AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
IZAHNAME

Bu Izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (“Kurul”)’nca 26/03/2026 tarihinde onaylanmstir,

Ortakhgmizin ¢ikarilmig sermayesinin 595.348.000 TL.’den 701.000.000 TL’ye ¢ikarilmasa
nedeniyle artimlacak 105.652.000 TL nominal degerli 105.652.000 adet B Grubu hamiline
yazih pay ve meveut ortaklardan Ali IBRAHIMAGAOGLU’na ait 70.348.000 TL nominal
degerli 70.348.000 adet B Grubu hamiline yazih pay olmak iizere toplam 176.000.600 TL
nominal degerli 176.000.000 adet B Grubu hamiline yazih paym halka arzina iligkin
fzahname’dir.

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

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm kararlarn Izahname’nin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu Izahname, ortakhfimzin (www.agaoglugyo.com.tr) ve halka arzda satisa aracilik
edecek olan Info Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin (www.infovatirim.com), Vaksf Yatirim
Menkul Degerler A.S.’nin (www.vakifyatirim.com.tr) adresli internet siteleri ile Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda (www.kap.org.tr) yaymlanmistir. Ayrica basvuru yerlerinde
incelemeye acik tutulmaktadir,

Sermaye PlyasaSI Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarmnca, izahname’de ve
izahname’nin eklerinde yer alan yanhs, yamltin ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢gr sorumludur. Zararin ihraccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyecefinin acikca belli olmass halinde; halka arz eden, ihraca araciik eden lider
yetkili kurulug, varsa garantér ve ihra¢cinin yonetim kurulu idyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gire zararlar kendilerine yiikletilebildigi Sl¢iide sorumludur. Ancak,
izahname’nin diger kisimlan ile birlikte okundufu takdirde bzetin vamltici, hatal veya
tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece zete baZh olarak ilgililere herhangi bir
hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme
kuruluslan gibi izahname’yi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlan
hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklan raporlarda yer alan yanhs, yaniltier ve eksik
hilgilerden SPKn hiikiimleri ¢er¢evesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Isbu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik aciklamalar
icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin
yayim tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gistermektedir. Bir¢ok faktor, ihraccinm
gelecege yinelik agiklamalarimm oOngdriilenden ¢ok daha farkh sonu¢lanmasina yol
acabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR TANIMLAR
A.S. Anonim Sirketi
ABD Dolan / USD Amerika Birlesik Devletleri Dolan

Ana Hissedar

Ali Ibrahimagaoglu

Anonim Sirketlerde
Elektronik Ortamda

28.08.2012 tarihli ve 28395 sayihi Resmi Gazete’de yayimlanan

Yapilacak Genel | Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara
'Kurullara  fliskin | Iliskin Yonetmelik
| Yonetmelik
| Anonim  Sirketlerin
Genel Kurullarinda - . R
Uygulanacak 29.08:2012‘ tanhh‘ ve 28396 sayili Resmi Gazete'de yaylmlam.m
Elektronik Genel Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik
. . | Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig
Kurul Sistemi
Hakkinda Teblig
Agaoglu Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.
GYOf$lrket/ihra9§1
Avro ve Euro Avrupa Birligi Para Birimi
AVM Alisveris Merkezi
BIST/BIAS/Borsa/ Borsa Istanbul A.S.
Borsa istanbul
BSMV Banka Sigorta Muameleleri Vergisi
Covid-19 Koronaviriis hastalifi 2019
CED Cevresel Etki Degerlendirmesi
CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu
CED Yinetmeligi 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayil: Resmi Gazete’de yayimlanan

(Cevresel Etki Deferlendirmesi Yoénetmelidi

Cevre Izin ve Lisans
YoénetmeliZi

10.09.2014 tarihli ve 29115 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Cevre Izin ve Lisans Yonetmelifi

Cevre Kanunu

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

Damga Vergisi |11.07.1964 tarih ve 11751 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 488
Kanunu sayihh Damga Vergist Kanunu
Dar Miikellef Tiirkiye’de yerlesik olmayan kigi ve kurumlarnn o Tirkiye’de elde

ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikkiimliisii olmasi durumu

Esas Sizlesme

Sirket’in esas s6zlesmesi

Es Konsorsiyam |info Yatimm Menkul Degerler A.S. ve Vakif Yatinm Menkul

Liderleri Degerler A.S.

Fiyat Tespit Raporu Vakif Yatiim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat
tespit raporu

Genel Kurul Sirket’in genel kurulu

GSYH TUIK tarafindan ilan edilen Gayri Safi Yurtici Hasila

GVK 06.01.1961 tarihli ve 10700 sayihh Resmi Gazete’de yayuiil
sayili Gelir Vergisi Kanunu

GYO i Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi |
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KISALTMALAR

TANIMLAR

GYO Tebligi 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan II1-
48.1 sayih Gayrimenkul Yatiim Ortaklhiklarna iligkin Esaslar
Tebligi

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

Degisiklik 48.1.a sayill Gayrimenkul Yatmm Ortakliklarna lliskin Esaslar

Yapilmasma Dair | Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig

Teblig

GYODER Gayrimenkul Yatirimeilar Dernedi

Halka Arza Aracahk
Sozlesmesi

Sirket, paylarim Halka Arz Eden Pay Sahibi ile Info Yatinm ve Vakif
Yatrim arasinda 16.12.2024 tarihinde imzalanan “Halka Arza
Aracilik Sozlesmesi”

Halka Arz Eden Pay
Sahibi

Ali Tbrahimagaoglu

Halka Edilen

Paylar

Arz

Sirket’in ¢ikarlmis sermayesinin 595.348.000 TL den 701.000.000
TL’ve ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak toplam 105.652.000 TL
nominal degerli 105.652.000 adet B Grubu pay ile Halka Arz Eden
Pay Sahibi’ne ait olan ve ortak satis1 yoluyla halka arz edilen toplam
70.348.000 TL nominal degerli 70.348.000 adet B Grubu paydan
olusan, toplamda 176.000.000 TL nominal degerli 176.000.000 adet
B Grubu pay

ISIN

Uluslararas1 Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi (International
Securities Identifiication Number)

Imar Kanunu

09.05.1985 tarihli ve 18749 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 3194
say1h imar Kanunu

Info Yatirmm

Info Yatinm Menkul Degerler A.S.

Is Kanunu 10.06.2003 tarihli ve 25134 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4857
say1h Is Kanunu

Is Saghg ve |[26.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan fs

Giivenligine Iliskin |Saghp ve Giivenligine fliskin Isyeri Tehlike Smiflar Tebligi

isyeri Tehlike

Smiflar1 Teblig

Is Saghg ve |[30.06.2012 tarihli ve 28339 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan 6331

Giivenllgl Kanunu sayily Is Saghi@ ve Giivenlifi Kanunu

Izahname ve Thra¢ |22.06.2013 tarihli ve 28685 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan II-

Belgesi Tebligi 5.1 sayih Izahname ve Thra¢ Belgesi Tebligi

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kar Pay1 Tebligi 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I-
19.1 sayili Kar Pay1 Teblidi

KDV 02.11.1984 tarihli ve 18563 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3065
sayilh Katma Defer Vergisi Kanunu

Kurul/SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu

Kurumsal Yonetim |03.01.2014 tarihli ve 28871 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan JI- |

Teblifi 17.1 sayih Kurumsal Yonetim Tebligi ,ﬂﬂ"‘x

KVK 21.06.2006 tarihli ve 26205 sayili Resmi Gazete’de yayimlaff s *
sayih Kurumlar Vergisi Kanunu /

Lal Deferleme Lal Gayrimenkul Dejerleme ve Miisaviriik A.S.

Ltd. Sti. Limited Sirketi
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KISALTMALAR TANIMLAR

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Onemli  Nitelikteki | 27.06.2020 tarihli ve 31168 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Tslemlere Iliskin | 23.3 sayili Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakk: Tebligi
Ortak Esaslar ve

Ayrilma Hakk

Tebligi

Ozel Durumlbar |23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Tebligi 15.1 sayih Ozel Durumlar Tebligi

Pay Tebligi 22.06.2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan VII-

128.1 sayili Pay Tebhgi

Sermaye Piyasasmda
Finansal .
Raporlamaya Iliskin

13.06.2013 tarihli ve 28676 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan II-
14.1 sayilh Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin
Esaslar Tebligi

Sigortas1 Kanunu

Esaslar Tebligi

Sermaye Piyasasy1 |28.06.2013 tarihli ve 28691 sayil: Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Araclarinm Sati;n | 5.2 sayili Sermaye Pivasas: Araglarmin Satisi Tebligi

Tebligi

SGK Sosyal Giivenlik Kurumu

Sosyal Sigortalar ve |16.06.2006 tarihli ve 26200 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5510
Genel Saghk |sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Kanunu

SPKn

30.12.2012 tarihli ve 28513 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan 6362
sayili Sermaye Pivasas1 Kanunu

Sirket Portfoyil Sirket’in yatirim portfSyti ve gelecekte portfoye eklenecek malvarlii
ve haklar

T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Tam Miikellef Tiirkiye’de yerlesik bulunan kisi ve kurumlarn Tiirkiyve icinde ve

disinda elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisii
olmasi durumu

| TBK / Tiirk Borglar
Kanunu

04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6098
say1h Tiirk Borclar Kanunu

YATIRIM |
tharos Ma, ml.?nﬁ:-

BV fol
Ticaret Sicil No ¥ 8628w
ersis Numaras, (o

£ M$LKI§ISE| Veri Degil

TCMB / Merkez |Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

Bankasi

TGFE Ticari gayrimenkul fiyat endeksi

TL Tiirk Liras

TMK 08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu

TMS/TFRS Tirkiye Muhasebe Standartlann ve Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlan

TTK 14.02.2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6102
sayili Tirk Ticaret Kanunu v

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar

[ Vakif Yatirim, Vakif Yatiryn Menkul Degerler A.S.
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KISALTMALAR

TANIMLAR

VUK 10.01.1961 tarihli ve 10703 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 213
sayil1 Vergi Usul Kanunu

YAG Yatirim Amach Gayrimenkuller

YMM Yeminli Mali Miisavir

Yildaiz Pazar Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kisminm piyasa degeri 2

milyar TL ve iizeri olan paylarin islem g6recedi pazar

Yoénetim Kurulu

Sirket’in yénetim kurulu
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1. BORSA GORUSU
Borsa Istanbul’un Kurul’a génderilen 09.02.2026 tarihli gériis yazasinda;

“Kurulunuza iletilecek Borsamiz goviisii olarak, Kurulunuz tarafindan halka arz
izahnamesinin onaylanmasi durumunda,

1) Sirket paylarimin halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Hiskin
Esaslar Tebligi'nin 12'nci maddesi wyarmca paylarin Borsa kotuna almmast icin Kuruldon
alimacak belgenin  Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesinin 12'nci maddesi
cergevesinde Sirket paylarimn Yildiz Pazar'da islem gorebilecegi,

2} Sirket hakkinda hazirlanmig hukukcu raporunun izahnamenin ekinde yer almast,

3) Tiirkiye Katilim Bankalar: Birligi Damsma Kurulu tarafmdan olusturulan "Pay Senedi
Ihraci ve Alim Satim Standardy” ile "Katihm Finans Ilkelerine Uygun Faaliyet Gosteren
Sirketlerin  Belirlenmesinde Esas Almacak Rehber” dayanak alinarak olusturulmus olan ve
Sirket tarafindan finansal tablo verilerine gore doldurulan "Katthim Finans [keleri Bilgi
Formu"nda (Form) Sirket tarafindan verilen bilgiler dikkate aolmdigimda, Sirketin BIST
Katilim Tiim Endeksinde yer alma sartlarm sagladigwmin degerlendirildiginin, Sirket islem
gormeye baslamadan once deerlendirmenin dayandifi mali tablolarda, Form'da degisiklik
olmast veya yeni mali tablo, Form yayimlanmast durumunda ve endeks degerleme
donemlerinde de séz konusu sartlart saglamasi halinde ilgili katilim endekslerine dahil
edilebileceginin izahnamede, Formun izahname ekinde yayimlanmast,

4) Borsa goriigiinde, "Isbu Borsa Istanbul A.S. Gortisit, Borsa Istanbul A.S.'nin verecegi
karara doniik herhangi bir taahhiit ya da baglayicihik olugturmamak gartivla, sadece SPK'nin
gorily talebine cevap vermek amaciyla swirlt olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate
alinarak hazirlanmuistir. Isbu Borsa Istanbul A.S. goriisiine dayamlarak alinacak kararlar sonucu
dogabilecek zararlar nedenivle Borsa Istanbul A.S.'min herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadr."” ifadesinin yer almas: '

hususiarimin Kurulunuza iletilmesine karar verilmistir.” ifadelerine yer verilmigtir.

Isbu Borsa istanbul A.S. Goriisii, Borsa istanbul A.S.'nin verecegi karara diniik herhangi
bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK'nin goriis talebine cevap
vermek amaciyla smirh olmak fizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate ahmnarak
hazirlanmistir. isbu Borsa istanbul A.S. goriisiine dayamlarak alimacak kararlar sonucu
dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa Istanbul A.S$.'min herhangi bir sornmlulugu
bulunmamaktadir.
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II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket’in paylarm: halka arz etmesi i¢in Kurul ve Borsa Istanbul diginda herhangi bir kurumdan
gorlis veya onay alinmasina gerek yoktur.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KIiSIiLER

Bu Izahname ve ekletinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve Izahnamede bu bilgilerin anlanim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi i¢in her tirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Tarih: 26/03/2026 )
Ad Seoyadi: Hiiseyin GULER
Girevi; Genel Miidiir Yardimeis

ihraco . !
Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. SoramtwiOd g 1S m:
Tarih: 26/03/2026 . } 5 . _
Adh Soyad:: Ali IBRAHIMAGAOGLU IZAHNAME’NIN TAMAMI
Goirevi: Yinetim Kurulu Baskam
Halka Arz Eden Pay Sahibi )
Ali iBRAHMG AOGLU Sorumlu OIdugll Kisim:
Tarih: 26/03/2026 IZAHNAME’NIN TAMAMI
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus 3
info Yatinm Menkul Degerler A.S. Sorumik, Ol fuei s
Tarih: 26/03/2026
Adi Soyadi: Engin Emre Secen
Gorevi: Genel Miidiir Yardimeis: lnfo Yahr!m Me;'?ku' Deé eder AS,

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Valaf Yatirim Menkul Degerler A,S /

Sorumlu Oldugu Kisim:

Tarih: 26/03/2026
Adi Soyads: Bans INAL
Gorevi: Genel Miidiir

Tarih: 26/03/2026
Ad1 Soyadi: Mehmet Doga DOGMUS
Gorevi: Miidir
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[zahname’nin bir par¢as: olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, ger¢ede uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi igin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlar: {zahname ekinde yer almaktadr.

ligili Bagimsiz Denetim Raporlarim Hazirlayan Kurulus
Reform Bagimsiz Denetim A.S. SCU IO R RS SHn'

Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve

Adi Soyadi: Ceyhun Génen 31.12.2025 Tarihli Finansal
Girevi; Sorumlu Denetgi Tablolara Lliskin Ozel Bagimsiz
Denetim Raporlan
Iigili Degerleme Raporlanns Hazirlayan Kurulus Sorumlu Oldupu Kisim:

Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisaviriik A.S.

Adi Soyadi: Ebru Oz izahname’nin EK 5’inde Yer Alan
Giirevi: Sorumlu Degerleme Uzmam Gayrimenkul Degerleme Raporlan
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2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR
No. Bashk Aciklama Yikimliiliigi
Al Giris ve uyarilar ¢ Bu ézet izahnameye giris olarak okunmahdir.

e Sermaye piyasasi ara¢larma iliskin yatirnm kararian
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi
sonucu verilmelidir,

o Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarm
mahkemeye tasinmas1 durumunda, davac yatirimel,
halka arzin gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri
¢ergevesinde, izahnamenin  cevirisine iliskin
maliyetlere yasal siirecler baslatilmadan &nce
katlanmak zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak &zetin
izahnamenin diger kisumlar1 ile birlikte okundugu
takdirde yamltici, hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatirnmeilarin yatirnm kararim vermesine yardima
olacak onemli bilgileri saglamamasi durumunda

gidilir,
A2 izahname’nin Izahname sonradan tekrar kullanilmayacaktir.
sonraki
kullanimina iligkin
bilgi
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B—IHRACCI

B.1

Thragginm ticaret
unvani ve igletme adi

[hrager’mn ticaret unvam “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul
Yatirm Ortakhi@ Anonim Sirketi” olup, isletme adi
bulunmamaktadir.

B.2

Thragginin hukuki
statiisti, tabi oldugu
mevzuat,  kuruldugu

litke ve adrest

Hukuki statiisii: Anonim Sirket
Tabi Oldugu Mevzuat: Tiirkive Cumhuriyeti Kanunlan
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Adresi: Barbaros Mah. Ihlamur Bul. F Blok No:4B/2
Atasehir

Telefon ve Faks Numaralar::

Telefon: 0216 687 13 30

Faks: 0 850228 34 70

Internet Adresi: www.agaoglugyo.com.ir

KEP (Kayith Elektronik Posta)
agaogluavrasya(@hs03 .kep.tr

Adresi:

B.3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de
igerecek sekilde
ihragcinin meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki eden
Onemli faktérlerin
tanimi faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

ile

Sirket 19,12.2023 tarihinde Akdeniz Ingaat ve Egitim
Hizmetleri A.S8.’den kismi  boélinme  suretiyle
210.971.706,63 TL sermayeli olarak kurulmugtur. Soz
konusu bolinme islemiyle My World Andromeda
Residence, My Office Ataschir, Eltes Gold, My Newwork,
Maslak 1453, My Home Maslak, My Town Ispartakule, My
Office 212, My City Bahgelievler, Cekmekdy Park
projelerinde yer alan bazi bagims:z boliimler ve Atagehir’de
yer alan arsalar defter degerleri iizerinden Sirket’e
devredilmistir. Daha sonra, My Country ve My World
Europe’da yer alan bazi bagimsiz bdliimler satin alinarak
portféye dahil edilmistir.

Sirket’in sermayesi 05.03.2024 tarihinde 239.028.293,37
TL’si gegmis yil karlarindan, 50.000.000 TL’si nakden
olmak iizere 500.000.000 TL’vye artirilmugtir.

Daha sonra Sirket, 02.07.2024 tarihinde e zamanli
sermaye azaltimn ve sermaye artinmi iglemleriyle
sermayesini 239.028.293,37 azaltip, 334.376.293,37 TL
artirmig ve sermayesini 595.348.000 TL ye cikarmigtir. S6z
konusu sermaye artirnminin 324.835.000 TL si ayni olarak,
9.541.293,37 TL’si ise nakden artinlmigtir. Ayni sermaye
artinminda Acibadem Villalan1 ve Bogazi¢i Villalar’nda
yer alan gayrimenkuller Sirket’e devredilmigtir.

ed‘i'
11.12.2024 tarihli genel kurul ile yapilan esas dzl& e
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Yatiim Ortakhigi A.S. unvanim alarak gayrimenkul yatirim
ortakhifina doniismiistiir.

Sirket’in ana faaliyet alanlari SPK’mn gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konular ile istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas1 araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmaktir,

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasas: araglan ve
SPK tarafindan belirlenecek diger varhk ve haklardan
olusan portfSyii igletmek amaciyla paylarim ihrag etmek
iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Gayrimenkul sektGrit ticari gayrimenkul, AVM ve
perakende sektéril, turizm ve otel sekt6rii, konut sektoriini
de ic¢inde banndiran, {Glke ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biri olup birgok alt sektér tizerinde dogrudan
ve dolayh etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila
icindeki pay1 2021, 2022 ve 2023 yillarinda sirasi ile %5,1,
%4,9 ve %>5,6 olan ingaat sektdriiniin, 2024 yilindaki pay1
ise %5,9 seviyesinde gerceklesmistir.

Sirket gayrimenkul sektdril iginde agirhkh olarak konut,
ofis ve igyeri segmentinde faaliyet gdstermekte olup,
Sirket’in gayrimenkul portfdyii asagida yer almaktadir,

1) My World Andromeda Residence

Istanbul Ili, Atasehir [lgesi, Kiiglikbakkalkdy Mahallesi,
3339 ada 4 parselde konumlu 26 adet diikkan veya ofis ve
isyeri, 1 adet fitness niteliginde olmak tizere toplam 27 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Bagimsiz boliimler kira geliri ve deger artig kazanci elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Bagimsiz bélimler 11
bloktan olusan My World Andromeda Residence projesi
kapsaminda yer almaktadir. Tiim bagimsiz bsliimlerde yap:
kullanma izni alinmig ve kat miilkiyeti kurulmugtur. C6,
C7, C8, C9, F ve G blokta bulunan bagimsiz béliimler
diikkan, fitness, ofis ve igyeri niteligindedir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 357 sayili degerleme
raporunda amlan bafimsiz bolimlerin toplam -._' -
3.607.975.965 TL olarak tespit edilmistir. S6z k#h
bagimsiz béliimlerden bir tanesi halihazirda §
merkezi olarak kullamlmaktadir.

- 2) My Office Ataschir
A = - e
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Istanbul ili, Atagehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi,
3338 ada 4 parselde yer alan ana tasinmazda konumlu 15,
16, 64 ve 65 numarali ofis nitelikli 4 adet bagimsiz
béliimden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliimler
My Office Atasehir’de yer almaktadr,

Bagimsiz bolimler kira geliri ve deger artis kazanc: elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz
bélimlerde yapr kullanma izni alinms ve kat miilkiyeti
kurulmusgtur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 358 sayih degerleme

raporunda amlan bagimsiz béliimlerin toplam degeri
1.367.546.795 TL olarak tespit edilmigtir.

3) Eltes Gold Sitesi

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukari Dudullu Mahallesi,
Kemerdere Mevkii, 14206 parselde, A blokta konumlu, 5,
6,7, 8,9,10, 12, 14 ve 16 numarali 9 adet depolu dikkkan
nitelikli, 11, 13, 15, 17 ve 30 numarali 5 adet diikkan
nitelikli olmak iizere toplam 14 bafimsiz béliimden
olugmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliimler Eltes Gold’ta
yer almaktadr.

Bagimsiz boliimler kira geliri ve deger artis kazanc elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz
boliimlerde yapr kullanma izni alinmig ve kat milkiyeti
kurulmugtur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 360 sayili degerleme
raporunda amlan bagimsiz boliimlerin toplam degeri
589.830.930 TL olarak tespit edilmistir.

4) My Newwork

Istanbul Ili, Atasehir Ilgesi, Kiiglikbakkalkéy Mahallesi,
3343 ada 2 parselde yer alan ‘30 kath ofis betonarme igyeri
ve arsast’ nitelikli ana tasinmazda, farkh katlarda konumiu
ofis ve diikkan nitelikli 82 adet bagimsiz béliimden
olusmaktadir. S6z konusu bafmmsiz boélimler My
Newwork’te yer almaktadir.

31 adet bagimsiz boliim kira geliri ve deger artig kazanci
elde etmek amaciyla, 51 adet bafimsiz béliim ise satilmak
amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz béliimlerde
yapt kullanma izni alinmig ve kat miilkiyeti kurulmugtur

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2023% i
tarihli — 2025 SPM-AAGYO 361 ve 2025 SPM-#A

372 sayii degerleme raporlarinda 82 adet ibagm a;
bolimiin toplam degeri 6.470.136.604 TL olafak #&spif
() edilmistf? Izahname tarihi itibariyla 11 adet
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bolim 229,042,536 TL bedelle satilmmg olup Sirket
portféyiinde 71 adet bagimsiz boliim kalmagtir.

5) Maslak 1453

Istanbul Ili, Sanyer Ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 10622
ada 2 parselde yer alan ‘37 adet betonarme bina ve arsasr’
nitelikli ana taginmazda 39 adedi F3 blokta, 6 adedi T4
blokta konumlu olmak iizere toplam 45 adet ofis ve igyeri
nitelikli bagimsiz bélimden olusmaktadir. S6z konusu
bagimsiz boliimler Maslak 1453°te yer almaktadir,

6 adet bagimsiz béliim kira geliri ve deger artis kazanci elde
etmek amaciyla, 39 adet bagimsiz bolim ise satilmak
amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz bdliimlerde
yap1 kullanma izni alinmig ve kat miilkiyeti kurulmugtur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarithli ve 2025 SPM-AAGYO 362 sayili degerleme
raporunda amlan bagmmsiz bédliimlerin toplam degeri
1.700.447.252 TL olarak tespit edilmistir.

Diger taraftan, Maslak 1453teki bagimsiz bolimlerin
bulundugu parselin imar durumuna iligkin olarak Hukukg¢u
Raporu ile degerleme raporlarinda bahsedilen hususlara
iligkin detaylara igbu izahnamenin 6.2.1. nolu bdliimiinde
yer verilmektedir.

6) My Home Maslak

Istanbul Ili, Sariyer flgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 1 ada 139
parselde yer alan ana taginmazda, 1 adedi B1, 2 adedi B2
blokta konumlu 3 adet dubleks konut, C Blokta konumlu 16
adet ditkkan ve yine C Blokta konumlu 16 adedi ofis
nitelikli olmak iizere toplam 35 adet bagunsiz béliimden
olugsmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélimler My Home
Maslak’ta yer almaktadir.

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazanc: elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim baZimsiz
boliimlerde yapr kullanma izni alinmig ve kat milkiyeti
kurulmugtur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 363 sayili degerleme
raporunda anilan bagimsiz boliimlerin toplam dederi
1.082.088.526 TL olarak tespit edilmistir.

Diger taraﬁan My Home Maslak’takj baglmsm béliimlerin

yer verilmektedir.
7) My Tiown Ispartakule
.
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Istanbul 1li, Avecilar Ilgesi, Firiizkoy Mahallesi, 654 ada 4
parselde, D Blokta, farkh katlarda konumlu, 1, 8, 9, 12, 14
ve 15 numarah, ditkkkan nitelikli toplam 6 adet bagimsiz
béliimden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliimler
My Town Ispartakule’de yer almaktadir,

Bagimsiz béliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz
bolimlerde vapr kullanma izni alinmig ve kat miilkiyeti
kurulmugtur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 364 sayilh degerleme
raporunda anilan bagimsiz boliimlerin toplam degeri
289.995.092 TL olarak tespit edilmigtir.

8) My Office 212

Istanbul Ili, Bagcilar Tlgesi, Mahmutbey Mahallesi, 3270
ada 14 parselde yer alan ana tasinmazda, B blokta, 1.
Bodrum katta konumlu, 1 numarah, spor salonu nitelikli
bagimsiz boliimden olusmaktadir. Bafimsiz bdlim My
Office 212°de yer almaktadir.

Bagimsiz bolim kira geliri ve defer artis kazanci elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Yapr kullanma izni
alinmig ve kat mitlkiyeti kurulmustur,

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
taribli ve 2025 SPM-AAGYO 365 sayili degerleme
raporunda anilan bafimsiz boliimiin degeri 57.067.443 TL
olarak tespit edilmisgtir.

9) My City Bahgelievler

Istanbul 1li, Bahgelievler Ilgesi, Osmaniye Mahallesi, 1073
ada 20 parselde yer alan ana taginmazda konumlu, 2 ve 3
numarali, iki adet diikkan nitelikli ve 7, 8, 9 ve 12 numarah
dort adet ofis nitelikli olmak {izere toplam 6 adet bagimsiz
biliimden olugsmaktadir. Bagumsiz bélimler My City
Bahgelievler’de yer almaktadir,

Bagimsiz boliimler kira geliri ve defer artis kazanc elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tiim bagimsiz
bolimlerde yap1 kullanma 1zni ahinms ve kat miilkiyeti
kurulmugtur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 366 sayil degerleme

573.615.218 TL olarak tespit edilmistir.
10) Cekmekdy Park

Istanbul 1li, Cekmeksy Ilgesi, Cekmekdy
parselde, farkli bloklarda ve farkl katlarda konumf
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mesken, 1571 ofis—igyeri nitelikli olmak iizere toplam 128
adet bagimsiz boliimden olugmaktadir. Bagimsiz boliimler
(Cekmekdy Park projesi’nde yer almaktadur.

15 adet ofis ve igyeri nitelikli bagimsiz b6lim kira geliri ve
deger artig kazanci elde etmek amaciyla, 113 adet mesken
niteligindeki bagimsiz boliimler ise satilmak amaciyla elde
tutulmaktadir. Tim baZimsiz bélimlerde yapr kullanma
izni alinmig ve kat miilkiyett kurulmustur,

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 22.12.2025 ve
31.12.2025 deger tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 356 ve
2025 SPM-AAGYO 367 sayilh degerleme raporlarinda 128
adet bagimsiz boliimiin toplam degeri 2.643.403.804 TL
olarak tespit edilmistir. Izahname tarihi itibariyla 1 adet
mesken nitelikli bagimsiz bolim satilmis olup 127 adet
bagimsiz bdlim kalmigtr,

11) My Country

Istanbul [li, Cekmekoy Ilgesi, Cekmeksy Mahallesi, 3316
parselde yer alan ana taginmazda, S blokta, farkh katlarda
konumlu, ¢ adet dilkkkan ve 1 adet restoran olmak iizere
farkl1 nitelikli toplam 10 adet bagimsiz béliimden
olusmaktadir. Bagimsiz bdlimler My Country’de yer
almaktadir.

Bagimsiz boliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir. Tim bagimsiz
béliimlerde yapn kullanma izni alinmg ve kat miilkiyeti
kurulmusgtur.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarthli ve 2025 SPM-AAGYO 368 sayih degerleme
raporunda amlan bagimsiz boliimlerin toplam degeri
537.465.646 TL olarak tespit edilmistir.

12) Atasehir Arsa

Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi,
3384 ada 4 parsel numarali, Giiney Atagehir Toplu
Yerlesim Alam 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar
Planina gére “Cami Alaninda” yapilagsma kosullarina sahip
arsa vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 359 sayili degerleme
raporunda amlan gayrimenkullerin toplam degeri rayig
bedel iizerinden 24.306.968 TL olarak tespit edilmigtir.

13) Acibadem Villalan

Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, B
Mevkii, 75 Ada 7 Parselde bulunan ana taginmaz c.
1 numargh, ve B blok 1 numarali isyeri nitelikli §
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Bagimstz boliimler kira geliri ve deger artis kazanci elde
etmek amaciyla elde tutulmaktadir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 369 sayih degerleme
raporunda anilan bagimsiz bolimlerin toplam degeri
208.288.243 TL olarak tespit edilmistir.

Diger taraftan, Acibadem Villalan’nin bulundugu alanin
imar durumuna iliskin olarak Hukuk¢u Raporu ile
degerleme raporlarinda bahsedilen hususlara iligkin
detaylara igbu izahnamenin 6.2.1. nolu bélimiinde yer
verilmektedir.

14) Bogazigi Villalan

Istanbul 11i, Uskiidar Ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 737 Ada
27 Parselde, ondokuz bloklu kargir villa nitelikli ana
tasinmazda, 7 nolu blokta konumlu, 1 bagimsiz béliim
numarali, ¢atis1 olan tribleks villa nitelikli gayrimenkulden
olusmaktadir.

Anilan gayrimenkul satis amaciyla elde tutulmaktadar,

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 370 sayih degerleme
raporunda anilan gayrimenkuliin degeri 290.764.000 TL
olarak tespit edilmistir.

15) My World Europe

Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 1342
Ada 1 Parselde, yirmiii¢ adet bahgeli kargas bina nitelikli
ana tasinmazda, 7 adet dilkkan nitelikli tasinmazdan
olusmaktadar.

Amlan gayrimenkuller kira geliri ve deger artis kazanci
elde etmek amaciyla elde tutulmaktadir.

Lal Degerleme tarafindan hazirlanan 31.12.2025 deger
tarihli ve 2025 SPM-AAGYO 371 sayili degerleme
raporunda anilan gayrimenkuliin degeri 166.284.429 TL
olarak tespit edilmigtir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Sektori*

2025 4. Ceyrek TCMB Ticari Gayrimenkul Fiyat
Endeksine gére Tirkiye genelinde, bir nceki ¢eyrege gore | |wo
%38,1 oraninda artan Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
(TGFE), bir 6nceki yilin aymt ¢eyrefine gére nominal
olarak %30,9 oraninda artmus, reel olarak ise %0,5 oranpda
azalmgtir, 7

Q Endeksi, bir dnceki yllm aym ceyregine gorey b33/
AGAOGLU AVR ,; <y T olarak %ﬁ)(} oraninda artrms, reel olapak ise %0, 58 A
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azalmstir. Ayni geyrekte, bir dnceki geyrege goére %35,7
oraninda artan Ofis Fiyat Endeksi bir énceki yilin aym
ceyregine gore nominal olarak %30,5 oraninda artmig, reel
olarak %0,8 oraninda azalmustir.

Uc bityiik ildeki gelismeler degerlendirildiginde, Istanbul,
Ankara ve Izmir’in ticari gayrimenkul fiyat endeksleri,
2025 yili dordincii ¢eyreginde bir 6nceki geyrege gore,
sirastyla yiizde 7,8, 8,1 ve 7,1 oranlarinda artis g&stermistir.
Endeks degerleri bir onceki yihn aym ¢eyregine gore,
Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla yiizde 25,0, 36,5 ve
31,3 oranlarinda artig gostermistir.

*Kaynak: TCMB Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi 2025
4. Ceyrek Raporu

Konut Sektérii

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yalinda 1.492 bin
adet, 2022 yilinda 1.486 bin adet, 2023 yilinda. 1.226
bin,2024 yilinda 1.478 bin ve 2025 yilinda 1.688 bin adet
konut satig1 gergeklesmigtir. 2025 yilinda Tiirkiye’de konut
satiglan bir Snceki yila gore %14,3 artmigtir.

Son donemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel
gbzlenen kur artig, enflasyonist ortam ve emtia
fiyatlarindaki ylikselis konut fiyatlarina da yansumigtir.
2018 wyihi basindan itibaren incelendiginde, konut
fiyatlarinda 2022 Eylill ayinda %189 ile yildan yila en
yiksek artig oram1 gézlemlenmigtir. Aralik 2025 itibariyla
ise konut fiyat endeksi bir dnceki yilin aym ayma (Aralik
2024) oranla %29,0 artmstir,

2021, 2022 ve 2023 wyillaninda Tiirkiye'de toplam yap
ruhsati verilen daire adedi sirasi ile 742 bin 364, 721 bin
597 ve 924 bin 863’tiir. 2024 yilinda ise 854 bin 68 adet
daire i¢in yap1 ruhsati alinmms olup 2023 yilina gore %7,7
asagidadir. 2025 yih tiglincii geyreginde ise 282 bin 855
daire i¢in yap1 ruhsati almmis olup Onceki yilin aym
dénemine goére %153,9 artig géstermigtir.

Ingaat maliyetleri endeksi on iki aylik ortalamalara gére
degigim oram ise; 2021 yilinda ortalama %41 artarken
emtia fiyatlan ve doviz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile
arig hizt ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artig
gostermigtir. 2023 yili ortalama artis oram %63, 2024 yil1
ortalama artis oram ise %52 olmustur. Aralikk 2025
itibariyla yildan yila artis %21,47 seviyesindedir,

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarn*
GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul g Ojl?éﬁ ;
gayrimenkule dayah haklar ile altyapr yafirmg ({¢
hizmetlerifden olugan portfyil igletmek amaciylaipayla ;
/7 ihrac etmgk/ fizere kurulan sermaye piyasasi kurh
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Ulkemizde gayrimenkul yatiim ortakliklarma iliskin
mevzuat 1995 yilinda hayata ge¢mis ve mevcut durum
itibaniyla GYO’larin  faalivetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYQO’lar
Kurumsal Yonetim Ilkeleri'ne uyumlu, seffaf ydnetim
yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larin yapacaf yatinmlar ile bireysel gayrimenkul
yatinmlarina kiyasla daha biiyilk ve planh gayrimenkul
yatirimlan hedeflenmektedir. Bu yatinmlarin sermaye
piyasalarindan finansmani tizerine insa edilmis olan GYO
yapis1  ile, varatilan degerin tabana  yayilmasi
amaglanmaktadir. Béylece GYO’lar aracilhif ile kurumsal
ve bireysel yatinmeilann gayrimenkul sektdriine yonelik
yatirimlarimt etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

Paylar1 Borsa’da islem géren GYO sayisi 2014 yilinda 31
iken; isbu [zahname tarihi itibariyla 53’e yiikselmistir. 2025
tglincii ¢eyrek sonu itibariyla GYO’larin toplam piyasa
degeri yaklagik 745 milyar TL dir.

*Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biiltenleri
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B4 | Ihracey: ve | Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler,
faaliyet gosterdigi | piyasa kosullar, sektérel dinamikler, gayrimenkul sektdriindeki
sektorii etkileyen | yatirim eZilimleri, finansmana erigim ve finansman maliyeti,
énemli en son | global capta devam etmekte olan askeri operasyonlarin etkisi,
egilimler déviz kurundaki dalgalanmalar, enflasyon beklentileri, ingaat
hakkinda bilgi yatinmndaki girdi malivetleri ve girdi maliyetlerine bagh olarak

ingaat stoklarmndaki deger artiglari, tilkemizde meydana gelen,
Kahramanmarag merkezli 7,7 ve 7,6 siddetinde ger¢eklesen ve
11 ili etkileyen deprem felaketi, enerji fiyatlanindaki beklentiler,
diinyay1 etkisi altina alan Covid 19 pandemisi, farkh diger
sebeplerden kaynakli konut fivatlarindaki  degisimler,
yabancilarin yatinim yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandaglii
kazammlarina iliskin diizenlemelerdeki degisimler gibi konular,
Sirket’in ve Sirket’in ver aldign sektorin faaliyetlerini temel
olarak etkileyen egilimler arasindadir.

B.5 | ihracomn  dahil | Sirket 19.12.2023 tarihinde Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri
olduin grup ve | A.S."den kismi bélilnme suretiyle kurulmugtur. Sirket’in dahil
grup igindeki yeri | oldugu bir grup bulunmamaktadar.

31.12.2025 tarihi itibariyla sermayesi 595.348.000 TL olan
Sirket’in ortaklik yapist asagidaki gibidir.

_ By = Hisse (%) TL
Ali IBRAHIMAGAOGLU 81,56 485.546.000
I—Il’iseyi:n Awvni !BRAHH]M:A.GAOGLU 7,92 47.162.000
Hakki IBRAHIMAGAOGLU 2,63 15.660.000
Ali Can IBRAHIMAGAOGLU 2,63 15.660.000
Sena IBRAHIMAGAOGLU KIRCAL 2,63 15.660.000
Onur IBRAHIMAGAOGLU 2,63 15.660.000
Sermaye 100,00 595.348.000

B.6 | Sermayedeki Sirket’in meveut durum itibanyla ¢ikarilmig sermayesinin
veya toplam oy |tamam: Sdenmis olup 595.348.000 TL dir. Sirket’in gikarilmig
haklka  icindeki | sermayesi her biri 1 (bir) TL itibari degerde 595.348.000 adet
paylar1 dogrudan | paya ayrilmis ve tamam muvazaadan ari olarak taahhiit edilip
veya dolayh | 535.806.706,63 TL’si ayni olarak, 59.541.293,37 TL’si ise
olarak %35 ve | nakden ddenmistir,
fazlasa olan
kisilerin Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplar:, A Grubu nama
isimlerifunvanlar | yazih 29.767.400 adet pay karsilif1 29.767.400 TL den; B Grubu
1 ile her birinin | hamiline vazili 565.580.600 adet pay karsilifn 565.580.600
pay sahipligi | TL den olugmaktadir.
hakkinda bilgi

Cikarilmis sermayeyi temsil eden paylarin ortaklar arasindaki
Ihrageinin hakim | dagilimi asagidaki gibidir:
ortaklarimin
Pa DR | s
kdarma sabip || Ot | O | pasea | ST | Tt g
olup olmadiklar: | | ai B | 455.778.600 | 455.778.600.00 76,56 J/
hakkinda bilgi Ib[ahilpagaoglu : A 29.767.400 29.767.400.00 500 i
I};‘r‘aﬁr‘:ﬂm;ﬁ_"ﬁ' B | 47.162.000 | 47.162.000,00 792 |
A(;AI"J(;ALU A _‘ngg?ﬂl“ ?b?gilmagaoglk) B | 15660000 2,63
Barbaros Mah, iniamy, o GiAs o - VAKIPYA R

1862812

e é 5 1@33&};{&@“: Deil
Ticaret Sicii N

's Numaras: ﬂnmmm%{%g y/' SF3)|/I(-CQOV8'I

21 [kl
TR e

Rikide 14335 ISTANBUL
NEROQR12) 352 36 20

080de0
AVQ) 922 008 8159




veya delayh
olarak ihrac¢¢imin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihra¢ciyi
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar
1 ile bu kontroliin
kaynag
hakkinda bilgi

i%l: ahimaBao glsan B 15.660.000 15.660.000,00 263
Sena
Ibrahimagaoglu B 15.660.000 15.660.000,00 263
Kircal
Onur
thrahimagiacgiu B 15.660.000 15.660.000,00 263
TOPLAM 595.348.000 |  595,348,000.00 100,00

Sirket esas sozlegmesi'nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi”
baslikh 14. maddesi uyarinca A Grubu paylann yonetim kurulu
ityelerinin seciminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yénetim
kurulu {iyelerinin tamami A Grubu pay sahiplerinin gésterdigi
adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan secilir. B
grubu paylara ise 6zel bir hak ve imtiyaz tamnmamustr.

Thraggi’'nmin  yonetim  hakimiyetine

sahip

ortafn  Ali

Ibrahimagaoglu olup, séz konusu yénetim hakimiyeti imtiyazli
A Grubu paylara sahip olmasindan ve Sirket paylarinin
%81,56’s1na sahip olmasindan kaynaklanmaktadar.

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
ihrageinin
finansal
durumunda
faaliyet
sonuclarinda
meydana  gelen
onemli
degisiklikler

ve

Sirket’in  31,12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri
itibartyla sona eren finansal dénemlere iliskin bagimsiz
denetimden gegmis finansal durum tablolari agagida yer

almaktadir.
(Ozel Bagwmsez | (Ozel Bofnsiz (Ozel Bagnmsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis) Gegmis) Gegmis)
Cari Donem | Onceki Donem Onceli Donem
VARLIKLAR 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Diinen Varhklar
Nakit Ve Nakit Benzerleri 80,024,144 19.300.124 244.498
Ticari Alacaklar 152.833.832 30.116.583 6.098.301
Higkili Taraflardan Ticari
Alaoaklar 1.274.001 0 6.098.301
ighili Ofmayan
Taraflardan Ticari Alacaklar 151.559.831 30.116.583 [
| Diger Alacaklar 949,292 44.994 0
Hishiti Olmayan
Taraflardan Diger Alacaklar 949.292 44.994 &
Stoklar 1.198.466.022 1.283.453.105 1.039.371.982
Pesin Odenmis Giderler 4.634.181 4.214.459 4]
Rigkili Olmayen Taraflara
Pesin Odenen Giderler 4.634.181 4.214.45% ¢
Cari Danem Vergisi le Tlgili
Varliklar 0 356.900 0
Diger Ddnen Varhiklar u 20.494.589 7.043.646 495427
TOPLAM DONEN
VARLIKLAR 1.457.402.060 1.344.529.511 1.046.210.208
Duran Varhklar
Ticari Alacaklar 1.401.900 0
tiskiti Otmayen
Taraflardan Ticari Alacaklar 1.401.900 0
Diger Alacaklar 8.708 0
Highili Olmayen
Tarallardan Difer Alacaklar 8.708 0
Yatirim Amagh
Gayrimenkuller 14.039.990.762 13.874.302.611
Maddi Dyran Varliklar 06 829890 £3.838.223
TOPLAM DURAN
VARLIKLAR 14.141.231.260 13.958.140.834
TOPLAM VARLIKLAR 15,598.633.320 15.302.670.645
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(Ozel Bagnmsiz | (Orel Bagimsiz | (Ozel Bagamsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gegris) Gecmiy) Gegmig)
Cari Dénem Onceli Dénem | Onceki Dénem
KAYNAKLAR 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Kisa Vadeli Yakimlalikler
Uzun Vadeli Borglanmalann Kisa
Vadeli Kisimlan 379.651.158 745,392,923 169.492.073
Ticari Borglar 13.350.797 36.067.27] 46,544.120
Higkili Taraflara Ticari Borglar 0 24.983.052 46.544.120
ML R 7 L 13.350.797 11.084.219 0
icari Borglar
Galysiat Saglanan  Faydalas 1.592.798 634.487 0
Kapsamunda Borglar
Diger Borglar 918.592 898.737 1.046.523
ngjfg;@ Dlmayan - Taraftara 918.592 896,737 1.046.523
l\{‘?‘el.. ﬁlﬁgﬂgm‘““i“"‘m Dogan 44.810.229 13.588.509 0
Entelenmis Gelitler 20.143.708 20.883.748 0
E‘i‘"‘s’“’”’ Olmayan  Taraflaydan 20.143.708 20.883.748 0
rtelenmis Gelivier
Donem Kén Vergi Yokomlulngn 11.044 295 0 0
Kisa Vadeli Kargiliklar 570.198 1.089.897
Calisanlara Saglanan
Faydalara Highin Kisa Vadeli 570.198 343.8171 0
Kargilildar
Diger Kisa Vadeli Kargihlkdar [ 746.036 0
:g;lémﬁLglefER VADELL 472.081.775 818.555.572 217082716
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler
Uzun Vadeli Borglanmalar 0 0 382.452.456
Diger Borglar 5.655.069 2.587.640 1.588.011
ftiskii  Olmayan  Taraflora
Diger Borglar 5.655.069 2,.587.640 1.588.011
Uzon Vadeli Karsibiklar 5.116.781 5.900.765 0
Cahganiara Saglanan
Faydalara ligkin Uzun Vadeli 5.116.781 5.900.765 9
Kargiitklar
Ertelenmis Vergi Yikomlalogo 279,177,672 2.298.153.675 1.507.963.135
rorLaM UZUN CVAPEM ag0sa0s22| 2306642080 2392003602
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakhga Ait ﬁzkaynak]ar 12.316.602.023 12.177.472.993 | 1l
[N Odenmis Sem“a}'\e 595.348.000 5$03.348.000 .
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Sermaye Dizeltmesi Farklan 376238977 376.238.977 187.724.177
Kar Veya Zararda Yeniden
Simflandinlmayacak  Birikmig
Diger Kapsamh Gelirler Veya 22.719.864 9212059 ¢
Giderler

Yeniden Degerleme Ve Olim 21.913.358 9.212.059 0
Kazang / Kaviplart

Tammlanmy  Fayda  Planlan
Yeniden Olctim 806.506 [ [
KazanglaryKayplar
Kérdan Aynlan  Kisitlanmms
Yedekler 11.499.941 0 0
Geomis Yillar Karlari/Zararlar 11.185.174.016 10.931.174.471 | 10964905518
Donem Net Kan/Zaran 125,621,225 4635.499.436 -24.841.177
TOPLAM OZKAYNAKLAR 12,316.602,023 | 12177472993 | 11.338.760.225
TOPLAM KAYNAKILAR 15.598.633.320 15.302.670.645 | 13.947.846.543
Dénen Varhklar

Dénen varhiklar agirhikh olarak nakit ve nakit benzerleri, ticari
alacaklar, stoklar, pesin O0denmis giderler ve diger donen
varliklar kalemlerinden olusmaktadir.

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla donen
varliklar sirasiyla yaklagik 1.046,2 milyon TL, 1.344,5 milyon
TL ve 1.457,4 milyon TL olarak gergeklegmigtir.

Sirket’in donen varhiklari, 31.12.2024°te 2023 yil sonuna gére
yaklasik %28.5 artmmg, 31.12.2025°te ise 2024 y1l sonuna gére
%8,4 artmgtir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi afirhkl: olarak
gayrimenkul satigmdan kaynaklanan vadeli ve vadesiz mevduat
hesaplarindan olugmaktadir.

31.12.2023,31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibartyla nakit ve
nakit benzerleri sirasiyla yaklasik 244,4 bin TL, 19,3 milyon TL
ve 80,0 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Ticari Alacaklar

Sirket’in ticari alacaklar kalemi agirhikh
senetlerinden ve teslimi yapilan ancak tahsilatt
yapilmamg konut satislan alacaklarindan olugmaktadir.

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla ticari
alacaklar sirastyla yaklasik 6,0 milyon TL, 30,1 milyon TL ve |
152,8 milyon TL olarak gergeklesmistir, e

olarak alacak
hentiz

Sirket’in ticari alacaklan, 31.12.2024’te 2023 yil son
%393,9 artmug, 31.12.2025’te ise 2024 y1l sonuna gord
artmistir. Iliskili olmayan taraflardan ticari alacakly

ol¢iide tahsilati heniiz yapilmamig konut satila
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Stoklar

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla dénen
varhiklar icerisinde yer alan stoklar sirasiyla yaklagik 1.039,3
milyon TL, 1.283,4 milyon TL ve 1.198.4 milyon TL olarak
gerceklesmigtir.

Sirket’in  doénen varliklar igerisinde yer alan stoklan,
31.12.2024°te 2023 y1l sonuna gore %23,5 artnug, 31.12.2025°te
ise 2024 y1l sonuna goére %6,6 azalmugstir,

Stoklar (TL) Gayrimenkullerin Nitelifi 31.12.2025
My Newwork* 51 Adet Ofis 63.597.790
Maslak 1453 39 Adet Ofis ve Isyeri 215.974.232
Cekmekdy Park** | 113 Adet Konut 625.716.801
Bogazici Villalar1 | 1 Adet Villa 293.177.199
Toplam 1.198.466.022
* Lzahname taviki itibariyla 11 adet bagunsiz boliim satilmig olup 40 adet
bagmnsiz boliim kalmigtir,
**fzahname tarihi itibarvla 1 adet bagunsiz bélim satdmis olup 112 adet
bagmsiz boliim kalmigtir,

Duran Varhklar

Duran varliklar; agirlikh olarak vatirnm amagh gayrimenkuller
kaleminden olugmaktadir. Yatirim amagh gayrimenkullerin
31.12.2025 tarihi itibanyla duran varliklar icindeki pay1
%99,3’tiir,

Yatirim Amach Gayrimenkuller

Sirket’in yatirim amagh gayrimenkuller kalemi arsa, ofis, igyeri,
diikkan ve konutlardan olusmaktadir.

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla duran
varliklar igerisinde yer alan yatinm amagh gayrimenkuller
sirastyla vaklagik 12,8 milyar TL, 13,8 milyar TL ve 14,0 milyar
TL olarak ger¢eklesmistir.

Sirket’in yatirim amagh gayrimenkulleri, 31.12.2024°te 2023 y1l
sonuna gore %8,1 artmis, 31.12.2025’te ise 2024 y1l sonuna gore
%1,2 artnustr.

Sitket’in 31 Arabhk 2025 tarihinde yatinm ag
gayrimenkullerinin gercege uygun degerlerinin tespltme
degerleme (;allsmalanm SPK lisansli Lal Ga r
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Ozel Bagimsiz | Ozel Bagimsiz
Yatirim Amach | Gayrimenkul | Denetimden Denetimden
Gayrimenkuller | lerin NiteliZi Gecmis Gecmis
31.12.2024* 31.12.20258
Ny word 27 Adet
a Diikkan ve 3.331.106.478 | 3.508.404.663
Andromeda Ofis
Residence
My Office 4 Adet Ofis 005.954.560 | 1.367.546.795
Atasehir Isyeri
. 367.027.904 24.306.968
Atagehir Arsa 1 Adet Arsa (5 adet arsa) (1 adet arsa)
14 Adet
Eltes Gold Diikkan 632.690.065 589.830.930
11 Adet Ofis
My Newwork | ve 20 adet 5.116.785.919 | 5.263.773.890
Diikkan
6 Adet Ofis ve 142.344.305 107.274.477
MESIEkES3 Isyeri (7 adet ofis ve | {6 adet ofis ve
isveri) isyeri)
3 Adet Konut
My Home ’
32 Adet Ofis
Maslak ve Ditkkan 1.374.156.751 1.082.088.526
My Town 6 Adet
Ispartakule Diikkan 407.337.173 289.995.092
1 Adet Spor
My Office 212 | salonu 64.092.737 | 57.067.443
MyCiy (Do
Bahgelievler 654.758.041 573.615.218
Ofis
9 Adet
.. 435.300.607 537.465.646
My Country RD“kka“ Vel | (4 adet diikkan | (9 adet diikkan
estoran
ve 1 restoran) ve 1 restoran)
- 15 Adet Ofis 125.494.237 (7 | 264.088.442 (15
Celmekdy Park /| 0 Isyeri Adet Ofis ve adet Ofis ve
Isyeri) Isyeri)
Acibadem
Villalar 2 Adet Ofis 227.253.834|  208.288.243
My World 7 Adet
Europe Diikkan } 166.284.429
Toplam YAG 13.874.302.611 | 14.039.990.762

* 31.12.2025’e endekslenmis tutarlan ifade etmektedir.

Kisa Vadeli Yitkiimliilitkler

Kisa vadeli ylikiimliilikler kalemi agirhkli olarak uzun vadeli
bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlari, ticari borglar, mdiisteri
sﬁzlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler, ertelenmis gelirler ve
dénem kan vergi yukumluluklerden olusmakta olup, s0z konusu

icindeki paylan snamyla yaklasik %80.4, %2,8, 9,5, %4
%2,3 tiir '
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gore %A42,3 azalmugtir. 2024 yilinda kisa vadeli yikiimliiliiklerde
gerceklesen artigin ana nedeni uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa

vadeli kisimlari kalemindeki artistir,

Uzun Vadeli Bor¢glanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar:

31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri itibariyla uzun
vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlan sirasiyla yaklagik
169,4 milyon TL, 745,3 milyon TL ve 379,6 milyon TL olarak
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli
kisimlart 31.12.2024°te 2023 yil sonuna gére %339,8 artimus,
31.12.2025te ise 2024 y1l sonuna gore %49,1 azalmgtir.

Kredi geri 6demeleri s6z konusu tutarlart azaltic etki yaparken,
vadesi yaklagan uzun vadeli borglarin kisa vadeliye simflanmasi
ise s6z konusu tutarlan artiric etki yapmaktadir.

gerceklegmistir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Uzun vadeli vilkiimliiliikler kalemi agirhkl olarak ertelenmis
vergi yukiimliiligti kaleminden olusmakta olup, s6z konusu
kalemin 31.12.2025 tarihi itibariyla uzun vadeli yiikiimliiliikler
igindeki payr yaklasik %.99,6’dir. 31.12.2025 tarihi itibanyla
Sirket’in 2.799,1 milyon TL ertelenmis vergi yiikiimluliigii
bulunmaktadar.

Sirket’in uzun vadeli ylikiimliliikleri, 31.12.2024’te 2023 yil
sonuna gore %3,6 azalms, 31.12.2025’te ise 2024 yil sonuna
S6z konusu artis temel
gayrimenkullerin degerlerinin artmas: sebebiyle ertelenmis vergi
yikiimliiliigiinde meydana gelen arfigtan kaynaklanmaktadir.

gore %218

f)zkaynaklar

Ozkaynaklar kalemi agirlikli olarak 5denmis sermaye, sermaye
diizeltmesi farklar, gegmis yil kar zararlan ve net donem kar /

artrastir,

zarart kalemlerinden olugmaktadir.

Sirket’in $zkaynaklari, 31.12.2024 tarihinde 2023 yil sonuna
gore %7,4 artrmgtir. 31.12.2025°te ise 2024 y1l sonuna goére %1,1

artigla 12,3 milyar TL olarak gergeklesmistir.

olarak

(TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Ozkaynaklar 11.338.760.225 | 12.177.472.993 12.316.602.023
Odenmis 210971707  595.348.000 595.348.000
Sermaye

Sermaye

Diizettme 187.724.177 376.238.977

Farklan

Gegmis Yillar

Karlary/Zaratlan 10.964.905.518 | 10.731.174.471
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Dénem Net
Kary/Zatar -24.841.177 465.499.486 125.621.225

Toplam
Kaynaklar 13.947.846.543 | 15.302.670.645 15.898.633.320

Sirket’in  31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihleri
itibariyla sona eren hesap donemlerine iliskin konsolide kar zarar

tablosu agagida yer almaktadr.
(Ozel Bagvnsiz | (Ozef Bagamsiz (Ozel
Denetimden Denetimden Batnmsiz
Geently) Gecmis) Denetimden
Gegmis)
Ceri Disnem |  Onceki Dénem gf“ﬁ
'Rt
0 1 Ocak - 1 Ocak - 19 Arahk -
DGR ALE P LI 31.Ara25 3LAra.24 3LAra23
Hagilat 1.301.767.963 686,466,938 6.098.301
Sahslarm Maliyeti (-) 470617374 -243.396.552 0
Briit Kiry/Zaran 831,150,589 443.070.386 6,098,301
Pazarlama Giderleri (-) -4.870.272 -9.908.128 U]
Genel Yonetim Giderleri (-) -125.572.044 -121.385.251 -3.256.934
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 9.313.499 2.159.459 0
Es;as Faaliyetlerden Diger Gidetler 23.738.027 4323479 0
Esas Faalivet Kin/Zaran 686,283,745 309,613,037 2.841.367
Yatirun Faaliyetlerinden Gelirler 807.530.557 644.981.061 0
Yaurm Feafiyetierinden GIderler ¢ | 729.941.375 | -107.165.903 0
FINANSMAN GIDERI ONCES{
FAALIYET KARI'ZARARI 763.872.927 847.428.195 2.841.367
Finanstnan Gelitleri (+) 11.053.180 4212.178 0
Finansman Giderleri (-) -204,923.767 -151.124.835 -27.747.285
Parasal kazang / (kayip) 655.597.060 805.850.380 0
SURDURULEN FA‘}LiYETLER 1.225.599.400 1.506.365.918 -24.905.918
VERGI NCESI KARI/ZARARI * : i
Siirdiirilen Faaliyetler Vergi
(Gideri)/Geliri -1099.978.175 |  -1.040.866.432 64,741
Dénem Vergi Gideri/Geliri -62.348.441 4] 0
Ertelenmis Vergi Gideri‘Gelirt -1.037.629.734 -1.040.866.432
DONEM KARIZARAR] 125,621.225 465,499,486

Dénem Kir/Zarariin Dafiahm

Ana Ortaklik Paylan 125.62]1.225 465.499.486
VAKIF YAT ¥
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Pay Adedi 595348000 | 595348000 | 2170

Pay Basina Kazang

Stirdiiriilen Faaliyetlerden Pay

Bagma Kazang G211 0.782 -0,001
Hasilat

19.12.2023-31.12.2023, 01.01.2024-31.12.2024 ve 01.01.2025-
31.12.2025 donemleri itibanyla Sirket’in net satiglan sirasiyla
yaklasik 6,0 milyon TL, 686,4 milyon TL ve 1.301,7 milyar TL
olarak gerceklesmigtir. Sirket net satiglan kira gelirleri ile
Sirket’in stoklarinda yer alan gayrimenkullerinin satislarindan
kaynaklanan gelirlerden olugmaktadir. '

Sirket’in ~ hasilatt = 01.01.2024-31.12.2024 déneminde
686.466.938 TL tutarinda olurken, briit kar marji yaklastk %645
seviyesinde olmugtur.

Sirket’in ~ hasilan  01.01.2025-31.12.2025 déneminde
1.301.767.963 TL tutarinda olurken, briit kar marj1 yaklagik
%63,8 seviyesinde olmugtur.

Yatirnn Faaliyetlerinden Gelirler ve Giderler

Sirket’in portfdyiinde yer alan yatinm amagh gayrimenkullerin
gergege uygun degerlerinin s6z konusu gayrimenkullerin
finansal tablolarda yer alan kayitl: degerlerinin enflasyona gére
diizeltilmesi sonrasindaki degerinin altinda kalmasi durumunda
aradaki fark degerleme azalisi, istiinde kalmasi durumunda ise
aradaki degerleme artig1 olarak gelir tablosuna kaydedilmektedir.

Ertelenmis Vergi Geliri/Gideri

Varhk ve yiikiimliliiklerin finansal tablolarda yer alan defter
degerleri ile Sirket’in vasal kayitlarinda yer alan deZetleri
arasindaki gecici farklar {izerinden ertelenmig vergi
hesaplanmaktadir. Sirket’in 01.01.2025-31.12.2025 dénemine
iliskin ertelenmis vergi gideri -1.037.629.734 TL dir.

B.8

Secilmis dmemli
proforma

finansal bilgiler

Yoktur.

B.9

Kar tahmini ve
beklentileri

Yoktur.

B.1

Izahnamede yer
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarmdaki
olumlu goriis
disindaki
hususlarin icerigi

Denetim  raporlarinda  olumlu disinda

bulunmamaktadir.

gortig

gortg
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B.1 | Ihraccmm Sirket’in 31.12.2025 tarihi itibari ile donen varlhiklan ile kisa
1 isletme vadeli yiikiimliiliiklerine iligkin bagimsiz denetim raporunda yer
sermayesinin alan bilgiler agagida yer almaktadur.
meveut
yikiimliiliiklerini 31,12.2023 31.12.2024 31.12.2028
kargilayamamas || Toplam Donen |\ 46910208 | 1344520811 | 1.457.402.060
Toplam  Kisa
Vadeli 217.082.716 818,555,572 472,081,775
Yiikiimliliikler
I;::my:fi'“m‘* 829.127.492 525.974.239 985.320.285
Yukanidaki tablolardan anlasilacag tizere 31.12.2025 itibari ile
bagimsiz denetim raporunda Sirket’in net igletme sermayesi
985.320.285 TL dir. Sirket’in en az 12 aylik siirede kisa vadeli
yiikiimliilikklerini karsilamak igin yeterli igletme sermayesi
vardir.
C—SERMAYE PiYASASI ARACI
C.1 | Ihrag edilecek ve/veya | Sirket’in sermayesini temsil eden A Grubu nama yazili ve B
borsada islem gorecek | Grubu hamiline yazili olmak {izere iki adet pay grubu
sermaye piyasast | bulunmaktadir. fhra¢ edilecek ve Borsa [stanbul’da islem
aracmim menkul | gbrecek sermaye pivasasi araci, Sirket’in Halka Arz Edilen
kiymet tammmlama | Paylan’dir. S6z konusu Sirket’in Halka Arz Edilen Paylan,
numarasi (ISIN) dahil | Sirket’in herhangi bir imtiyaz olmayan B Grubu paylaridir.
tir ve gruplarma
iligkin bilgi Halka Arz Edilen Paylar, Sirket’in ¢ikariimig sermayesinin
595.348.000 TL’den 701.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi
nedeniyle artinlacak 105.652.000 TL nominal degerli
105.652.000 adet B Grubu pay ve mevcut ortak Ali
IBRAHIMAGAOGLU’na ait 70.348.000 TL nominal
degerli 70.348.000 adet B Grubu pay colmak tizere toplam
176.000.000 TL nominal degerli 176.000.000 adet B Grubu
paydan olugmaktadir.
S6z konusu Halka Arz Edilen Paylar’in ISIN numarasi
Izahname tarihi itibariyla belirlenmemis olup, bu paylara
ilisgkin ISIN numarast Kurul onaymn ardindan
Takasbank’tan temin edilecek ve MKK nezdinde
kaydilestirilecektir.
Halka Arz Edilen Paylar’in hi¢cbir imtiyaz yoktur.
C.2 | Sermaye piyasasi | Paylar Tiirk Liras: cinsinden satiga sunulacaktir.
aracinin ihrag
edilecegi para birimi
C.3 |Thra¢  edilmis  ve | zahname tarihi itibanyla, Sirket’in 2.976.740.008
bedelleri tamamen | kayith sermaye tavam dahilinde c¢ikarillmig s
ddenmis pay sayis1 ile | 595.348.000 TL olup, bu sermaye her biri 1,00 TI1{/nonsi
varsa bedeli tam | degerde toplam 595.348.000 adet paydan olusm tadlg,
ddenmemis pay sayis1 | sermayenin -~ 535.806.706,63  TL’si aym %
59.541.293,371L si nakden olérak olmak i A2
dar A.S. JARIE TATNUINS
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Her bir payin nominal
degeri

muvazaadan ari bir sekilde tamamen Sdenmistir.

Bu sermaye her biri 1,00 TL itibari kiymetinde 595.348.000
adet paya ayrilmistir. Bunlardan 29.767.400 adedi nama
yazili A Grubu, 565.580.600 adedi hamiline yazili B Grubu
paylardir.

C4

Sermaye pivasasi
aracinin sagladify
haklar hakkinda bilgi

Halka Arz Edilen Paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay
sahiplerine agagidaki haklar saglamaktadir:

» Kérdan Pay Alma Hakki (TTK md. 507, SPKn md. 19,
I1-19.1 sayil1 Kér Pay: Tebligi)

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

»  Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, kayitl sermaye
sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn md. 18)

» Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 23, 24, 11-23.3
say1l1 Onemli Nitelikteki Islemlere iligkin Ortak Esaslar
ve Ayrilma Hakki Tebligi)

»  Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27, 1I-
27.3 sayih Ortakhiktan Cikarma ve Satma Haklan
Tebligi)

» Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katihim Hakki
(TTK Madde 507)

= Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (TTK madde 462, SPKn
madde 19, VII-128.1 Pay Tebligi}

s  (Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakk: (SPKn md. 29,
30, II-30.1 sayih Vekaleten Oy Kullamilmasi ve Cagri
Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi, TTK md. 414,
415, 419, 425, 1527)

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

e Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md. 14, II-14.1
sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi, TTK md. 437)

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

» Azinhk Haklan (TTK md. 411, 412, 420, 439. 531, 559
SPKn madde 27)

»  (Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK md. 207, 438, 439)

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

!

Sermaye piyasasi
aracim  devir ve
tedavilliimii kisitlayic1
hususlar hakkmda
bilgi

Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul’da islem gorecek
paylar iizerinde paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayict veya
pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak herhangi
bir kayit bulunmamaktadir.
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Halka
sermaye piyasasi
araglarmin  borsada
islem gormesi icin
basvuru yapilip
yapiimadif veya
yapihp yapilmayacag
hususn ile iglem
goriilecek pazara
iligkin bilgi

arz  edilen

Halka arz sonrasnda paylarin Borsa Istanbul Yildiz
Pazar’da iglem gérmesi icin 19.12.2024 tarihinde basvuru
yapilmstir,

Borsa Istanbul’'un gdriisii isbu Izahname’nin “I-Borsa
Goriigii” kisminda yer almaktadir,

C7

Kar dagitim politikas
hakkmda bilgi

Sirket’in  halka arzi sonrasinda, kir dagitim yapilip
yapilmayacag1 ve yapilacak is¢ hangi miktarda yapilacag
hususu Esas Sozlesme’nin “Karmm Dagiimi ve Yedek
Akceler” baglikli 31. maddesi ve “Kar Dagitim Zamam™
bashikh 32. maddesi uyarinca SPK mevzuatina uygun olarak
Genel Kurul tarafindan karara baglanacaktir.

Sirket tarafindan Kar Dagitim Politikasinin belirlenmesine
iliskin 10/12/2024 tarih ve 2024/23 sayili yonetim kurulu
karari ahnmstir, Sirket, kar dagitim politikas: uyarinca ilke
olarak, ilgili diizenlemeler ve finansal imkanlar elverdigi
slirece, piyasa beklentileri, uzun vadeli stratejisi, Sirket’in,
istirak ve bagh ortakliklarimin sermaye gereksinimleri,
yatnm ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu
da dahil olmak ve bunlarla sinirli olmamak iizere birtakim
unsurlar dikkate alinarak kar dagitimina karar verilir, Kar
pay1, nakit veya karm sermayeye eklenmesi suretiyle
bedelsiz olarak ortaklara dagitilabilecedi gibi, belli oranda
nakit belli oranda bedelsiz pay olarak da dagitilabilir.

Ayrnica, KVK md. 5 uyarinca, GYO’larin kurumlar vergisi
istisnasindan faydalamlabilmesi i¢in GYO’larin  sahip
olduklan tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az
%350’sinin, elde edildigi hesap dénemine iliskin kurumlar
vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci
aym sonuna Kkadar kir payr olarak dagitilmasi
gerekmektedir. Tasinmazlardan elde edilen kazanglar; alim
satim kazanglar, kira gelirleri, taginmaza dayali haklarin
devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, taginmaz insaat
projelerinden elde edilen gelirier, taginmaz igletme gelirleri
gibi dogrudan tagmnmazlardan elde edilen gelir ve
kazanglardir. Bu g¢ergevede Sirket, vergi mevzuati
kapsaminda tutulan, yasal kayitlarinda yer alan ve yukarida
belirtilen aciklamalarda belirtilen tasinmazlardan elde edilen
kazanglar kapsanna giren kazanglarimn en az %50 sini
nakit kar payr sekilde ortaklarina 1A
hedeflemektedir. 4%/

Konuya iligkin olarak, Sirket yénetim kurulunun 2“{01 2075
tarihli ve 2026/4 sayili toplantisinda; “02.08.2024 i, e
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Vergi Kanunlar: ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayihh Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degigiklik Yapilmasina Dair
Kanun'un 32. Maddesi kapsammda, 01.01.2025 tarihinden
itibaren Sirketimizin sahip oldugu tasmmazlardan elde ettigi
kazanclarin %50 ve tizerini, elde edildigi hesap donemine
iliskin Kurumlar Vergisi beyannamesinin verilmesi gereken
ayt izleyen ikinci avin sonuna kadar kar payr olarak
dagitilmasinm planlanmasina katilanlarin oybirligi ile”
karar verilmistir.

D—RISKLER
D.1 | Ihraceiya, 1. Thragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler
faaliyetlerine ve e Sirket, proje gelistirmek igin uygun arsa
icinde bulundugu bulamayabilir.
sektore iligkin dnemli e Sirket’in projeleri baslayamayabilir,
risk faktorleri tamamlanamayabilir ya da ge¢ tamamlanabilir.
haklkinda bilgi # QGayrimenkullerin  edinilmesi ve  sonrasinda

¢ikabilecek gesitli riskler mevcuttur.

o Sirket’in sirli bir gayrimenkul yatrim ortaklif
tecriibesi bulunmaktadir,

e Sirket portféylinde vyer alan gayrimenkullerin
y6netilmesinde zorluklarla karsilagilabilir.

# Projeler satig sathasinda bagarih olamayabilir, satig
hasilah ve tahsilat hiza beklenenden diisitk
gerceklesebilir.

® Projeler kiralama safhasinda bagarii olamayabilir,
kira geliri beklenenden diisiik gergeklesebilir.

e Projelerin ingaat maliyeti beklenenden yiiksek
gerceklesebilir.

e Sirket'in faaliyet gosterdigi bélgelerde deprem riski
bulunmaktadar.

o Insaedilen ve/veya gelecekte insa edilecek yapilarda
ayip ve/veya kusur olmas: Sirket’in ek maliyetlere
katlanmasina veya tazminat Odemek zorunda
kalmasina neden olabilir.

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

e Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek
finansman  kaynaklarna  iligkin  diizenlemeler
kapsamuinda baz1 mali ve diger simirlayic: taahhiitlere
uymakla yiikiimli olacaktir,

o Sirket'in portfdyiinde bulunan gayrimenkullerine
iliskin ortaya ¢ikabilecek hukuki uyusmazlhklar
Sirket'in faaliyet sonuglarimi  olumsuz yon
etkileyebilir. 4

o Sirket’in portféyiinde yer alan gayrime
11er1de portfbyﬁne dahil
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olumsuz yonde etkileyebilir.

o Sirket agin1 bor¢lanms duruma gelebilir.

e Sirket’in  tabi oldugu mevzuat tahtindaki
yiktimlillikleri veya bu mevzuatta yapilacak
degigiklikler  Sirket’in  faaliyetlerini  olumsuz
etkileyebilir.

e Sirket'in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e
uygulayabilecegi ceza ve yaptirimlar Sirket’in zarar
gormesine neden olabilir.

o Miiteahhit firmalarin  faaliyetlerinden ortaya
¢ikabilecek yiikiimliliikler Sirket’in zarar gérmesine
neden olabilir.

o Portfdyde yer alan ve kiraya verilen yapilarla ilgili
sorunlar olugabilir, kira geliri beklenen diizeyde veya
kiralayan taraf ile tahsilata iliskin sorunlar
yaganabilir.

e Sirket’in karsilagacagi tiim riskler
sigortalanamayabilir, Sirket'in mevcut sigorta
poligeleri, meydana gelebilecek tliim  zararlan
kargilayamayabilir veya karsilagilan hasar sigorta
kapsaminda olmayabilir.

o Sitket’in  performansi {ist diizey yoneticiler
devamlihgina ve performansina baghdir. Nitelikli
personel kaybi1 veya nitelikli personel bulamamak
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,

o Sirket iligkili taraflariyla yaphg islemlerden
kaynaklanan zararlara maruz kalabilir.

o Sirket yOnetimine hikim olan Thissedarlarn
menfaatleri Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle Grtiismeyebilir.

o Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile deme problemi
yasamas! durumunda itibar riski olugabilir.

e Is kazalan, Sirket'in faaliyetlerini  olumsuz
etkileyebilir.

2. ihra¢eimim i¢inde bulundugu sektore iliskin riskler

e Gayrimenkul yatirnmlari likit yatirnmlar degildir ve
gayrimenkul yatimmiarim nakde c¢evrilirken zarar
olusabilir.

¢ Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin portfdylerinde
yer alan gayrimenkullerin her biri kendi 6zellikleri
g6z onilinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve
bu degerleme dogasi geregi subjektiftir, Degerleme
islemi varsayimsal degerler lizerinden yapildigindan,
bulunan degerler ilgili gayrimenkullerin fiilen dgzs=s=
halinde degisiklik gdsterebilir. .“T

e GYQOlara tanmmman vergi istisnalarmin d
veya kaldirilmasi yahut Sirket’in gaynmenk: ly g
ortaklign statiisiinli devam ettirememesi {Sirke
zarar gormesine neden olabilir. \ o7
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e Sirket, bir gayrimenkul yatirim ortakhifi olarak SPK
diizenlemelerine tabidir, Bu dlizenlemeleri ihlal
etmesi halinde gayrimenkul yatirim ortaklif
statlistinli kaybedebilir ve bu nedenle yararlandifi
cesiti  vergi  muafiyeti  ve - istisnalardan
yararlanamayabilir.

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

e Proje insaasi, geligtirilmesi ve kullamilmasi igin
gerekli olan izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hig
alimamamasi ihtimali de s6z konusudur. Bu izin ve
ruhsatlanin  alinmasi i¢in gerekli masraflar bazi
hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu
gibi durumlarda Sirket’in faaliyet sonuglan ve mali
durumu olumsuz yénde etkilenebilir,

¢ Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet
ve arzin fazlah@ gayrimenkul dederlerinin, kira ve
isletme bedellerinin diigmesine sebep olabilir, mevcut
konut kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde de
gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve
Sirket’in mali durumu ve faaliyet sonuglar olumsuz
yonde etkilenebilir,

e Sirket’in planladigi projelere iligkin $ngoriillemeyen
gelismeler yaganabilir.

e (esitli program ve politikalarin gayrimenkule olan
arz ve talebi ve iilkemizdeki gayrimenkul stofunu
etkileyerek Sirket’in faaltyetlerini olumsuz etkileme
riski bulunmaktadar.

e Gayrimenkul alimi igin bankalarin saglacigi kredi
olanaklarinda farkl: sebeplerle ortaya cikabilecek
daralma ve / veya kredi kosullaninda agirlagmalarin
Sirket’in gelir potansiyelini olumsuz etkileme riski
bulunmaktadir.

D.2

Info Yatin

Sermaye piyasasi
aracmna iliskin onemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

m Menkul Dederler A.S.

Thrag edilecek paylara iliskin riskler:

e Halka arz kapsamunda satiga konu olan ve Borsa’da
islem gérmesi planlanan paylar fiyat ve islem hacmi
bakimindan dalgalanmalara maruz kalabilir.

® Bkonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve
TL’nin degerindeki dalgalanmalar Halka Arz Edilen
Paylar’in degerini 6nemli Slgiide etkileyebilir.

e Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve denetleyig
kuruluglar tarafindan uygulanabilecek tedbirlere i

kalabilir.
e Halka Arz Edilen Paylar diginda sermayeyi t%
dlger $1rket paylanmn gelecekte bﬁyuk A
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olasilifi, Halka Arz Edilen Paylar'in piyasa fiyati
tizerinde énemli olumsuz etkiye neden olabilir.

e Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kar
olugamayabilir veya dagitilabilir kir olugsa bile Sirket
gelecekte kir pay1 6demeyebilir,

e Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

e Sirket’in halka agiklik oram simirhdir ve paylann
likiditesi ve pay fiyati iizerinde bunun olumsuz etkisi
olabilecektir.

# Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsayimlarin veya Sirket’in
faaliyetlerine  iliskin  gelecek  beklentilerinin
gergeklesmemesi durumunda pay fiyatlan olumsuz
etkilenebilir.

e Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa Istanbul’da islem
gorecektir, Sirket’in performansiyla baglantili olmayan
6nemli dalgalanmalar pay fiyatin1 olumsuz etkileyebilir.

e Halka Arz Edilen Paylar tim yatirimcilar i¢in uygun bir
yatirim araci olmayabilir.

® Jirketin paylann ikincil piyasada iglem goérmeye
basladiktan sonra, Halka Arz Eden Pay Sahibi Sirket
sermayesinin dnemli bir béliimiine sahip olmaya devam

edeceginden, Halka Arz Eden Pay Sahibi'nin
menfaatleri ikincil piyasada yatirim yapan pay
sahiplerinin menfaatleri ile ¢atigabilir.

Diger Riskler

o Makroekonomik geligmeler Sirket’in faaliyetlerine
zarar verebilir.

e Covid-19 ve benzeri salgin hastahklar Sirket’in
faaliyet sonuglarim olumsuz yénde etkileyebilir.

e Deprem ve dogal afetler nedeniyle portfsydeki

gayrimenkuller zarar gorebilir, terdr olaylan veya

tehditleri Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir,

Piyasa riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Doéviz kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Kredi riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Faiz orani riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

« % & & 0

E—HALKA ARZ

E.1

Halka arza iligkin
ihraceimn/halka arz
edenin elde edecegi
net gelir ile
katlanacafn tahmini
toplam malivet ve
talepte bulunan
yatirnmcilardan talep
edilecek

tahmini |

Halka arz sermaye artirimi yoluyla 105.652.000 TL nominal
degerli 105.652.000 adet B Grubu pay ve ortak satis1 yoluyla
70.348.000 TL nominal degerli 70.348.000 adet B Grubu
pay olmak iizere toplamda 176.000.000 TL nominal dejesH=
176.000.000 adet B grubu hamiline yazih pay /lagl
gergeklestirilecektir.

Info Yatmm Meniut Degerler AS. 3
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maliyetler hakkinda
bilgi

halka arz geliri elde etmesi beklenmektedir. Halka Arz Eden
Pay Sahibi’nin halka arzdan 1.484.342.800,00 TL briit;
1.435211.916,68 TL. net halka arz geliri elde etmesi
beklenmektedir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin yaklagik 159.098.310,80
TL, halka arz edilecek pay bagma maliyetin ise 0,90 TL
olacag tahmin edilmektedir. Halka arz maliyetleri Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi arasinda Pay Tebligi’nin 32.
maddesine gire paylagitacak olup, Sirket’in toplam halka
arz maliyetinin 109.967.427,48 TL’sine; Halka Arz Eden
Pay Sahibi’'nin ise 49.130.883,32 TL’sine katlanmasi
beklenmektedir.

Pay Tebligi'nin 32/4. maddesi uyarinca paylann ilk defa
halka arz edilmesinde, halka arzin hem sermaye artirim
hem de ortakligm ortaklarinin mevcut paylarimn satisi
suretiyle  gerceklestirilmesi  nedeniyle, aracilik ve
damigmanhk maliyetleri, borsa tarafindan almacak ilk
kotasyon ficreti ile halka arz edilececk paylarin nominal
degeri ile ihra¢ deZeri arasindaki fark iizerinden alinacak
Kurul iicreti ve hukuki damigmanlik, gideri halka arz edilen
paylarnin birbirine olan oram gozetilerek Sirket ve Halka Arz
Eden Pay Sahibi tarafindan karsilanacaktir. Bu kapsamda,
halka arz maliyetlerinin kirthmi asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Halka Arz

Tahmini Halka Arz .

Sirket Eden Pay Toplam
Maliyeti (TL) Sahibi
SPK Kurul Uereti 3.525.605,20 1.413.994,80 | 4.939.600,00
Borsa Istanbul Islem 112.375,31 74.824,69 187.200,00
Gérme Bagvuru Ucreti
(BSMV Dahil)
MKK Uyelik Ucreti 736.050,00 736.050,00
(BSMYV Dahil)
Aracilik Komisyonu 58.518.001,50 | 38.963.998,50 | 97.482.000,00
(BSMYV Dahil)
Reklam, Pazarlama ve 30.000.000,00 30.000.000,00
Halkla iliskiler
Giderleri (KDV Dahil)
Hukuki Damgmanlik 3.001.477.27 1.998.552,73 | 5.000.000,00
(KDV dahil)
Halka Arz 10.031.657,40 | 6.679.542,60 | 16.711.200,00
Damgmanh (KDV
Dahil)
Bagimsiz Denetim 4,000.000,00 - 4.000.000,00
Gideri (KDV Dahil)
Rekabet Kurumu 42.260,80 - 42.260,80
Toplam Maliyet 109.967.427,48 | 49.130.883,32 | 159.098.310,80
Halka Arz Edilecek 105.652.000,00 | 70.348.000,00 | 176.000.0088=
Pay Adedi Z
Pay Basina Malivet 1,04 0,70 {
Net Gelir 2.119.289.772,52 | 1.435.211.916,68 | 3.559.501.489

: E
Halka arza igtirak eden yatrimcilardan, talepte bigluril
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taleplerine aracilik eden yetkili kuruluglanin kendileri
tarafindan belirlenen iglem komisyon bedeli, BSMV
maliyeti ve hesap agilig ticretinin yani sira, para ya da pay
transferine iliskin iicret talep edilebilecek ve halka arza
istirak eden/talepte bulunan yatinmecilar bu tiir maliyetlere
katlanmak zorunda kalabileceklerdir,

E.2 | Halka arzin
gerekcesi, halka arz
gelirlerinin kullanmm
yerleri ve elde
edilecek tahmini net

gelir hakkida bilgi

Sirket’in  halka arzi ile kaynak elde edilmesi,
kurumsallasma, Sirket deerinin ortaya ¢ikmasi, Sirket’e
deger yaratacak yatimm firsatlarmin fonlanmasi, bilinirlik
ve taninirhgin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verebilirlik
ilkelerinin giiclii bir sekilde uygulanmasi, Sirket'in
kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi hedeflenmektedir.
Ayrica Sirket’in gayrimenkul yatinm ortaklhig: statiistiniin
stirdiirtilebilmest igin sermayesini temsil eden paylarin en az
%25’inin halka arz edilmesi zorunludur. Halka arz ile séz

konusu zorunlulugunda yerine getirilmesi
hedeflenmektedir.

Paylarm: Halka Arz Eden Pay Sahibi Ali
Ibrahimagaoglu’nun halka arz yoluyla pay satislarindan elde
edecekleri gelirden halka arz maliyetlerinin ¢ikarilmast ile
bulunan net gelir, ilgili ortaklarin tasarrufunda olacaktir.

Sirket’in  sermaye artirimi  yoluyla ihrag edecegi
105.652.000 TL nomina! degerli pay karsihig elde edilecek
kaynaktan halka arz maliyetleri diigiildiikten sonra kalan
kisminin; Sirket'in  16/01/2026 tarih ve 2026/2 sayli
yonetim kurulu karari ile kabul edilen fonun kullanim
yerlerine iligkin rapor gergevesinde kullamlacak olup s6z
konusu rapor isbu Izahname’nin ekinde (Ek/7) yer
almaktadr.

Bu baglamda, $irket’in, sermaye artirimu dolayisiyla ihra¢
edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde clde edecegi
briit halka arz gelirinden, ilgili masraf ve maliyetler
diigiildiikten sonra kalan fonun, agagida gosterilen oranlarda
ve amaglarla kullamlmasi planlanmaktadir.

Kullanim Alam Kullanin Yiizdesi

Isletme Sermayesi Ihtiyaclaninin Karsilanmasi %410~ %15

Finansal Borglarn QOdenmesi %415 _ %20

Yeni Gayrimenkullere, Gayrimenknle Dayal
Haklara, Gayrimenkul Yanmm Fonlarina vefveya
Gayrimenkul Projelerine Yapilacak Yatirimlarin
Finansmani

TOPLAM %100 .
Sirket, global ve yerel ekonomik kogullar dikkate alfiag

%65 — %70

kategoriler ve tahsisat oranlan arasinda Sirket m nféf'
dogrultusunda gegis yapabilecektir, 1 =

s6z konusu fonun kullaniminda yukarida fste;ﬁ
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Sirket, halka arzdan elde edilen net gelirleri, yukanda yer
alan alanlarda kullanmaya baslayana kadar Tiirk Liras:
cinsinden vadeli mevduat/katihm hesab1 ve/veya Eurobond
ve/veya yatirim fonlar gibi menkul kiymet alimlan suretiyle
ve/veya fonun degerini korumak adina benzer korumayi
saglayabilecek herhangi bagka bir surette nemalandiracaktir.
Anilan siire boyunca ilgili fonun bu yoéntemlerden
hangisi/hangileri ile nemalandirilacagina ve
nemalandirmanin  kogullarma global ve verel ekonomik
kogullar cergevesinde Sirket menfaatlerine uygun olarak
karar verilecektir. Fon kullanim planmi kapsaminda harcama
yapilincaya kadar sermaye artigindan elde edilen kaynak
nemalandirma silrecinde olugan getiriler ise fon kullamm
oranlan  cergevesinde  ilgili yatinm  alanlarinda
degerlendirilecektir. Ticari hayatin gereklilikleri ve gelecege
doniik Ongériiler ¢ercevesinde s6z konusu belirlemelerde,
Kurul’'un izni alinmak kaydiyla, degisiklik yapilmasi
miimkiindiir.

Halka arzin ortak satii seklinde gergeklesecek kisminda
Sirket dogrudan nakit girisi edemeyecek olup s6z konusu
gelirin  kullammu  Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin
tasarrufunda olacaktir,

E3

Halka arza iligkin
bilgiler ve kosullar

Halka arzin baglamas: dncesinde, Kurul’un yam sira, Halka
Arz Edilen Paylar’in borsada iglem gérebilmesi i¢in Borsa
Istanbul’un gdriiglintin  alimmas1 gerckmektedir. Borsa
Istanbul’un gdrilgline Izahname’nin I. béliimiinde yer
verilmigtir.

Halka arz, Sirket’'in gikarilmis sermayesinin 595.348.000
TL’den 701.000.000 TL ye ¢ikanlmasi nedeniyle artirilacak
105.652.000 TL nominal degerli 105.652.000 adet B Grubu
pay ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’ne ait 70.348.000 TL
nominal degerli 70.348.000 adet B Grubu pay olmak iizere
toplam 176.000.000 TL nominal degerli 176.000.000 adet B
Grubu hamiline yazili paymn halka arzi  suretiyle
gerceklestirilecektir,

Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin  595.348.000 TL'den
701.000.000 TL’ye ¢ikanlmasi nedeniyle artinlacak
105.652.000 TL nominal dederli 105.652.000 adet B Grubu
payin halka arz sonras: sermayeye oram %15,07"dir,

Ortak sati;n yolu ile halka arz edilen, 70.348.000 TL
nominal degerli 70.348.000 adet B Grubu payin _;_:
sonrasi sermayeye oram %10,04°tiir.

Halka arz ile toplamda 176.000.000 TL nominaf

Dogrulam%{(ody 31060 (4

YRIMENKUL N

-1r_|(j;| A 5

dco- 4f8f 885 651 30d
doKuman:( ogrulama

/




lnnku'l DM"'HBFA 5

oram %25,11°dir.

Sirket paylarinin halka arz1 Info Yatirim liderliginde, Vakif
Yatinm es liderliginde olugturulacak konsorsiyum
tarafindan II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi
Tebligi'nde tanimlanan “Sabit Fiyat ile Talep Toplama” ve
“En Iyi Gayret Aracihig” yontemi ile gerceklestirilecektir.

Paylar i¢in 3 (li¢) is giinii boyunca talep toplanacaktir. Bu
srenin  baslangic  ve  bitis  tarihleri  ihragginin
(www.agaoglugyo.com.tr), halka arzda satisa aracihik
edecek olan Info Yatiim’m. (www.infovatirim.com) ve
Vakif Yatinm’in (www.vakifyatirim.com.tr) internet siteleri
ile KAP’ta ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis
duyurusunda belirtilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar kaydilestirme esaslari ¢er¢evesinde
MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek
olup paylarn fiziki teslimi yapilmayacaktir, Kaydi paylar
dagitim listesinin Konsorsiyum Uyelerine teslimini takip
eden 2 (iki) is giinii igerisinde ve pay bedellerinin 6denmesi
sartiyla Konsorsiyum Uyeleri'nin MKK nezdindeki
hesaplarina kaydi olarak teslim edecektir,

Halka arz edilecek toplam 176.000.000 TL nominal degerli
paylarin;

- 110.880.000 TL nominal degerdeki %63 oranindaki kismi
yurt i¢i bireysel yatinnmcilara,

- 3.520.000 TL nominal degerdeki %2 oramindaki kismu
Agaoglu Sirketler Grubu Calisanlari’na,

- 44,000.000 TL nominal degerdeki %25 oramndaki kisnu
yurt i¢i kurumsal yatirimeilara,

- 17.600.000 TL nominal degerdeki %10 oranindaki kism
yurt dig1 kurumsal yatirnmeilara

gerceklestirilecek satiglar igin tahsis edilmistir.

SPK’'min  19.09.2024 tarih ve 1508 sayih Ilke Karan
uyarmea, Yurt I¢i Kurumsal Yatinme: grubunda yapilacak
dagitimda; yeterli talep olmasi halinde, tahsis edilen pay
tutanmin en az %50’sinin yatinm fonlarma, emeklilik
yatirim fonlarina ve/veya otomatik katilim sistemi emeklilik
yatinm fonlarma dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirimei
bazinda dagitilacak pay tutarimm, halka arz edilen paylarm
toplam tutarmin % 1’ini asmayacak sekilde belirlenmegi| |
esastir. Bir portfoy yonetim sirketinin kurucusu vg#o -
yoneticisi oldugu fonlar agisindan s6z konusu sintrifn ag’g

olarak uygulamir. Portfdy yonetim sirketleri vé po#

yonetim sirketlerinin ydnetim, denetim veya
bakimindan dogrudan veya dolayh olaraky ili
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bulunmak istemeleri halinde dagitilacak pay tutan, yeterli
talep olmasi halinde, halka arz tutarinin %2’sini gegemez.

Halka arz sonuglan, Kurul’un sermaye piyasasi araglarinin
satigina  iliskin  diizenlemelerinde yer alan esaslar
cercevesinde dagitim listelerinin kesinlestii giinii takip
eden 2 (iki) is giinii igerisinde Kurul’un 6zel durumlann
kamuya aciklanmasma iliskin diizenlemeleri uyarmca
kamuya duyurulacaktir,

E4 | Catisan menfaatler | Sirket, sermaye artirimu yoluyla Halka Arz Edilen Paylar
de dahil olmak iizere | lizerinden halka arz geliri elde edecektir. Sirket paylarinin
halka arza iligkin | halka arzinda sahip oldugu paylan satacak mevcut pay
ilgili kisilerin Snemli | sahibi Ali IBRAHIMAGAOGLU pay satis geliri, halka arza
menfaatleri aracilik eden yatmm kuruluglari halka arza aracihik
komisyonu, hukuki ve finansal danigsmanlik yapan kisi ve
kuruluglar danismanhk iicreti, degerleme raporu hazirlayan
degerleme sirketleri degerleme {icreti, denetim raporu
hazirlayan bagimsiz denetim girketi de denetim iicreti elde
edeceklerdir.

Halka arz sirasinda, halka arza araciik eden arac:
kuruluglarmm halka arza araciik komisyonu, hukuki
damigsmanlik  biirolarimn  damigmanlik ticreti, degerleme
sirketinin deZerleme iicreti ve bagimsiz denetim sirketinin
denetim iicreti elde etmesi s6z konusu olacaktir. S8z konusu
maliyetler, isbu Izahname’nin 28.1. maddesinde ayrintih bir
sekilde agiklanacaktir,

Sirket ile halka arzda satiga yetkili araci kurum olarak gérev
alan Info Yatirim arasinda ¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir
menfaat ¢atismasit bulunmamaktadir. Info Yatirim ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur, Info
Yatinm’in halka arz iglemi nedeniyle elde edecegi aracilik
komisyonu haricinde dogrudan ya da dolayh olarak halka
arzin  basarisina baglanmis  bir ekonomik  ¢ikan
bulunmamaktadir. Info Yatrim’in Sirket’in %5 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arz amaciyla
imzalanan sozlesmeler disinda herhangi bir anlagma yoktur.
Sirket ile halka arzda satiga yetkili arac1 kurum olarak gorev
alan Vakif Yatim arasinda gikar ¢atigmasi veya herhangi
bir menfaat catismas: bulunmamaktadir. Vakif Yatirim ve
Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Vakif
Yatinm’in halka arz iglemi nedeniyle elde edecedi aracilik
komisyonu haricinde dogrudan ya da dolayli olarak halka
arzin bagansina baglanmigs bir ekonomik g

bulunmamaktadir. Vakif Yatinm’in Sirket'in %5 ¥& di
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arz gimags v
imzalanan s6zlesmeler disinda herhangi bir anlagifia y@k
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Info Yatinm enkul Uegeneras
X e Nowwork

Yalgin Avukatlik Ortakhif1 arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat ¢atismast bulunmamaktadir. Ozmen Yalgin
Avukatlik Ortakh@ ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi bulunmamaktadir., Ozmen Yalgn Avukathk
Ortakh@1 dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
basarisina baglanmus bir ekonomik gikar1 bulunmamaktadir.
Ozmen Yalgin Avukathk Ortakhigr’nin Sirket’in %35 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza iligkin
sunulan hukuki damigmanlik hizmetleri disinda bir hukuki
damsmanhk iliskisi bulunmamaktadir. Ozmen Yalgm
Avukathk Ortakhig: halka arza iliskin sunulan hukuki
damgmanlik hizmetleri i¢in damgmanhk {icreti elde
etmektedir.

Sirket ile Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025
tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine iligkin finansal
tablolarin 6zel bagimsiz denetimini yapan Reform Bagimsiz
Denetim A.S. arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat
catigmast bulunmamaktadir. Reform Badimsiz Denetim
AS. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi
bulunmamaktadir. Reform Bagmmsiz Denetim A.S.
dofrudan ya da dolayh olarak halka arzin basansina
baglanmis bir ekonomik ¢ikan bulunmamaktadir. Reform
Bagimsiz Denetim A.S. ile Sirket’in %5 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza iliskin sunulan
denetim hizmetleri disinda bir anlasma bulunmamaktadir.
Reform Bagmmsiz Denetim A.S. Sirket’e sundugu bagimsiz
denetim hizmetleri kapsaminda ticret elde etmektedir.

Sitket ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Lal
Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. arasinda ¢ikar
¢atismasi bulunmamaktadir. Lal Gayrimenkul Degerleme ve
Miisavirlik A.S. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik
A.S. dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikant bulunmamaktadir. Lal
Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S., Sirket ve
Sirket’in %5 (yilizde beg) ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda herhangi bir anlagsma yoktur. Lal
Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S., Sitket’e
sundugu gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda iicret
elde etmigtir.

Ihrage1 11e halka arza yonelik finansal ve mevzuat
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hizmet karsiliginda damigmanlik tcreti alacaktir. Murat
Parmak¢1 (PRM Finansal Damigmanitk A.S.)’min halka arz
islemi nedeniyle elde edecegi damgmanlik {icreti haricinde
bir ekonomik ¢ikann bulunmamaktadir. Murat Parmakei
(PRM Finansal Damsmanlik A.S.) ile Sirket’in %5 (yiizde
bes) ve daha fazlasina sahip pay sahipleri arasinda halka arza
yonelik finansal ve mevzuat danismanhigi disinda herhangi
bir anlagma yoktur.

Bunlarin disinda halka arzdan onemli menfaati olan
danismanlar vb. bulunmamaktadar,

Sermaye  piyasasi
aracim  halka arz
eden
Kisinin/ihra¢¢imin
ismi/unvam

Kim tarafindan ve
ne kadar siire ile
taahhiit verildigi
hususlarm icerecek
sekilde dolasimdaki

pay miktarmin
artirilmamasimna
iligkin verilen

taahhiitler hakkinda
bilgi

Halka arz, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 595.348.000
TL’den 701.000.000 TL’ye ¢ikarlmasi nedeniyle artirlacak
105.652.000 TL nominal degerli 105.652.000 adet B Grubu
pay ve Ali IBRAHIMAGAOGLU na ait 70.348.000 TL
nominal degerli 70.348.000 adet B Grubu pay olmak iizere
toplam 176.000.000 TL nominal degerli 176.000.000 adet B
Grubu hamiline yazil: paym halka arz suretiyle
gerceklestirilecektir.

a) Thrace tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, 16/01/2026 tarih ve 2026/1 sayih Yonetim Kurulu
kararina istinaden verdiZi 16/01/2026 tarihli taahhiidi ile,
Sirket tarafindan halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye bagladig: tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca,
Sirket paylarinin, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol
acacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirmlan da
dahil olmak 1iizere) satiga veya halka arza konu
edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar ahinmayacagina
ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK'ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum,
borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunulmayacagma ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama
yapiimayacagina iligkin taahhiitte bulunmustur.

Ilaveten Sirket, 16/01/2026 tarih ve 2026/1 sayili Yonetim
Kurulu kararina istinaden verdigi 16/01/2026 tarihli
taahhiidi ile, Sirket paylanmn halka arzinda satilamayan
paylarin bulunmasi nedeniyle asgari %25 halka agikiik
oranina ulagilamamasi halinde, halka arzin iptal edilecedine
ve en ge¢ 3 (iig) ay igerisinde Esas Sézlesme’nin GYOQ
faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirilmek iizere
Kurul’a basvuruda bulunulacagina iliskin taahhiitte
bulunmustur,

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Sirket’in meveut pay sahipleri, 16/01/2026 tarihli ]
ile, Sirket paylarrin Borsa Istanbul’da islem gﬁr’l :
bagladig tarihten itibaren 1 (blr) yil boyunca, sahi m lduk At
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miktarinin artmasina yol agacak gekilde Borsa Istanbul’da
veya Borsa Istanbul disinda satisa veya halka arza konu
edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacafina
ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum,
borsa veya  kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama
yapilmayacagina (Siipheye mahal vermemek adina, onayli
Izahname de yer alacak olan kosullara tabi olarak, paylarm
Borsa Istanbul 'da islem gormeye bagladigi tarihten itibaren
gerceklestirilebilecek olan ginlitk alm emri taahhiidii
kapsaminda edinilebilecek olan paylar harigtiv)) iliskin
taahhiitte bulunmustur.

Sirket’in meveut pay sahipleri, 16/01/2026 tarihli taahhiitleri
ile, SPK’nin VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8’inci maddesi
cergevesinde, Sirket paylanmin Borsa Istanbul’da islem
gormeye basladigi tarihten itibaren 1 (bir) vil boyunca
maliki olduklan Sirket paylarmmn halka arz fiyatimin
altindaki bir fiyattan Borsa Istanbul’da satmayacaklarina, bu
paylarin halka arz fiyamin altinda Borsa Istanbul’da
satilmas1 sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme
tabi tutmayacaklarina, belirtilen siire i¢inde s6z konusu
paylann kismen veya tamamen Borsa Istanbul diginda
satilmasi veya devredilmesi durumunda Kurul’un 8zel
durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri
gergevesinde 6zel durum agiklamasi yapacaklarina ve Borsa
[stanbul diginda satilan paylan alanlarin da bu simrlamaya
tabi olacaginin alicilara bildirileceklerine iligkin taahhiitte
bulunmustur.,

Sirket’in meveut pay sahipleri, 16/01/2026 tarihli taahhiitleri
ile, SPK’nin 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayih ilke Karan
uyannca, [zahname’nin onay tarihinden itibaren 180 giin
boyunca ve borsada satisi da kapsayacak sekilde, maliki
olduklar: Sirket paylarini (halka arz edilen kisim hari¢) borsa
disinda satmayacaklarina, bagka yatirimcr hesaplarina
virmanlamayacaklarina veya borsada 6zel emir ile ve/veya
toptan satis islemine konu etmeyeceklering iligkin taahhiitte
bulunmustur.,

AGAOGLU AVRASYA BAYRIMENKUL
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E.6

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

arzdan

arzdan pay
almamalan
durnmunda
sulanma  etkisinin

miktan ve yiizdesi

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar 31.12.2025 tarihli
ozel bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarda yer
alan veriler esas alimarak yapilmigtir,

Ortaklik paylarmin halka arzi meveut ortaklarn riighan
haklarmin kisitlanarak sermaye artimmi ve ortak satisi
seklinde olacaktir. Halka arzdan pay alacaklar igin -% 0,02
oraninda sulanma etkisi olacak olup 1 TL nominal degerli
pay1 i¢in sulanma etkisinin miktar1 -0,51 TL dir.

Mevcut ortaklar i¢in -% 0,00 oraninda negatif sulanma etkisi
olacak olup 1 TL nominal degerli pay1 i¢in sulanma etkisinin
miktar -0,10 TL dir.

Sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesine iligskin hesaplama
asafndaki tabloda sunulmaktadir.

Halka Arz Oncesi e
Sonras:

Halka Arz Edilecek Pay 105.652.000,00
Adedi (Sermaye Artirimi)
Sirket I¢in Halka Arz 109.967.427 48
Maliyeti
Halka Arz Hasilati 2.229.257.200,00
‘Net Hasilat 2.119.289.772,52
Ozkaynak (31.12.2025) 12.316.502.023,00 | 14.435.791.795,52
Cikarlmig Sermaye 595.348.000,00 701.000.000,00
Pay Bagina Defter Degeri 20,69 20,59
Mevcut Ortaklar igin Pay -0,10
Bagina Sulanma Etkisi
Mevcut Ortaklar igin Pay -0,00
Bagmna Sulanma Etkisi (%)
Yeni Ortaklar igin Pay -0,51
Basina Sulanma Etkisi
Yeni Ortaklar i¢in Pay -0,02
Basma Sulanma Etkisi (%)

E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirnmeilardan, talepte bulunmak igin 6zel
yatirnmeilardan bir licret alinmayacaktir. Ancak yatiimeilar, bu amacla
talep edilecek | hesap agmak, hak ettikleri paylann baska bir kurulusun
tahmini maliyetler | hesabina virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT
hakkinda bilgi yapmak istemeleri durumunda, yatinm kuruluglar arasinda

farkhilik gosteren gesitli maliyetlere katlanmak zorunda
kalabileceklerdir.

Ote yandan, halka arzdan talepte bulunacak yatirimeilar
bagvurduklart araci kurumlarn kendi {cretlendirme
politikalarina tabi olacaklardir. :
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyla ihraccinin bagimsiz denetim
kuruluglarinm ticaret unvanlan ile adresleri (iiye olduklar: profesyonel meslek kuruluslan

ile birlikte):
Bagumsiz _Demftlm Bagimsiz Denetim Rapor Sorumlu Uye Oldugu
Kurulusunun Ticaret p " c ol Meslek
Kurulusunun Adresi Donemi | Denetgisi
Unvam Kuruluslar
Kavacik Mah, Fatih Sultan 31.12.2023 Istanbul
Reform Bagimsiz Denetim Mehmet Cad. Tutkun e Ceyhun | Yeminli Mali
o , 31.12.2024 . .
AS. Bingoller Plaza No:;10 Kat:2 31.12.2025 Godnen Miisavirler
Daire;3 Beykoz/Istanbul T {Odasi

3.2. Bagimsiz denetim kuruluglarinim/sorumlu ortak bas denet¢inin gérevden ahmmasi,
girevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Sirket 19.12.2023 tarihinde Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.’den kismi béliinme
suretiyle kurulmugtur. Sirket’in 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihlerinde sona eren
hesap ddnemlerine iligkin 6zel bagimsiz denetimden gegmis se¢ilmis finansal durum tablolar: ve
kér veya zarar tablolarindan yer alan finansal kalemler asagida yer almaktadir.

(Ozel Bagimsiz | ( Ozel Bagimsiz|  (Ozel Bagumsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmiy) Gegmis) Ge¢mis)
Cari Dénem | Onceki Dinem| Onceki Dénem
VARLIKLAR 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Dinen Varhklar
Nakit Ve Nakit Benzerleri 80.024.144 19.300.124 244.498
Ticari Alacaklar 152.833.832 30.116.583 6.098.301
Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 1.274.001 0 6.098.301
P f;f:;c‘;; Ofmayan Tareflardan Ticari| ;51 550831 30.116.583 0
Diger Alacaklar 949.292 44.994 0
Aﬂi;kﬂi Olmayan Taraflardan Diger 049.292 44.994 0
lacaklar
Stoklar 1.198.466.022 | 1.283,453.105 1.039.371.982
Pesin Odenmis Giderler 4.634.181 4.214.459 0
Of:gk:h Olmayan Taraflara Pesin 4634181 £.214.459 0
enen Giderler
Cari Ddnem Vergisi lle Ilgili Varhklar 0 356.900 0
Diger Dénen Varliklar 20.494.589 7.043.646 495.427
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 1.457.402.060 | 1.344.529.811 1.046.210.208 =
Duran Varhiklar
Ticari Alacaklar 1.401.900 0
Hiskili Olmayan Taraflardan Ticari
iy ‘,%ﬂ 24(iypo0 0
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Hliskin Uznim Vadeli Iihjsdzkfar
AGAQGLU aAvRASYA Aud
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Diger Alacaklar 8.708 0 0
Hiskili Olmayan Taraflordan Diger 8.708 0 0
Alacaklar
Yatmm Amach Gayrimenkuller 14.039.990.762 | 13.874.302.611 | 12.829.710.045
Maddi Duran Varliklar 99.829.890 83.838.223 71.926.290
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 14.141.231.260 | 13.958.140.834 | 12.901.636.335
TOPLAM VARLIKLAR 15.598.633.320 | 15.302.670.645 | 13.947.846.543
(Ozel Bagimsez | (Ozel Bagimsiz|  (Ozel Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis) Gecmis) Gegmis)
Cari Dénem | Onceki Dénem| Onceki Dinem
KAYNAKLAR 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023
Kisa Vadeli Yilkiimliiliikler
Vzun  Vadeli Borglanmalarin - Kusa| 300 ¢5) 158 745300.923| 169,492,073
Vadeli Kisunlar
Ticari Borglar 13.350.797 36.067.271 46.544.120
Hiskili Taraflara Ticari Borclar 0 24.983.052 46.544.120
Higkili  Olmayan Taraflara Ticari 13.350.797 11.084.219 0
Borglar
Calisanlara Saglanan Faydalar 1.592.798 634.487 0
Kapsaminda Borglar
Diger Borglar 918.592 898.737 1.046.523
liskili  Olmayan  Taraflara  Diger 918.592 898.737 1.046.523
Borglar
Miisteri  Sozlesmelerinden  DogZan
Yiikitmliiliikler 44.810.229 13.588.509 0
Ertelenmig Gelirler 20.143.708 20.883.748 0
ligkili  Olmayan  Taraflardan| 50143 700|  30.883 748 0
Ertelenmis Gelirler
Dénem Kér Vergi Yiikiimliiliigii 11.044.295 0 0
Kisa Vadeli Kargiliklar 570.198 1.089.897 0
Caliganlara  Saglanan  Faydalara
Higkin Kisa Vadeli Karsthiklar 570.198 43.81 0
Diger Kisa Vadeli Kargiliklar 0 746.086 0
TOPLAM KISA VADELI
YUKUMLULUKLER 472.081.775 818.555.572 217.082.716
Uzun Vadeli Yiikiimbiiliikler
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 0 0 882.452.456
Diger Borglar 5.655.069 2.587.640 1.588.011
Iliskili  Olmayan Taraflara Diger 5.655.069 5 587 640
Bor¢iar
Uzun Vadeli Kargiliklar 5.116.781 5.900.765
Cahsanlara  Saglanan  Faydalara 5.900.765
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Ertelenmis Vergi Yikiimliiligi 2.799.177.672| 2.298.153.675 1.507.963.135
TOPLAM UZUN VADELi
YUKUMLULUKLER 2.809.949.522 | 2.306.642.080 2.392.003.602
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 12.316.602.023 | 12.177.472.993 | 11.338.760.225
Odenmis Sermaye 595.348.000 595.348.000 210.971.707
Sermaye Diizeltmesi Farklar 376.238.977 376.238.977 187.724.177
Kar Veya Zararda Yeniden
Smflandirlmayacak Birikmis Diger 22.719.864 9.212.059 0
Kapsamli Gelirler Veya Giderler
Yeniden Degerleme Ve Olgiim Kazang 21 013.358 9.212.059 0
/ Kaymplar
Tammlanmug Fayda Planiar: Yeniden
Ol¢iim KazanglaryKaywplart 806.506 0 0
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 11.499.941 0 0
Gegmis Yillar Karlar/Zararlan 11.185.174.016| 10.731.174.471 | 10.964.905.518
Dénem Net Kary/Zaran 125.621.225 465.499.486 -24.841.177
TOPLAM OZKAYNAKLAR 12.316.602.023 | 12.177.472.993 | 11.338.760.225
TOPLAM KAYNAKLAR 15.598.633.320 | 15.302.670.645 | 13.947.846.543
Kar veya Zarar Tablosu ) )
(Ozel (Ozel| (Ozel Bagimsiz
Bagunsiz Bagimsiz Denetimden
Denetimden| Denetimden Gecmis)
Gegmnis) Gecmis)
Cari Dinem O{fcek; Onceki Donem
Dinem
r. 1 Ocak - 1 Ocak - 19 Arabk -
Vi bl 31.Ara.25 31.Ara.24 31.Ara.23
Hasilat 1.301.767.963 | 686.466.938 6.098.301
Satiglarin Maliyeti {-) -470.617.374| -243.396.552 0
Briit Kir/Zaran 831.150.589 | 443.070.386 6.098.301
Pazarlama Giderleri (-) -4.870.272 -9.908.128 0
Genel Yonetim Giderleri (-) -125.572.044| -121.385.251 -3.256.934
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 9.313.499 2.159.459 0
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) -23.738.027 -4.323.429 0
Esas Faaliyet KirvZaran 686.283.745 | 309.613.037 2.841.367
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 807.530.557| 644.981.061
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) -728.941.375| -107.165.903
FINANSMAN GIDERI ONCESi
FAALIYET KARLZARARI 763.872.927| 847.428.195
Finansman Gelirleri (+) 11.053.180 4.212.178
Finansman Giderleri (-} -204.923.767| -151.124.835
Parasal kazang / (kayip) A 655.597.060| 805.§50.380
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%%Ié%gilm Ry TLERVERGL | 4 225.500.400| 1506365918  -24.905.018
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri)/Geliri 1.099.978.17 ; -1.040.866.432 64.741
Dénem Vergi Gideri/Geliri -62.348.441 0 0
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 1.037.629.7 3‘; -1.040.866.432 64.741
DONEM KARI/ZARARI 125.621.225 | 465.499.486 -24.841.177
Diénem Kar/Zararnnin Dagihm

Ana Ortakhk Paylan 125.621.225 465.499.486 -24.841.177
Pay Adedi 595.348.000 565.348.000 | 21.097.170.700
Pay Basina Kazang

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang 0,211 0,782 -0,001

Portfdy simirlamalarina uyumun kontrolii tablosu

31.12.2025 tarihi itibartyla “Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii” bagliklh dipnotta yer
verilen bilgiler; Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi’nin 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi ve
GYO Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig’in portfoy simirlamalarma uyumun
kontroliine iliskin hitkiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gére hazirtanmig portfoy simrlamalanina iligkin oranlar

asagida gosterilmigtir:

Konsolide Olmayan (Bireysel} Finansal Table Ana Tegili 31 Arahk 31 Arahk 31 Arabk
Hesap Kalemleri Diizenleme 2025 2024 2023
A | Para ve sermaye piyasas) araclan Md.24/(b) 79.838.965 12.048.240 117.208
B | Gayrimentuller, Gayrimenkule Dayal Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatinm Fonu
Katilma Paylan ve sermayesine %100 oraninda istirak Md.24/(a) 15'338'028'02 15241 ’”3'73 13.941 '008'3.17
ettikleri 28 inci maddenin biringi fikrasunm (¢) bendi
kapsamindaki sirketler
C | Istirakler Md.24/(b) - - --
Miskili taraflardan alacaklar (ticari olmayvan) Md.234(1) - - -
Dizer varliklar 180.766.272 42.448.676 6.721.018
D Toplam Varlklar (Aktif Topiami) Md.3/(K) 15.598.633.33 15.302.670.6; 13.94‘7.846.5;
E | Finansal borglar Md.31 379.651.158 745.392.923 | 1.051.944.528
F | Diper finansal vilkttmlglikler Md.31 - - -
G | Finansal kiralama borglars Md.31 - -- -
H | iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md.23/(1) - = --
i f)zkaynak]ar Md31 12,316‘602.0§ 12.177.472.92 1 1.33&7602?
Diper kaynaklar 2.502.380.13%9 | 2.379.504.729 | 1.557.141.790
D Toplam Kaynaklar Md.3/() 15.598.633.33 15.302.670.6; 13.947.846.5;
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo -
Anz Hesap Kalemleri Digili Diizenteme | 5, 4 2k 2025 | 31 Avalik 2024 | 31 Arahk 2023
Al | Para ve sermaye pivasast araglarinin 3 yillik
gayrimenkul ddemeleri icin tutulan kisim Md24/(b) -
A2 | Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz meviduat / Ozel
Cari-K atilma Hesab ve TL cinsinden Vadeli Md.24/(b) 79 813.654
Mevduat / Katilma Hesaln SR
A3 | Yabanet sermtaye pivasasi araclan Md.24/(d) -
B1 | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal Md.24/d)
ke projeter. gavrimenkyledayali haklar ) -
AG ABBALAL i bl SAARIMENKLIL /TVd.24/(c) -
2 c¥ vhu%ummmu(ﬁ AS < | [ Md24/@) lie vaTiRING vat]
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C2 | Isletmeei sirkete istirak Md.2§ - - -
J | Gayrinakdi krediler Md.31 - - -
K | Uzerinde proje gelistirilecek millkiyeti ortakliga

ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(¢) - -- -
L Tek bir girkette para ve sermaye piyasasi araclar Md.2241)
yatinmlarinin toplami - - --
Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap Tigili 31 Arahk | 31 Arabk | 31 Arahik | Asgari
Kalemieri Diizenleme 2025 2024 2023 | Qran
1| Uzerinde proje geligtirilecek milkiyeti ortakbiga ait olmayan ipotekli N N N o
arsalarin ipotek bedelleri (K/D) Md.22/(e) 0,00% 0,00% 0.00%| <%t0
2| Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali |
Haklar, Gayrimenkul Yatinim Fonu Katilma Paylan ve sermayesine . o o, o
%100 orammda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinei fikrasmn (¢) | Md.244(a), Ry W 99,95% [ 2%51
bendi kapsamundaki sirketler (B+A1)/T) (b)
3 | Para ve Sermaye Pivasasi Araclan ile Istirakler(A+C-A1YD) Md.24/(b) 0,51% 0,12% 0.00% | =%49
4| Yabane: Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler,
Gayrimenkule Bayali Haklar, Istivakler, Sermaye Piyasasi Araglan 0,00% 0,00% 0,0% | =%49
(A3+BI1+C1¥D) Md.24/(d)
5 | Anl Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(¢c) 0,00% 0,00% 0.00% | =%20
6| Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0.00% 0.00% 0.00% | <%10
7 | Bor¢lanma S (E4+FHG+H+/A Md.31 3.08% 6,12% 928% | <%500
8 | Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi N N <
ve TL cinsinden Vadeli Mevduat / Katlma Hesabr (A2-A1 /D Md.24/(b) 051% |  012%]  0.00%| <%l0
9| Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglan yatremlanimn o o
toplami (L/D) Md.2241) 0.00% | 000%|  000%]| <%I0

Yatinmael, yatinnm kararim vermeden omce ihracgimmm finansal durum ve faaliyet
sonuglarma iligkin ayrmtih bilgilerin yer aldigi isbu Izahname’nin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdar.

5, RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylar’a yonelik yatirim yapmak cesitli viskler barmmdirmaktadir. Yatirun
karart alinmadan once asagida belirtilen risk faktorlerinin isbu Izahname’nin biitinii
kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket
yénetiminin isbu lzahname 'nin tarihi itibaryyla Sirket’i ve bu nedenle de Halka Arz Edilen
Paylar a yapilacak herhangi bir yatirumi esash bigimde etkileyebilecegini ongordiigii risklerdir.
Soz konusu risklerden herhangi birinin gerceklesmesi halinde, Halka Arz Edilen Paylar i degeri
diisebilir ve yatirtmin tamamimn veya bir kisminin kaybedilmesi séz konusu olabilir.

Asagida belirtilen riskler karsiagidabilecek tim rviskleri kapsamamaktadw. Hélihazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetiminin esash olarak addetmedifi, ancak gergeklesmeleri halinde
Sirket’in faaliyetlerine, faalivet sonuclarina, likiditesine, mali durumuna ve gelecege yonelik
beklentilerine zarar verebilecek bagka risk faktorleri mevcut olabilir. Risk faktorlerinin
asagidaki sunum siralamast Sirket yonetiminin soz konusu risklerin gergeklegme olasiligr veya
onemi bakimundan yaptigy bir deferlendirmeye gére belirlenmis bir siralama olarak
diistintilmemelidir.

Yatiimedar, bu lzahname'de paylasian bilgiler cercevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak, Halka Arz Edilen Paylar’a yatwrim yapmanin kendileri icin uygun olup olmadigina
karar vermelidirler.

5.1. Thracciya ve faaliyetlerine iligkin riskler
Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabiliv
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bulunamamasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karlihgimin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Sirket’in projeleri baslayamayabilir, tamamlanamayabilir ya da ge¢ tamamlanabiliv

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteahhitler ve
alt yiikleniciler ile ilgili yaganabilecek soruniar, pandemi ve benzeri miicbir sebepler veya sair
sebeplerle Sirket’in geligtirdifi projelerin baglayamamasi, tamamlanamamas1 veya gec
tamamlanmas: s6z konusu olabilir. Diger yandan yiiriirliikteki mevzuat uyarinca Sirket insaat
yapim iglerini kendisi iistlenememektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak durumundadir.
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 slirdiiremeyebilir. Ayrica miiteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve diisiik
kalitede olabilir. Proje gelistirme ve ingaat yapmm siirecinde yasanabilecek sorunlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuclarim olumsuz etkileyerek karhilign
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir,

Gayrimenkullerin edinilmesi ve sonrasinda citkabilecek cegitli riskler mevcuttur

Sirket’in gegmiste satin almay1 degerlendirdigi ya da satin aldign herhangi bir gayrimenkulle
baglantih olarak gergeklestirilen uygunluk incelemelerinin sz konusu gayrimenkulle baglantilt
biitiin riskleri ya da sz konusu risklerin tam kapsamini ortaya koyacagi ya da koydugunun
garantisi bulunmamaktadir. Sirket bir gayrimenkul satin aldifinda, bu gayrimenkul satin aldig
zaman itibariyla asikdr olmayan yamsal hasarlar, gevresel riskler hukuki kisitlama ya da
takyidatlar ve mevcut yapr standartlari veya saghk 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
gahgilsa da bu taahhiitler satin alma iglemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek biitiin problemleri
kapsamayabilir ve gayrimenkuliin degerinde yaganabilecek diisiislere veya diger kayiplara kars
Sirket’i bitiiniiyle tatmin edemeyebilir. Sirket’e ait olmayan ancak gelir paylastmi olan
projelerde, Sirket ile arsa sahipleri ve / veya difier is ortaklan arasinda ortaya ¢ikabilecek
anlagmazliklar Sirket’in proje gelirlerindeki paymi elde etmesini geciktirebilir, zorlastirabilir
veya tamamen olanaksiz hale getirebilir. Béyle durumlarda Sitket portfoyiindeki
gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve
finansal sonuglan olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket’in suurl bir gayrimenkul yatirem ortaklign tecriibesi bulunmaktadir

Sirket, Kurul’un iznini miiteakiben 11/12/2024 tarihli gene! kurul ile Esas Sozlesme’de yapilan
degisikliklerin tescili ile gayrimenkul yatirim ortakligina déniismiistiir ve bu nedenle gok kisa bir
sliredir gayrimenkul yatirim ortakhigi olarak faaliyette bulunmaktadir, Kisa stireli faaliyetleri olan
sirketler, tagindiklar1 faaliyet ve finansal risklere bagli olarak zarar edebilirler, Sirket faaliyetleri
kapsaminda bagaril1 ig iligkileri gelistirmeye, danigman, yiiklenici ve personel tutmaya, yénetim
bilgi sistemlerini ve dier sistemleri kurmaya ve aym zamanda mevcut ve planlanan is
faaliyetlerini ytiritmek i¢in gereken diger tedbirleri almaya devam edecektir. Bununla birlikte,
gayrimenkul portfoyinii ve diger sistemleri kurmaya ve gerekli organizasyonu gelistirmenin
baslangig agamalarinda bulunulmas: sebebiyle bu siirecler biitiiniyle test edilmemistir ve ig.
stratejilerinin uygulanmasinda c¢esitli zorluklaria karsilagilabilir. Bu gibi bir durum Sll’k SE
faaliyet sonuglarini ve finansal durumunu olumsuz ydnde etkileyebilir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla kar;tla;d?% ra

Sirket’in gayrimenkul ortfoyunun profili degigirken Sirket faaliyetleri etkin by
AGAOCLYBHEEIERSE A HoT ki projeler karli bir sgekilde geligtirilemez veya
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etkin bir sekilde uygulanamayabilir veya projeler zamamnda tamamlanamayabilir. Bu gibi
durumlar Sirket’in faaliyetlerini, beklentilerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz
yonde etkileyebilir.

Projeler satis safhasinda basarili olamayabilir, satis hasilat ve tahsilat hizr beklenenden dilsiik
gerceklesebilir

Sirket’in gelirleri, bliylik dl¢iide insa edilen gayrimenkullerin satigina baglidir. Projeler satis
sathasinda bagarili olamayabilir, projelerde yer alan yapilar planlanan hzda veva hig
satilamayabilir, satis hasilati beklenenden diisiik gergeklesebilir, alictlata uzun vadeli 6deme
secenckleri sunulmasi gerekebilir, satis bedellerinin tahsilati gecikebilir veya hig
yapilamayabilir, milsteriler satin almaktan cayabilir, satig s6zlesmelerini feshedebilir ve yapmis
olduklari o6demelerinin iadesini talep edebilir. Sirket’in satiglannda ve tahsilatlarinda
yaganabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim
olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Projeler kiralama safhasinda basarih olamayabilir, kira geliri beklenenden diisiik
gerceklesebilir

Projelerde yer alan ve kiraya verilmesi planlanan yapilar hig¢ kiraya verilemeyebilir veya kira
geliri beklenen diizeyde olmayabilir. Kiralannmg olan yapilarda tahsilat problemleri yaganabilir.
Kiracilar yapilan iyi muhafaza etmeyebilir, yapilara zarar verebilir ve Sngériilemeyen giderler
ortaya ¢ikabilir. Kiralamalarda yasanabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglarni olumsuz etkileyerek karlihgmm azalmasina veya zarar olusmasina
sebep olabilir.

Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gerceklesebilir

Muhtelif sebeplerle ingaat maliyetleri yiikselebilir. Ayrica baglangigta Sngérillemeyen maliyet
unsurlan, projelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler maliyet artislarina yol
agabilir ve ingaati maliyetlerinin tahmin edilenden fazla olmasmna sebep olabilir, Maliyetlerde
meydana gelebilecek artiglar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarim: olumsuz etkileyerek karlih@in azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket’in faaliyet gosterdigi bolgelerde deprem riski bulunmaktadir

Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin bulundugu sehir birinci derece deprem bélgesi olan
Istanbul ilidir. Sirket’in portfSylindeki gayrimenkullerin veya gelistirecegi projeleri her ne kadar
yiirlirliikteki depreme dayanikl ingaat mevzuatlarina uygun olarak inga edilmekte ise de olasi bir
deprem sonucunda Sirket’in gayrimenkullerinin depremden etkilenme riski veya depreme
dayamkli proje gelistirilmesi nedeniyle olugacak ilave maliyetler sonucunda karhiligin olumsuz
etkilenmest riski bulunmaktadir. Bununla birlikte, yaganabilecek deprem ve ¢esitli diger afetler
nedeniyle Sirket’in projelerinde hasar olugmasi halinde, Sirket itibar riski ile de karsilasabilir. Bu
durum Sirket’in faaliyetlerini ve gelir ve karhilik oranlarim olumsuz yonde etkileyebilir.

Inga edilen ve/veya gelecekte inga edilecek yapilarda ayip ve/veya kusur olmast Sirket’in ek
maliyetlere katlanmasina veya tazminat ddemek zorunda kalmasina neden olabilir

Ilgili mevzuat uyarinca Sirket’in inga etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara (msaatm
projelerine uygun olarak yapilmamasi, kullanilan malzemenin kétii olmasi ve/veya ¢
kullamlmas, projelerin kullamlmaya elverigli olmadan tamamlanarak hizmete agilmasi, 3
teknik kurallara riayet edilmeden inga edilmesi, ¢evreye zarar verebilecek veya kazaf

olabilecek durumda olmasi gibi) iliskin sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumlul
Sirket, kusur ve ayiplar gidermek i¢in ek malivetlere katlanmak ve/veya tazming
zorunda kalabilis-Sirket’in, bu gibi qurumlarda, diger sorumlulara/yiiklenicilere riicut
ubmmakle ik anlar, ilgili kisilerin macldl durumlan veya diger hukuki Y
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Sirket’in ugradi zaran telafi etmekte yetersiz kalabilir. Ayrica, bu Kisilerin biiyiik bir cogunlugu
Sirket’in iligkili taraflar olup ritcu etme konusunda, Sirket’e zarar verebilecek ¢ikar catigmalari
ortaya ¢ikabilir, Bu gibi sorumluluklar ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya ¢ikmasi, Sirket’in
itibarini, faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege yonelik beklentilerini
olumsuz etkileyebilir.

Jirket projelerini finanse etmek icin diledigi miktar ve kogullarda finansman bulamayabilir

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satiglarin beklenenden diisiik kalmas1 veya maliyetlerin
dngdriilenin {istiine ¢ikmasi durumunda Sirket nakit akis1 bozulabilir ve ek finansmana ihtiyag
duyulabilir. Aynca, finansman maliyetlerinin Sirket’in (izerine getirecegi ekstra yiklerin yam
sira, Sitket’e saglanacak krediler igin ilgili finans kuruluslarina verilmesi gerekebilecek
taahhiitler ile Sirket harcamalanmin ve proje degisikliklerinin finans kuruluslan tarafindan
onaylanmasi gibi ilave prosediirlere maruz kalabilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket
i¢in ilave yiikler getirebilir. Sirket’in ihtiyaci olan finansmam gerekli kosullarda bulamamasi
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz etkileyerek karhhigin
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklarina iliskin ditzenlemeler
kapsanunda bazi mali ve diger stmrlayict taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir

Sirket, mevcut finansman kaynaklanna iliskin dlizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve diZer
sinirlayicr taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir, Séz konusu hiikiimler, Sirket’in bor¢lanma
kabiliyetini kisitlamakta ve bazi durumlarda kir payr édemesi de dahil olmak iizere gesithi
kisitlamalar dngérebilmektedir. Sirket meveut durumda imzaladigy kredi szlesmeleri veya
ileride imzalayacag1 kredi szlesmeleri hiikiimleri uyarinca éngériilen mali taghhiitlerin devamh
bir sekilde tamamen kargilanabilecegini garanti etmemektedir. Sirket’in mevecut veya gelecek
dénemlerde taraf olacag: finansman ve diger sozlesmelerinde yer alan sinirlama ve taahhiitlere
uyma konusunda bagarisiz olmasi durumunda, s6z konusu s6zlesmeler kapsaminda temerrtit hali
olusabilir. Bu sézlesmeler uyarinca temerriit halinin olusmasi, olas: tiim telafi imkanlarinin
tiiketilmesinin ardindan, sézlesme taraflarinin Sirket’e kredi vermeye ydnelik tiim taahhiitlerini
sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden énce geri ¢agirarak borglanmis olan tutarlarin
tamaminin dethal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu durum, diger finans sézlesmeleri
uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini ve anilan s6zlesmeler ¢ergevesinde verilmis olan
tiim teminatlarin paraya ¢evrilmesine sebep olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana
geldigi takdirde, meveut varliklarn, borglarin tamami veya alinan durumlardan etkilenen kismint
karsilamaya yetecegine dair herhangi bir garanti verilememektedir. Ayrica, alternatif finansman
saglayabileceginin de garantisi bulunmamaktadir. Alternatif finansman saglanabilir olsa bile séz
konusu finansmanin hiikkiim ve kosullarinin Sirket agisindan elverisgli veya kabul edilebilir
nitelikte olacag: da garanti edilememektedir,

Sirket'in portfdyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin ortaya ¢ikabilecek hukuki
uyusmazhiklar Sirket'in faaliyet sonuclarim olumsuz yinde etkileyebilir

Sirket’in halihazirda taraf oldugu davalar hakkinda izahname’nin ekinde yer alan hukukgu
raporunda bilgi verilmektedir. Sirket bundan sonra da faaliyetlerini yiiriittirken ticari iliski i¢ine
girdigi kigilerle hukuki itilaflar yagayabilir ve bu uyusmazhiklar neticesinde davalara ve buna
bagli ¢esitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumpusse.
ve operasyonel sonuglarm olumsuz etkileyerek karhlhifin azalmasina veya zarar olysfi
sebep olabilir.
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Sirket’in halihazir portfdyiinde bulunan gayrimenkuller ile ileride portfoyiine dahil edebilecegi
gayrimenkullerle ilgili imar durumlarinda meydana gelebilecek degisiklikler veya imar plan
iptalleri nedeniyle Sirket hukuki ihtilaflar yasayabilir, bu uyusmazhiklar neticesinde davalara ve
gesitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu durumlar Sirket’in faaliyvetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karhlifin azalmasina veya zarar olugmasina sebep
olabilir.

Sirket agirt borclannus duruma gelebilir

Sirket’in tabi oldufu mevzuat hiikiimlerine gére hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya
agikladig: konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayesinin bes
kat1 kadar kredi kullanabilir. S6z konusu kredilerin {ist sinnnin hesaplanmasinda Sirket’in
finansal kiralama islemlerinden dogan borglar ve gayri nakdi kredileri de dikkate alnir. Sirket
kredi kullandig1 tarihte mevzuatta yer alan simrlara riayet etse dahi, devaminda ortaya ¢tkan faiz
ve kur farklari nedeniyle borg tutar: artabilir ve diger yandan finansman giderleri ve diger giderler
nedeniyle 6zsermaye tutar azalabilir. Béyle bir durumda mevzuatta belirlenen borglanma simirim
ihlal etmis duruma diigmenin yam sira, Sirket finans kurumlarmnin takibine maruz kalabilir,
finansal durumu bozulabilir ve siirekliligi tehlikeye diisebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahnndaki yikiimliliikleri veya bu mevzuatta yapilacak
degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini olumsuz ethileyebilir

Sirket’in faaliyetleri imar, ¢evre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasasi,
titketicilerin korunmasi bagta olmak {izere pek gok farkli mevzuata tabidir. Sirket’in tabi oldugu
mevzuattan  kaynaklanan ylikiimlillilkler ve bunlarda zaman iginde gergeklesebilecek
degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin: olumsuz
etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir,

Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e uygulayabilecedi ceza ve yaptirimlar ile
Sirket’in portfdyiinde bulunan gayrimenkullere iliskin ortaya cikabilecek hukuki
uyusmazliklar, Sirket’in zarar girmesine neden olabilir

Sirket, olagan faaliyetleri cer¢evesinde; tiiketici uyusmazliklari, ticari davalar, miigteri talepleri,
icra ve borg tahsilat iglemleri gibi hukuki muamele ve taleplere taraf olabilir, faaliyetlerini
yiiriitlirken ticari iligki igine girdigi kigi/kurumlarla hukuki ihtilaflar yasayabilir ve bu
uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagh gesitli yaptirnmlara maruz kalabilir. Bu
anlamda Sirket’e karsi yasal iglemler baglatilarak davalar acilabilir, Sirket’e karsi tahkim
kararlan isletilebilir. Sirket’in miigterileri, tedarikgileri, igverenleri, ¢aliganlan ve/veya tiim
paydaglan iiciincil taraflarca agilacak davalarin muhatab olabilmekte olup Sirket tarafindan soz
konusu davalar i¢in aynlan Kargiliklar yeterli olmayabilir.

Sirket biinyesinde ¢alisan personelleriyle ¢esitli davalara taraf olabilir, Ilgili davalarin Sirket’in
aleyhine sonuglanmasi durumunda Sirket tazminat ddemek 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, §irket’e idari para cezasi verilebilir veya Sirket, muhtelif diger yaptinmlarla
kargilagabilir.

Yukaridaki durumlann herhang1 biri Slrket in faallyetlermx ﬁnansal durumunu, -_.__:,- o

olumsuz etkiler yaratabilir.
Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden ortaya cikabilecek yiikiimliiliikler Sirkef’i
gormesine neden olabilir \
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Sirket GYO Tebligi uyarinca insaat yapim iglerini kendisi istlenememektedir ve miiteahhit
firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket miiteahhit firmalarin Sirket adina yaptiklan
islerle baglantih olarak yol acabilecekleri 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 sonuglarim olumsuz etkileyerek karlih@in
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Portfoyde yer alan ve kiraya verilen yapilaria ilgili sorunlar olusabilir, kira geliri beklenen
diizeyde olmayabilir veya kiralayan taraf ile tahsilata iliskin sorunlar yasanabilir.

Sirket’in portfoyline dahil edilen ve kiraya verilmesi planlanan yapilara iligkin kira geliri
beklenen diizeyde olmayabilir. Kiralanmig olan yapilarda tahsilat problemleri yasanabilir.
Kiracilar yapilari iyi muhafaza etmeyebilir, yapilara zarar verebilir ve dngoériilmeyen giderler
ortaya gikabilir. Kiralamalarda yaganabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyonel sonuglartm olumsuz etkileyerek karlilifin azalmasma veya zarar olusmasina
sebep olabilir.

Sirket’in karsilasacag tiim riskler sigortalanamayabilir, Sirket’in mevcut sigorta policeleri,
meydana gelebilecek tiim zararlar karsdayamayabilir veya karsilasilan hasar sigorta
kapsanmunda olmayabilir

GYO Tebligi’nin 29. maddesi uyannca, Sirket’in portfSyilinde yer alan arsa, arazi, haklar ve
heniiz ingaatina baglanmarmms projeler ve sermaye piyasasi araglan hari¢ olmak {izere tiim
varliklarin olugabilecek her tirlii hasara kars: rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmas
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlanmn gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli
oldufuna ya da sigortacilanin ihtilafsiz olarak hasarnn karsilayacaklanna dair bir giivence
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, sigorta kapsami dogasi geregi her riski kapsayamayabilir.
Ayrica, sigorta poligeleri endiistri standartlan ve uygulamalar: dogrultusunda istisna, muafiyet
ve teminat limitlerine tabidir. Piyasa kosullarina bagh olarak sigorta primleri ve kesintileri
dnemli dlgiide artabilir ve baz: sigortalar sadece daha diigiik teminat tutarlanyla sunulabilir hale
gelebilir. Sigorta poligelerinin teminati kapsammda olmayan veya bu teminati dnemli 8lgtide
agan zararlar, sigorta sirketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin kargilanmasi ile ilgili olumsuz
kararlan veya sigorta sirketlerinin &deme kabiliyetlerinin zayiflamasi veya tamamen yitirilmesi
nedeniyle zararlarin kargilanmamas gibi sigorta kapsamindaki beklenmedik durumlar Sirket’in
faaliyetleri, finansal durumunu, faaliyet sonuglarim ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz
etkileyebilir.

Sirket’in performansi list diizey yoneticiler devambihgma ve performansina baghdrr. Nitelikli
personel kaybi veya nitelikli personel bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir

Sirket’in faaliyetlerinin basansi, y6netim, yonetici miidiirler dahil {ist diizey yonetim ekibi ve
kilit gahganlarimin tecriibesine, performansina, yeteneklerine ve sunduklar hizmete baghdir.
Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiirii ve ySnetimde s6z sahibi olan personeli, Sirket
stratejisinin belirlenmesi ve uygulanmasi konusunda &nemli rollere sahiptir. Sirket’in iist
yonetim ve kilit personelleri Sirket faaliyetlerinin akiginda ve miisteriler ile olan iliskilerin
stirdiirilmesinde etkin rol oynamaktadar,

Sirket’in i¢inde bulundugu gayrimenkul sektoriinde, Sirket’inki gibi bir organizasyonu etkin bir
sekilde yonetebilecek Ust diizey yoneticilerin yam sira, gayrimenkul sektorii ve S i
alanlanndakl uzmanllga veya sektor uzmanllgma sahip mtellkh ¢ahsanlanin istihdam ko#
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Sirket’in etkin gekilde rekabet etme ve stratejilerini belirleme ve uygulama becerilerinin
siirekliligi, yeni ve nitelikli ¢ahisanlar cezbetme ve mevcut galisanlarim elde tutma ve motive
etme becerisine baghdir. Bu ¢alisanlarin kaybi ve yeni ve nitelikli calisanlan Sirket’e cekememek
uzun vadede Sirket’in faaliyetleri iizerinde olumsuz bir etkiye yol agabilir.

Sirket her ne kadar yonetimde devamliligi saglayacak adaylan istihdam etmeye devam etse dahi,
Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve yonetimde sz sahibi olan personelin Sirket ile
ig iligkisinin gerek mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kaybi gerekse de diger herhangi bir
sebeple sona ermesi ve Sirket’in nitelikli ¢aliganlarim elinde tutmakta veya ayni diizeyde nitelikli
personel ile ikame etmekte baganli olamamas: Sirket’in faaliyetlerinin devamlihf agisindan
olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket’in bilgi birikimi ve liderlik kabiliyetlerinin
gecici bir siire igin de olsa kaybina neden olabilir, Bu durumlar aynica, Sirket’in mevcut
faaliyetlerini genisletme kabiliyetini de olumsuz etkileyebilir,

Sirket iliskili taraflaryla yapag: islemlerden kaynaklanan zararlara maruz kalabilir

Sirket, olagan faaliyetleri dahilinde, iliskili taraflariyla islemler yapmstir ve yapmaya devam
etme niyetindedir. SPK ve vergi daireleri, Sirket’in iligkili taraf islemleri iizerinde denetimler
yapabilecek olup; ilgili kurumlarin $irket’in iligkili taraf iglemlerinin emsallere uygun olmadigim
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 sonuglarim 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 yonetim kurulu iyelerinin aday gdsterilmesi imtiyazi
bulunan A Grubu paylarin tamamina sahip olmaya devam edecektir. Yonetim kurulu ilyelerinin
belirlenmesi, kir payr dagitim, tasfiye kararimn verilmesi ve yeni pay ¢ikarilmas: gibi pay
sahiplerinin onayim gerektiren iglemlerde Ana Hissedar séz sahibi olabilecektir. Bu kapsamda
halka arz sonrasinda Ana Hissedar, Sirket’in yonetimini, strateji ve faaliyetlerini kontrol etmeye
devam edecektir. Ana Hissedar'mn ¢ikatlart ile Sirket’in azlik pay sahiplerinin ¢ikarlarinin
birbirinden farkli olmas, azlik pay sahiplerinin gikarina olabilecek kararlarin alinmamas, Snemli
birtakim iglemlerin gecikmesi veya ger¢eklesmemesi sonucunu dogurabilir.

Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile 5deme problemi yasamast durumunda itibar riski olusabilir

GYO Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve surli ayni hak tesisi” baslikli 30. maddesi uyarinca; kat
karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, iizerinde proje gelistirilecek arsamin
devredilmesi halinde, projenin teminat1 olarak arsa sahibi lehine ortakhk portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller {izerine ipotek veya dier sinirh ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Aynca
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizea bu iglerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amacryla portféydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve dier ayni haklar tesis edebilmektedir.

Sirket’in ipotek verdigi taraflara borglanni $demede sorun yasamasi ve ipoteklerin nakde
¢evrilmesi halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglan ve gelecege yonelik
beklentileri 6nemli 6l¢tide olumsuz etkilenebilir ve Sirket agisindan itibar riski olusabilir. .

Is kazalars, Sirket’in Jaaliyetlerini olumsuz etkileyebilir

Sirket’in olafan faaliyetleri sirasinda ig kazalari meydana gelebilir. Sirket’in, yone
sagladifi gayrimenkuller kapsaminda hem Kkendi bordrosuna kayitli qallg;anl 1 he
faaliyetlerinin ytriitilmesi amaciyla hizmet aldig1 diger Uigiincii kisiler Is Kanuni

Borc;lar Kanunu tahtmda degerlendmldlgmde Sirket’in zama arh
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yilklenicilerin ¢aliganlarimin agh1 davalara ve bu kapsamda tazminat 6demeleri gibi yaptirnmlara
maruz kalma riski meveuttur. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet
sonuglarim olumsuz yonde etkileyebilir.

5.2. ihraceinm iinde bulundugu sektore iliskin riskler

Gayrimenkul yafirnmlary likit yatirnmlar degildir ve gayrimenkul yatirimlari nakde
cevrilirken zarar olusabilir

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatinim araglarna gore likit olmayan varhiklardir. Acil
bir nakit ihtiyaci ortaya ¢tkmas1 durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri kisa bir siirede
veya gergek degerinden nakde ceviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinn portfoylerinde yer alan gayrimenkullerin her biri kendi
ozellikleri goz oniinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu degerleme dogast geregi
subjektiftir. Degerleme islemi varsayimsal degerler iizerinden yapildigindan, bulunan degerler
ilgili gayrimenkullerin fiilen devri halinde degisiklik gosterebilir

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken her bir gayrimenkuliin farkl1 nitelige sahip olmasi ve tahmin
ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi 6znel yani siibjektif bir islemdir.
Neticede degerlemeler varsayimlara tabi olup, gayrimenkullerle ilgili olarak degerlemelerin fiili
piyasa rayiglerini ya da satig veya kiralama fiyatlarim yansitacagma dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global
ckonomik etken ve egilimlere, belirli bir bélgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan ya da
azalan yatinm imkanlarina gore degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri soz
konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii diginda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay: olusacak
dalgalanmalara agiktir. Sirket’in bu tiir etkenlere a¢ik malvarligina bigilen deger, bunlarin
mevceut veya ilerideki degerini tam olarak yansitmayabilir, meveut durumda bigilen deger piyasa
etkenlerine gére azalabilir va da artabilir,

Sirket portfoytindeki varliklar GYO Tebligi ve Kurul’un ilgili diger diizenlemeleri uyarmca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalan tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir ancak
portfdydeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin degerleme raporlarinda ¢ikan
degerleri streklilik arz etmeyebilir GYO mevzuati Sirket’in  portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin alim satim, kiralama ve benzeri iglemlerinin tespit edilen ekspertiz degerleri
dikkate alinarak gergeklestirilmesini 6ngérmektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya 6deme
kosullan dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde ekspertiz degerlerinden daha yiiksek, satim
ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95’inden daha diisiik degerlerin esas ahnmast
durumunda, bu durumun Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri
gergevesinde kamuya agtklanmas: ve yapilacak ilk genel kurul toplantisinin giindemine alinarak
ortaklara bilgi verilmesi zorunludur,

GYO’lara tamnan vergi istisnalarvmin daraltilmast  veya kaldiriimas: yahut Sirket’in
gayrimenkul yatirum ortaklign statiisiinii devam ettirememesi Sirket’in zarar gormesine neden
olabilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat ¢ergevesinde, GYO’lann kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna
tutulmustur. GYO’larda dagitilan kar paylari {izerinden %0 oraninda stopaj yapllmaktad
gayrimenkul portfoylerine iligkin alim satim s6zlesmeleri ile gayrimenkul satig# af

sdzlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarin daraltilmasi veya kalg mllﬁasn

Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyone! sonuglarii olumsuz e i
Diger yandan Sirket’in GYO statiisiinii korumas1 portféy smirlamalan bagta olp
sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacal
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devam eftirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina yol agarak bu durum,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin: olumsuz etkileyebilir.

02.08.2024 tarihli 32620 sayth Resmi Gazete’de yaymmlanan Vergi Kanunlan ile Baz
Kanunlarda ve 375 Sayil: Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
ile KVK’nin 5. maddesinde degisiklik yapilmastir, ilgili diizenleme uyarmca GYO’lar tarafindan
vergi istisnasindan faydalanabilmesi i¢in Gayrimenkul yatinm ortakliklar sahip oldukian
tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarinin %50’sinin elde edildigi hesap donemine iliskin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kir pay:
olarak dagitmas: durumunda %10 oraninda uygulanacak yurt igi asgari kurumlar vergisinden
faydalanacaktir. Sirket anilan oranda kar dagitmamas: durumunda s6z konusu vergi istinasindan
faydalanamayacak ve bu durum $irket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilecektir.

Sirket, bir gayrimenkul yatwim ortakli@r olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirum ortaklig statiisiinii kaybedebilir ve bu
nedenle yararlandigr cesitli vergi muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir

GYO doniistimi kapsaminda Kurul’un 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili iznini takiben
11.12.2024 tarihinde gergeklestirilen Sirket’in olaganiistii genel kurulundan ahinan kararlar
13/12/2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Midirliigii nezdinde tescil edilmis olup bu
dogrultuda yasanan Esas Sozlesme degisikligi ile birlikte Sirket “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig1 Anonim Sirketi” unvanmi ile GYOQ’ya déniismiistiir. GYO doniisiim sonrasinda
Sirket, SPK’nin GYO’lara iliskin diizenlemelerine tabi hale gelmistir. Sirket’in GYO statiistinii
koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kogullara uyum saglamas: gerekmektedir. Bu
kosullar arasinda;

e Sirket’in gayrimenkul yatinmlarina iligkin gereklilikler,

o PortfSy simirlamalar,

¢ Gayrimenkule iligkin olmayan yatirimlar,

¢ Finansal borglar ile ilgili sinirtamalar,

¢ Kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve

» SPK’ya yapilacak raporlamalara iligkin yiikiimliiliikler bulunmaktadir.

e Sirket’in bahsi gegen kosullar1 saglayamamas: veya bu kosullan kaybetmesi durumunda;
idari para cezas1 almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve GYO
statiisiinii 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 portfdy sinirlamalari
basta olmak iizere sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemeler ve SPK tarafindan
alinacak kararlara uymasima, GYO’larin uymas: gereken kisitlamalara uymasi ve yasaklanmig
faaliyetlerde bulunmamasina baghdur,

e

Sirket, SPK duzenlemelenne _uygun olarak faaliyet gdstermemesi durumunda, SPK’

gegici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptinm yetkllen bulunmaktadir. Slrk
statisiinii devam ettirememesi halinde GYO’lara uygulanacak vergi muaﬁVﬁtle
yararlanamamasi, vergilendirilebilir gelln tizerinden kurumlar vergisi 6demesi, GYO;
iptali sebebine bagh olarak ayrica cezai vergi demesi de s6z konusu olabilir. GYO
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kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlarn dahil olmak iizere gelecekte ilgili mevzuatta
yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal durumunu énemli 6l¢tide etkileyebilir.

Sirket’in projeleri kapsaminda planlanan gelir ve maliyetlerin makroekonomik kogullara
bagl olmas: ve yurt ici finansal pivasalarda olusabilecek dalgalanmalar Sirket’in finansal
sonuclarini olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir

Sirket’in gelistirdigi faaliyetlerin Snemli bir yiizdesi gayrimenkul sektoriine iligkin olup;
Sirket’in esas gelir kaynag, gelistirdigi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satilmasina ve
kiralanmasina baghdir. Bu baglamda Sirket, geligtirdigi projelere iliskin olarak bir¢ok tedarikei
ile sozlesme imzalamaktadir ve ugiincii taraflardan da hizmet almaktadir. Uluslararas:
piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, projeler dzelinde yurt disindan hammadde temininin
gerekli olmas: halinde olusabilecek aksamalar, ekonomik daralmalar, devaliiasyon ve siyasi
riskler, kiiresel ve bolgesel bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal krizler, yurt ici finansal
piyasalarda ve 6zellikle gayrimenkul sektériinde dalgalanmalara sebep olabilir,

Sirket’in gelistirdigi projeler kapsamindaki faaliyetlerinin gerek proje finansmam saglanmasina
gerekse de sdz konusu projeler kapsamindaki satig kabiliyetine bagh olmasi nedeniyle
makroekonomik kosullar, Sirket faaliyetleri iizerinde nemli bir role sahiptir. Makroekonomik
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklar, 6zellikle gayrimenkul sektoriindeki fiyatlarin
yikselmest, d6viz kurlarindaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranin alim giicliniin azalmasi, arz
ve talep dengesinin bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin altinda olmasi,
Sirket’in elde etmeyi planladigs gelir ve kar oraninin beklentinin altinda olmasina sebep olabilir
ve ayrica Sirket’in projelerine iliskin operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen
artiglar yasanabilir.

Proje insaasy, gelistirilmesi ve kullanilmas icin gerekli olan izin ve rubsatlarin ge¢c alimmas
veya hi¢c alinamamast ihtimali de soz7 konusudur. Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi icin gerekli
masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu gibi durumlarda Sirket’in
Saaliyet sonuglars ve mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir

Sirket faaliyetleri SPKn ve ilgili mevzuatimn yam sira, baslica 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,
2644 say1li Tapu Kanunu, Imar Kanunu, 5393 sayih Belediye Kanunu, 5543 say1h Iskdn Kanunu,
TMK, TBK, Cevre Kamunu ve ilgili mevzuat hilkiimlerine tabidir. Proje ingaati ve isletme
faaliyetlerine iligkin olarak; Imar Kanunu uyarinca diizenlenmis ingaat izni (yap: ruhsatr), ingaat
ve imalat: biten yapilara iliskin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullamim
amacina uygun oldugunu tasdik eden yapr kullanma izni, CED Yénetmelidi uyarinca
gerceklestirilmis CED uygulamasi kapsaminda temin edilmis CED gdriisii, Cevre Izin ve Lisans
Yonetmeligi’ne uygun diizenlenmis ¢evre izni, atik su, igyeri agma/calisma gibi bu kapsamda
gesitli izin ve ruhsatlar alimmasim gerektirmektedir. Izin ve ruhsatlarin ge¢ alimas: veya hi¢
alinamamasi ihtimali s6z konusu olup, bu gibi hallerde planlanan projelerin gecikmesi,
tamamlanamamasi, projelerden elde edilmesi planlanan gelitlerin istenilen otanda ve zamanda
elde edilememesi s6z konusu olabilir, Sirket’in planladig1 projelerin dayand:g imar planina kars
iptal davas: a¢ilmasi halinde imar plam iptal edilebilir. Aym sekilde gayrimenkullerin alim-
satimi, ingaasi, geligtirilmesi ve kullamlmas1 da ¢esitli izin ve ruhsatlara tabidir. Bu izin ve
rubsatlarin alinmas: igin gerekli masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir.
Bu gibi durumlar Sirket in proje]erini hedeﬂenen sekilde tamamlama ve yeni projeler geligtirme
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Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arun fazlahgt gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi faiz
oranlarinin artmast halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuclart olumsuz yonde etkilenebilir

Gayrimenkul sektorii rekabetin yogun oldugu birgok sirketin faaliyet gosterdigi bir sektérdiir.
Sirket’in rakiplerinden bazilan $irket’in sahip oldugundan daha iyi teknik altyapiya, finansal
kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarina sahip olabilirler veya hedeflenen miigteri
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 yapabilirler. Bu sekilde sektorde meveut yogun rekabetle birlikte arz fazlah@
olugabilir, bu rekabete bagli olarak Sirket’in satis hiz1 ve satig fiyatlar1 beklenenin altinda
kalabilir ve Sirket’in faaliyet sonuglarim1 bu durumdan olumsuz etkilenebilir.

Bununla birlikte, Tiirkiye’de konut sektSriindeki talep, faiz oranlart ile ters orantilidir,
Tiirkiye’deki konut ahcilan genellikle satin alma fiyatinin bir kismini konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmigte faiz oranlarindaki artiglar, Tiirkiye’deki konut talebinde dilsiise sebebiyet
vermigtir. Konut kredisi faiz oranlar1 diigtiigiinde konut talebi artmakta, faizler yiikseldiginde ise
konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarinin artmas: halinde,
ahcilanin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden dolay: finansman kaynagi olan konut
kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuclar olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket’in planladigr projelere iliskin Gngirviilemeyen gelismeler yaganabiliy

Turkiye'de gayrimenkullerin ingasi, alum ve satimi, gelistirilmesi ve kullantlmas: gesitli izin ve
rubsatlara tabidir. Sirket’in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde,
gergeklestirmeyi planladigi projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yap ruhsati, yapi kullanma
ruhsati, gevre mevzuati uyarmca gerekli izinler gibi ¢esitli ruhsat ve izinler, ilgili projeler igin
ongdriilen siirelerde alinamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in hizmet kalitesine
uygun malzeme ve ig¢iligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve yiiklenici ve
tageronlarin operasyonel etkinligi, is kazalan gibi konularda projeler i¢in Sngériilen siireleri
etkileyebilir. S6z konusu ingaatlar i¢in 5nem arz eden bu faktorlerde yaganacak aksama projelerin
bitig tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili olarak ongérdiigii satis ve karlilik beklentilerini
olumsuz yonde etkileyebilir.

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

Ulkemizde meveut durumda yiirlirlikte olan veya ileride gelistirilebilecek gayrimenkul
edindirme programlarimin hiikiim ve sartlarinda (kredi sartlar, gelir smfi ve/veya daha dnce
konut sahipligine baglh diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap ettigi
miigteri portfoyiine yonelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecegi projelere
iligkin tegvikler de igermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel miisterileri,
Sirket’in projelerinin dahil olmadig1 gayrimenkul edindirme programlan vasitasiyla diger
sirketlerin dahil oldugu diger projelere yonelebilir ya da tegviklerden yararlanmadigi icin
rekabetci fiyat sunamayabilir.

Yabancilarin yatinm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandagh@ kazammmna g
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portfdytinde bulunan gayrimenkul ri 9
almay: diisiinen yabanc1 yatinmeilarin sayisinin azalmasina neden olabilir ve bu

Sirket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin satig1 yavaglayabilir, durabilir veya talebj
nedeniyle beklenen fiyattan konut satis1 gergeklesmeyebilir.
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