunu
olumsuz yonde etkileyebilir.

Piyasa riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Piyasa riski, faiz oram, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal
araglarin degerini etkileme riskidir. Bu kapsamda piyasa riski Sirket’in zarara ugramasina sebep
olabilir.

Déviz kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir
Déviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak yabanci para cinsinden varlik ve yiikiimliiliiklerin
degerinin degismesi Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

Kredi riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir
Finansal aracin taraflarindan birinin sozlesmeye bagli yiikkiimliiliiglinii yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanmmlanir. Sirket,
satiglarindan kaynaklanan ticari alacaklari ve bankalarda tutulan mevduatlari dolayisi '{
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