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tarihindeki dngdrilleri ve beklentileri géstermektedir. Birgok faktdr, ihragginin gelece@e ySnelik
aglklamalarmm Sngdrilenden gok daha farkh sonuglanmasina yol acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR TANIMLAR

ABD Dolan Amerika Birlegik Devletleri’nin resmi para birimi

AHES lngaat AHES Ingaat Ticaret ve Sanayi A.S.

Araci Kurum / Halk Haik Yatirm Menkul Degerler A S.

Yatirim

Aracihik ve Konsorsiyum | Sirket paylannin halka arzina aracilik edilmesi, aracihfm tlirQi

Stzlesmesi ve kapsam, aracihk komisyonu ve masraflan ve hakla arzin
satiy usulii ve dafitima iliskin hususlarm diizenlenmesi
amaciyla Konsorsiyum Lideri, Sirket ve Konsorsiyum Uyeleri
arasinda akdedilen sbzlesme

AS. Anonim Sirket

Avro veya Euro Avrupa Birligi para birimi

Borsa, Borsa Istanbul Borsa istanbul Anonim Sirketi

veya BIST

Cagrankaya Turizm Cagrankaya Turizm Anonim Sirketi

CED Cevresel Etki Degerlendirmesi

CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

CED Yinetmeligi 29.07.2022 tarih 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yilrlirliige giren Cevresel Etki Degerlendirmesi Y6netmeligi

Cevre Bakanhi T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg

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

Yiénetmeligi Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi

Cevre Kanunu 2872 sayih Cevre Kanunu

Cevresel Etki 29.07.2022 tarih 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak

Deperlendirmesi ylrilrlitge giren Cevresel Etki Degerlendirmesi Ydnetmeligi

Ydénetmelifi

DHTA Devletin Hilktim Tasarrufu Altinda

Esas Sizlesme Sirket Esas Stzlegmesi

Grup Sirket ve ortakliklari

GSYH Gayri Safi Yurt I¢i Hasila

GYO Gayrimenkul Yatuim Ortakhd

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirm Ortakhkh§i Dernegi

GYO Tebligi Sermaye Piyasast Kurnlu’nun 11I-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatirim Ortakhiklarma iligkin Esaslar Tebligi

Halka Arz Edilecek Sirket’in ¢ikanlmig sermayesinin  145.000.000 TL’den

Paylar 195.000.000 TL’ye ¢tkanlmasi nedeniyle artirnlacak
50.000.000 TL nominal degerli 50.000.000 adet B Grubu pay

Halka Arz Edenler Sirket

ISIN Uluslararas1 menkul kiymet tanimlama numarasi

imar Kanunu

3194 sayili Imar Kanunu

T 0 L rPne BT
wraf v Q7AB UL Y

1.1 g A sk
PP ALT AR5

¢ TR OTETO gn2a99

790 U061




KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KDV Katma Deger Vergisi

Kar Pay: Tebligi 23.01.2014 tarihli 28891 sayih Resmi Gazete’de yayimlanmis
1i-19.1 sayili Kar Pay: Tebligi

Kayith Sermaye Sistemi | 25.12.2013 tarihli 28862 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmig

Tebligi II-18.1 sayili Kayith Sermaye Sistemi Tebligi

Kigisel Verilerin 6698 sayili Kigisel Verilerin Korunmas: Kanunu

Korunmas) Kanunu veya

KVKK

Kurul veya SPK Sermaye Piyasas: Kurulu

Kurumlar Vergisi 21.06.2006 tarihli ve 26205 sayili Resmi Gazete’de

Kanunu yaymmlanmg 5520 sayith Kurumlar Vergisi Kanunu

Kurumsal Yénetim Kurul’un kurumsal y&netim ilkeleri

likeleri

Kurumsal Yoénetim 03.01.2014 tarihli 28871 sayih Resmi Gazete’de yayimlanmig

Tebligi 11-17.1 sayih Kurumsal Y&netim Tebligi

Kiiltiir ve Turizm Turkiye Cumhuriyeti Killtlir ve Turizm Bakanlhifi

Bakanhg

m2 Metrekare

MKK Merkezi Kayit Kurulugu A.S.

f')nemli Nitelikteki 27.06.2020 tarihli 31168 sayih Resmi Gazete’de yayimlanmig

Islemler ve Ayrima 11-23.3 sayilh Onemli Nitelikteki islemler ve Ayriima Hakki

Hakks Tebligi Tebligi

Pay Tebligi 22.06.2013 tarihli ve 28685 sayii Resmi Gazete'de
yaymmlanmig VII-128.1 sayili Pay Tebligi

Sour Turizm Sour Turizm Anonim $irketi

SPKn 30.12.2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanmig 6362 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

Sirket / ihragg AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ Anonim Sirketi

TBK 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanms 6098 sayih Tiirk Borglar Kanunu

T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti

TCMB Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

TUIK Tirkiye Istatistik Kurumu

Ticaret Bakanhg Tilrkiye Cumhuriyeti Ticaret Bakanligi

Ticaret Sicil Gazetesi Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TL Turk Liras:

TOKI T.C. Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi Toplu
Konut 1daresi Baskanhg
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2.  BORSA GORUSU

Borsa Istanbul tarafindan Kurul’a gdnderilen 26.04.2024 tarihli ve E.25870 sayii gbriis
yazisinda, diger hususlarin yaninda,

“Sirket paylarin Borsamizda islem gormesi talebi ile ilgili olarak yapian degerlendirme
sonucunda, Kurulunuza iletilecek Borsamiz goriisii olarak, Kurulumuz tarafindan halka arz
izahnamesinin onaylanmas: durumunda;

1) Sirket paylarimin halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaring Hiskin
Esaslar Tebligi'nin 12. maddesi uyarinca paylarm Borsa kotuna alinmast iin Kurulunuzdan
alinacak belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesi'nin 12. maddesi
gercevesinde Sirket paylarimin Yildiz Pazar'da islem gorebilecegi,

2) Sirket hakkinda hazirlanan hukukgu raporunun izahnamenin ekinde yayimlanmas,

3) Tiirkiye Katrium Bankalar: Birligi Damgma Kuruiu tavafindan olusturulan “Pay
Senedi Ihract ve Alim- Satim Standard:” ile "Katilm Finans likelerine Uygun Faaliyet
Gdasteren Sirketlerin Belivlenmesinde Esas Alinacak Rehber” dayanak alinarak olusturulmug
olan ve Sirket tarafindan finansal tablo verilerine gére doldurulan "Kattiim Finans Hkeleri
Bilgi Formu"nda (Form) verilen bilgiler dikkate alindiginda Sirket 'in Borsa Istanbul'da iglem
gormeye bagladig tarihte BIST Katriim Tiim Endeksinde yer alma sartlarim sagladiginin
degerlendiriidiginin, endeks degerleme dénemlerinde de séz konusu sartlari saglamas
halinde Hgili katilwn endekslerine dahil edilebileceginin izahnamede, Formun izahname
ekinde yayimlanmas:,

4) Borsa goviigtinde, "Isbu Borsa Istanbul A.S. Goriigi, Borsa Istanbul A.S. 'nin
verecegi karara donik herhangi bir taahhiit ya da baglayrcilik olugturmamak sartiyla, sadece
SPK'nin gériis talebine cevap vermek amaciyla simrl olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler
dikkate ahinarak hazirlanmistir. Isbu Borsa Istanbul A.S. gorigine dayamlarak alinacak
kararlar somucu dogabilecek zarvarlar nedeniyle Borsa Istanbul A.5.'nin herhangi bir
sorumlulugu bulunmamaktadir.” ifadesinin yer almas:

hususiarmmm Kurulumeza bildivilmesine karar verilmigtir.”
ifadelerine yer verilmigtir.
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3. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR
Sirket’in aktifinde bulunan

e 700 yatakh 5 yildizh otel tesisi gergeklestirmek {izere Koru Mabhallesi, 1470 Ada 1
Parsel, 1471 Ada 1 Parsel ve Devletin Hitkiim Tasarrufu Alunda (“DHTA”) Gazipasa /
Antalya adresinde bulunan yaklagik 53.679,39 m? arsanin 49 yillifina {ist kullanim
hakk1 igin,

o Sirket’in %49 oraninda pay sahibi oldugu Cagrankaya Turizm A.$. ve Sour Turizm A.S.
tarafindan 700 yatakh 5 yildizh otel tesisi gergeklestirmek iizere sirasiyla

o Koru Mahallesi, 1471 Ada 1 Parsel, 1472 Ada 1 Parsel, 1473 Ada 1 Parsel ve
Devletin Hiklim Tasarrufu Altinda (“DHTA”) Gazipasa / Antalya adresinde
bulunan yaklagik 54.529,78 m? arsanin 49 yilh@na iist kullanim hakk: i¢in,

¢ Koru Mahallesi, 1473 Ada 1 Parsel, 1474 Ada 1 Parsel ve Devletin Hitkim
Tasarrufu Altinda (“DHTA”) Gazipaga / Antalya adresinde bulunan yaklagik
53.149,97 m? arsanin 49 yilhifina fist kullanim hakki igin

T.C. Kiiltdr ve Turizm Bakanh@i’'ndan (Bakanlik) 1 yil siireyle gegerli olmak iizere
alman 6n izine iligkin olarak, sirketlerin; ilgili tasinmazin 1/1.000 dlgekli imar vygulamasinin
yaptirilmasy, ilgili idareden onayh aplikasyon krokisinin hazirlanmasi, Cevresel Etki
Degerlendirmesi (“CED”) ySnetmeligi hitkimlerine gdre yatiimm uygunluguna dair CED
Raporunun uygulanmasi, gergeklestirilecek tesis igin, 2634 sayih Turizmi Tegvik Kanunu ve
Turizm Tesislerinin Niteliklerine lligkin Yonemmelik hitkimlerine gore turizm yatirimi
belgesinin almmasi, bdlgedeki alt yapi proje ve uygulamalan igin turizm yatimcilan
tarafindan kurulmug bir birlik ya da sirket olmasi durumunda, ilgili birlige ve/veya sirkete
tesisin kapasitesi oraminda hissedar olunmasi ve sirket sermayelerinin ilgili arsalarin kesin
tahsis isleminden dnce gerekli sermaye tutarlarina utasmasi gibi yilktimlilitkleri bulunmaktadir,

Bakanhk’tan alman 14.06.2024 tarih ve E-42418407-
306.03[070780001,070780002;070780003]-5291180 sayilt yazida,

“... Bakanhgimz Arazi Tahsis Komisyonunun 22/11/2023 tarihli ve 22 numarali
kararlart wyarinca; bahse konu 1,2 ve 3 &zel parsel numarali tasinmaza iliskin imar
uygulamasiun  (Ifraz, tevhil, terkin vb. iglemlerin) yapimast ve imar parsellerinin
olugturulmasi igin Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.'nin ve ortag oldugu Cagrankaya
Turizm A.S., Sour Turizm A.S., targfindan Gazipaga Belediye Bagkanhgina bagvuruda
bulunuldugu, ancak Gazipasa Beledive Baskamh@wun 10/8/2023 taribli ve 33757 sayih
yvazisyla, bahse konu alana iligkin hazirlanan Selinus Antik Kenti Dogal ve Arkeolojik Sit Alan
1/5000 slgekli Koruma Amach Nazim Imar Plam ve 1000 slgekli Koruma Amach Uygulama
Imar Plannun onaylanmas: gerektiginin ve bu Planlarin onaylanmasim takiben 3194 sayily
Imar Kanununun 18 nci maddesi hiikiimleri geregince parselasyon plammin yapilacaginin
Sirketlere bildirildigi dikkate almdiginda, miicbir ve kamudan kaynaklanan sebeplerle anilan
tasinmaziara iligkin Imar uygulamas: islemlerinin yiirtitilmesinin ve dolayistyla da Sirketler
tarafindan on izin iglemlerinin tamamlanmasinn  bu asamada miimkiln  olmadig
anlasidigindan, Sirketlere verilen n izin streleri, tmar uygulamasi islemlerinin yiriitillmesi
igin Sirket tarafindan Gazipasa Beledive Baskanhigina bagvuruda bulumeldugu 8/8/2023
tarihinden itibaren, on izne konu tasinmaza Hiskin imar plantanmn onaylanarak
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kesinlegecedi tarihe kadar dondurulmugtur.

Bu kapsamda, ilgi yazimizda belirtilen hususlara iligkin detayl: agiklamalarimiz agagida
madde madde yer almaktadyr:

Balise konu dn izin sfirelerinin ne zaman sona ereceffine iliskin olarak:

Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortakligy A.S. ve ortagt oldugu Cagrankaya Turizm A.S.,
Sour Turizm A.§., adina Bakanligimizca bahse konu 1, 2 ve 3 dzel parsel numarals tagimmaziar
i¢in 7/7/2023 tarihinden itibaren I (bir) yi siire ile 6n izin verilmis olmakla birlikte, kamudan
kaynakit miicbir sebeplerle, bahse konu on izin sireleri 8/8/2023 tarihinden itibaren
donduruldugundan, on izne konu tagimmaziara iliskin imar planlarmun onaylanavak
kesiniesecegi tarihten itibaren, bu Sirketlere, on izin yiikiimlilitklerinin tamamlanmas: igin, én
iznin dondurulmas: nedeniyle kullamlamayan yaklagik 11 aylik én izin siireleri verilecektir.

Meveut durum itibariyle Sirkelin _én__izin _yiikiimliiliiklerinden _hangilerini
tamamladigh tamamiamadiklarina iliskin olarak Bakanlifinmuza hangi gerekceleri ilettigine

iliskin olarak:
Bakanligmuzca Ahes Gayrimenkul Yatirum Oriakhg A.S. ve orta$r oldugu adr gegen

Sirketlere bahse konu tagmmaziar igin 7/7/2023 tarihinden itibaren verilen I (bir) yithk 6n izin
sdresinin baglama tarihinden yaklagtk I (bir) ay sonra 8/8/2023 tarihinden itibaren 6n izin
stireleri Bakanligimizca dondurulmuy oldugundan, Sirketler tarafindan on izin yazilarimizda
belirtilen yiikimliliikler Bakanlifimiza iletiimemigtir.

Sirketin bahise konu n izin yitkiimliilitklerini tamamlamass durumunda siirecin nast
islevecesi, yikimialitklerin tamamlanamamasina  fliskin sorumlulugun_dn _izin _alan
Sirketlere ait olup olmamast durumuna gire siirecin farklilasip farklilasmadigina iliskin
glarak:

Bakanli§imizca 6n izin verilen Sirketler tarafindan siiresi igerisinde 8n izin islemlerinin
tamamianmasi halinde, Bakanligimiz Arazi Tahsis Komisyonu karari ile, bu Sirketler adma 49
yil siirve ile bagimsiz ve siirekli nitelilkte iist hakkt yoluyla kesin tahsis yapilacak ve Sirketlere,
tesis yanrmmnin tamamlanarak Turizm Isletmesi Belgesi ahnmasi igin 3 (i) yil sire
verilecektir.

Ote yandan, Bakanhgimizca verilen on izin siiresi iginde miichir veya kamudan
kavnaklanan sebepler disinda bn izin yiikiimlilikleri tamamlanmaz ise Kamu Tagmmaziarnun
Turizm Yatmmlarma Tahsisi Hakkinda Yonetmeligin "On fzin" baghkh 16 nct maddesinin
sekizinci fikras: kapsaminda én izin Bakanligimizea iptal edilmektedir.

Bununla birlikte, Bakanhginmizca verilen on izin siresi i¢inde miicbir veya kamudan
kaynaklanan sebepler ile on izin yukimiiilikleri tamamlanamaz ise amlan Yoénetmeligin 16 nc:
maddesinin yedinci fikrasi kapsaminda bu sebeplerin ortaya ¢ikngr tarihler dikkate alinarak,
on izin stireleri, sorun ¢dziimleninceye kadar ve toplamda beg yili gegmemek iizere Arazi Tahsis
Komisyon karari ile én izin dondurulmakiadir. Nitekim, bahse konu Sirketler adina verilen 6n
izinler de yukarida detayh anlanldigi iizere dondurulmugtur.

On izin alan Sirketler tarafindan tiim sorumluluklar verine getirilse dahi, on iznin
iptalinin_siz konusu olup olumayacag ve olabilecekse hangi durumlar icin_sbz konusu
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olacagina iliskin olarak:

Bakanhginizea adlarma én izin verilen Sirketler tarafindan, on izin siiresi icerisinde,
on izin yazilanimizda belirtilen yiiktimlilliklerin iamamlanmast durumunda, Bakanh@imuzea én
iznin iptal edilmesi s6z konusu degildir.

On iznin iptali veya silrecin_herhangi bir nedenle tamantanmamas durumlarinda
ihale bedeli ve yasal fuizinin én izin alan Sirketlere iade edilip edilmeyecefine iliskin olarak:

Bakanh@imizca adi gegen Sirketier adina verilen &n izin siireleri, miichir veya kamudan
kaynaklanan sebepler ile anmlan Yonetmeligin 16 nci maddesinin yedinci fikrast uyarinca,
toplamda 5 (bes} yii gegmemek iizere 8/8/2023 tarihinden itibaren dondurulmus olup,
dondurulan bes yilltk 6n izin siivesi igerisinde de dondurma sebeplerinin ortadan kalkmamas:
halinde, én izin kendiliginden sona erecek ve bu durumda varsa alinan teminatlar ile miizakere
sonucunda bahse konu Sirketler tarafindan Bokanhk Déner Sermaye Isletmesi Merkez
Mudiirligit hesabina yatirlan sosyal ve teknik altyapiya kaslim paylan: faizsiz olarak iade
edilecekiir.

On izin_asamasinda ek sure verilmesi seklinde bir uygulamanin olup olmadigina
iliskin olarak;

Amlan Yonetmeligin "On Izin" bashkli 16 nci maddesi ile On lzin Yazilarimizin "E)
Diger Hususlar" baglikh boliimiiniin dokuzuncu maddesi uyarinca ek on izin siivesi verilmesi
miimkiin bulunmamakla birlikte, adr gegen Sirketler adina verilen bahse konu 6n izinlerin
sirelerinin kamudan kaynakli miichir veya kamudan kaynakianan sebeplerle dondurulmasi
nedeniyle, on izin stiresinin donduruldugu 8/8/2023 tarihi itibariyle kalan yaklasik 11 aylik on
izin siirvesi, soz konusu taginmazlara iligkin imar planlarimn onaylanmasim takiben adi gecen
Sirketlere verilecektiv.”

ifadelerine yer verilmistir.

10

\}

Mk UL DJGEBYER Ag.




1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tlim bilgiler gergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi igin her tlirlii makul dzenin gdsterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ad Soyadi: Ebubekir Eksi

Gorevi: Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
Tarih:13.08.2024

Imza;

Ihrago
AHES Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S. .
Yetkilisi Sorumliun Oldugu Kisim:
Adh Soyadi: Miicahid Hamza Eksi
Gorevi: Yénetim Kurulu Bagkan Vekili
Tarih:13.08.2024
. 1ZABNAMENIN TAMAMI
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Izahnamenin bir pargast olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tim bilgiler
gergevesinde, gergefe uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlammu degigtirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmanmas) igin her tirlti makui 6zenin g8sterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlar1 izahname ekinde yer almaktadir.

31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 ile 31.03.2024
Tarihli Finansal Tablolar ve Ozel Bafimsiz Denetim
Raporlarim Hazirlayan Kurulug
RAM Bagumsiz Denetim ve Damgmanhk Anonim
Sirketi

Sorumiu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi; Omer Cekig
Gorevi: Sorumlu Denetgi

31.12.2021, 31.12.2022,
31.12.2023, 31.03.2024 ve
30.06.2024 Tarihli Finansal
Tablolar ve Ozel Bagimsiz
Denetim Raporlan

higili Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayan
Kurulug
ALESTA Kurumsal Gayrimenkul Deerleme ve
Damymanhk A.S.
Ads, Soyad), Gérevi, Imza, Tarih

Sorumlu Oldugu Kisim:

Ad1 Soyadi: Tolga Erdem
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam
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Sirket’in izahnameye konu
finansal tablolarinda yer alan
gayrimenkullere iligkin 2024-
PD-21-22-23-24-25-26-27-28-

29 numarah Gayrimenku}

Degerleme Raporlan




2.

OZET

A—GIRIS$ VE UYARILAR

Basghk

Agiklama Yikimliligi

Al

Girig ve uyanlar

¢ Bu Jzet
okunmahdir.

e Sermaye piyasas1 araglarina iligkin
yatinm kararlan izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o lIzahmamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarmn mahkemeye tagiomasi
durumunda, davaci yahrimct, halka arzin
ger¢eklestigi flkenin yasal diizenlemeleri
cercevesinde, izahnamenin ¢evirisine
iligkin  maliyetlere yasal siirecler
baglatimadan $nce katlanmak zorunda
kalabilir.

o Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak
fizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak dzetin izahnamenin diger kusimian
ile birlikte okundugu takdirde yamttic,
hatah veya tutarsiz olmasi veya
yatirtmctlarin yatirnm Kararim vermesine
yardimel  olacak  tmemli  bilgileri
saglamamas) durumunda gidilir,

izahnameye girig olarak

A2

izabnamenin sonraki
kullammma iligkin bilgi

jzahnamenin  tekrar  kullanmmm  giindeme
getirecek herhangi bir husus sbz konusu
degildir.

B—IHRACCI

B.1

thraccimin ticaret unvam ve
isletme adh

Ihragg’min ticaret unvani AHES Gayrimenkul
Yatinm Ortakhign  A.S$.dir.  Isletme adi
bulunmamaktadir,

B.2

ihracgimin hukuki statist, tabi
oldugu mevzuat, kuruldugu
iilke ve adresi

Hukuki Statiisil: Anonim Sirket
Tabi Oldugu Mevzaat: T.C. Kanunlar
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Adresi: Kisiklt Mah. Alemdag Cad. D Blok
No:53 Kat;3 Uskiidar/istanbul

Tel: 0216 545 30 81
internet Adresi: www.ahesgyo.com

B3

Apa lriin/hizmet kategorilerini
de icerecck gekilde ihrageinm
mevcut  faaliyetlerinin  ve
faatiyetlerine etki eden 6nemli
faktirlerin tanim ile faaliyet

Sirket, gayrimenkul yatinm ortakligina d6niisiim
kapsaminda Kurul’un 05.12.2023 tarih ve E-
12233903-340.02.46161  sayili  yazis1 ile
bildirilen 22.11.2023 tarih ve 73/1598 sayili
kararimin ardindan 22.12.2023 tarihinde yapilan
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gosterilen sektorler/pazarlar | ve 04.01.2024 tarihinde ticaret siciline tescil
hakkinda bilgi edilen Genel Kurul karan ile Esas Sozlegme’sini
degigtirerek Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi unvan: ile gayrimenkul yatinm
ortakhigina ddniismilstiir.

Esas Stzlesme’nin “Sirket’in Amaci ve Faaliyet
Konusu” 5. Maddesi uyannca “Sirket,
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal: haklar, sermaye piyasasi
araglan ve Sermaye Piyasast Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
porifSyil isletmek amaciyla paylarin ihrag etmek
iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith
sermayeli halka agik anonim ortakhiktir.

Sirket’in faaliyet gosterdifii gayrimenkul sektdrt,
turizm ve otel, ofis, lojistik ve konut sektorlerini
iginde barindiran, tilke ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biridir. Sirket gayrimenkul sekt8ril
icinde olmakla birlikte agirlikh olarak gelirlerini
gayrimenkul satig ve kiralama faaliyetlerinden
elde etmektedir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektdrii ticari gayrimenkul, AVM
ve perakende sektorli, turizm ve otel sekitorii,
konut sektSriinit de i¢inde barindiran, {ilke
ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biri olup
birgok alt sektdr lizerinde dogrudan ve dolayl:
etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila
igindeki payr 2021 ve 2022 yillaninda sirast ile
%5,1 ve %4,9 olan ingaat sektdrliniin, 2023
yihndaki pay1  ise  %5,6  seviyesinde
gergeklegmigtir,

Konut Sektorii

TUIK verilerine gre, Tlrkiye’de 2021 yihinda
1.492 bin adet, 2022 yilinda 1.486 bin adet ve
2023 yilinda 1.226 bin adet konut satis
gergeklesmigtir. 2023 yilinda TUrkiye’de konut
satiglar bir Snceki yila gore %17,5 azalmigtir.
2024 Ocak - Nisan aylarinda ise Tiirkiye’de 355
bin konut satis1 gergeklegmigtir. 2024 Ocak-
Nisan ddnemi konut satiglar1 bir Snceki yilin ayni
ddnemine gdre %3,7 azalmstir.

Son dénemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere
paralel gbzlenen kur artigi, enflasyonist ortam ve
emtia fiyatlarindaki yllkselis konut fiyatlarina da
yansimigtir. 2018 yili  bagindan itibaren
incelendiginde, konut fiyatlarinda 2022 Eyliil
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aymda %189 ile yildan yila en yiiksek artis orani
gdzlemlenmigtir. Mart 2024 itibariyle ise konut
fiyat endeksi dnceki yilin ayni1 ayina oranla %52
artmugtir.

2021 ve 2022 yihinda Ttrkiye’de toplam yap:
ruhsat1 verilen daire adedi swas: ile 727 bin ve
699 bin’dir. 2023 yilinda ise 855 bin adet daire
igin yap1 ruhsati almmg olup 2022 yilma gtre
%22,3 yukandadir. 2024 il ilk geyreginde ise
179 bin daire i¢in yapi ruhsati almmig olup 8nceki
yilm ayni dénemine giire %35,5 yukandadir.
Ingaat maliyetleri endeksi on iki aylk
ortalamalara gre degisim oram ise; 2021 yilinda
ortalama %41 artarken emtia fiyatlari ve ddviz
kurlarindaki degisimlerin etkisi ile artis hzi
ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artig
gbstermigtir. 2023 wilt ortalama artig oram ise
%63 olmugtur. Mart 2024 itibariyle yrldan yilda
artis %69,98 seviyesindedir.!

Istanbul, Antalya ve Kocaeli Gayrimenkal
Sektori

Sirket’in faaliyet gdsterdigi Istanbul ve Kocaeli
ilinin ekonomisi sanayi ve ticarete, Antalya ilinin
ise afnrhkh olarak turizme dayalidir. 2023 Arahk
TOIK verilerine gbre Istanbul 81 il igerisinde
ihracatta 1. Kocaeli ise 2. Sirada yer almaktadir.
Antalya ise 2023 yilinda en gok turist agirlayan 2.
il olmugtur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayalh haklar ile altyap:
yatimm ve hizmetlerinden olusan portfy(
isletmek amaciyla paylanm ihra¢ etmek tizere
kurulan sermaye piyasass kurumudur. Ulkemizde
gayrimenkul yatim  ortakliklarina  iligkin
mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve mevcut
durum itibanyla GYQO’lann faaliyetleri GYO
Tebligi ile dizenlenmistir. Bu diizenlemeler
dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Ynetim
lkeleri’ne uyumlu, geffaf ybnetim yapisina sahip
kurumlar haline getirilmigtir.

GYO’larin  yapacagi yatmmlar ile bireysel
gayrimenkul yatrimlarina kiyasta daha blytk ve
planli gayrimenkul yatirnmlar: hedeflenmektedir.
Bu vatinmlann  sermaye  piyasalarmdan

! hitps://www.temb.gov.tv/wps/wem/connect/8bbac4 2a-c854-4¢58-8b0c-
¢7¢55¢35ec2d/KFE. pdfTMOD=AJPERES & CACHEID=ROOTWORKSPACE-8bbac42a-c854-4¢58-8blc-
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finansman {izerine inga edilmis olan GYO yapisi
ile, yaratilan degerin tabana yayimasi
amaglanmaktadir. Bdylece GYO’lar aracihif ile
kurumsal ve bireysel yatirimeilarin gayrimenkut
sektdriline ydnelik yatinmlarin: etkin bir sekilde
degerlendirmeleri mimkiin olabilmektedir,
Turizm ve Otel Sektoriine Iligkin Bilgiler
Turizm sektriintin, pandeminin etkisini yitirmesi
ile yenidem yiksek performans gostermeye
basladig1 gdzlemlenmektedir. 2021 Subat ayinda
baglayan Ukrayna-Rusya savagina ramen turizm
sektdril pandemi tncesi donemdeki yogunluguna
geri dSnmiigtiir,

B.4a

Ihragoiyr ve faaliyet gosterdig
sektdrii etkileyen dnemli en son
egilimler hakkinda bilgi

Turkiye’'de meydana gelen politik ve ekonomik
geligsmeler, piyasa kogullari, sektdrel dinamikler,
gayrimenku] sektdriindeki yatinm egilimleri,
finansmana erigim ve finansman maliyeti, dviz
kurundaki dalgalanmalar, enflasyon beklentileri,
ingaat yatinmindaki girdi maliyetleri ve girdi
maliyetlerine bagh olarak ingaat stoklarindaki
deger artiglan, enerji fiyatlanndaki konular,
Sirket’in yer aldifs sektdriin faaliyetlerini temel
olarak etkileyen efilimler arasindadr.

B.5

Ihragcimn dabil oldugu grup
ve grup icindeki yeri

Sirket’in gergek kigi pay sahipleri Sileyman Eksi,
Ebubekir Ekgi ve Miicahid Hamza Ekgi’dir. Tiizel
kigi pay sahibi ise AHES Ingaat Ticaret ve Sanayi
A.S.dir.

Sirket’in tlzel Kisi pay sahibi olan AHES Insaat

Ticaret ve Sanayi A.$.’nin ortaklik yapisi asagida
yer almaktadir:

Pay Sabhibinin AdySoyad h,i 9(:;‘“. Tutar (TL)
Ebubekic Eksi 99 113.800.000
Mocahid Hamea Ekgi | 1.200.000
TOPLAM 100 120.000.000

AHES Ingaat, 2008 yilnda kurulmus olup, 2012
yilindan itibaren kamu taahhiit iglerinin
viikleniciligini yapmaktadir. Bu kapsamda TOKI,
T.C. Saghk Bakanhf, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S., T.C. Milli
Savunma Bakanhg, T.C. Milli Egitim Bakanhg
ve finiversiteler basta olmak iizere kamu idareleri
tarafindan ihaleleri yapilan yapim iglerinin
yiikleniciligini tistlenmektedir.

31.03.2024 tarihi itibanyla, Sirket’in, ydnetimine
ve isletme politikalarinin belirlenmesine katilma
anlaminda devamh bir baginin ve / veya
dogrudan veya dolayll sermaye ve ydnetim
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iligkisinin bulundugu ya da sermayesinde %20
veya daha fazla, yiizde %50°den az oranda paya
veya bu oranda ybnetime kahima hakkina sahip
bulundugu sirketler asagidaki yer almaktadar:

Ticari Unvan E'“'(')g'::m'k Sermaye
Cajrankaya Turizm

Anonim Sirketi %49 50.000 TL
glc:l:re ; Turizm  Anonim %40 e

Sirket’in pay sahiplerinin dogrudan pay sahibi
oldugu ortakiik ve girketler mevcuttur. Sirket’in
tiizel ve gergek kisi pay sahiplerinin bagka sirket
ve ortakliklarda pay sahipligi bilgisine asagda

yer verilmigtir:
AHES INSAAT TICARET VE SANAYI A.S.
s Sermaye
Sirket Unvam Fasliyet Konusu '3.';.')" Pay1
(%)
AHES
Gayrimenkul Gayrimenkul
Yatinm Ortakh@ | Yaunm Onaklign L0 L 7
AS.
Sour Twizm A.§ Ingaat, Turizm 50.000 51
%m‘:yg Ingaat, Turizm 50.000 51
AHES Ingaac & Samsun Toybelen
SHEM Yap Adi Kiiglik Sanayi 30.000 9
Onakh Sitesi Yapun [si
SHEM ]";:”l‘ﬁﬁl g:;?;'é:w: 50.000 99
Orakh P Kiziltepe Ek Bina '
Yepim lsi
Ordu ili
AHES Ingaat & .
. Altmordu ligesi
Misck Ingaat Ad) L 30.000 51
Ortakhigy 900l:'utakll S_ehlr
astanesi
AHES Ingaat & Bagalgehir
Misck Ingaat Adi Hogdere Evieri 50.000 51
Ortakh Yapim lsi
AHES Inyast & Kshramanmarag
Milenyum ingaat Deprem K8y 100.000 50
Adi Oriakhj Evleri Yapun Isi
SUOLEVYMAN EKSI
Sermaye
Faaliyet Sermaye
Sirket Unvan) Kemasa L) Payi
(%)
AHES X
h Gayrimenkul
Gayrimenkul
Yatirim Ortakh§) OYI::;:;"' 145.000.000 43
AS. e
Ekgioglu Yonetim Her Tiirlit
Org Ing. San. ve tngaat Taehhot 10.114.375 20
Tic. L §4 fsleri
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i'
i MUCAHID HAMZA EXSI
Sermaye
Faaliyet Sermaye
Sirket Unvam Konusu (L) Payr
| (%)
' : AHES ) I
| | : Gayrimenkul
| . 3:3:?“3“&'13[ Yatinm 145.000.000 25
AS Ortaklige
+
; Her Tilrii
AHES Ingaat Tic
| Ingaat Tashhot | 120.000.000 1
| ve San. A.§ istert *
- i I I
! 5 o Her Tiirla
Misal Demir Tic. |
. veSan AS | Ingaat Tmm 100.000 100
{ I Isleri
S |
Sour Madeneilik Her Tiirlii
Saplik ve Ticaret Ingaat Taahh(t 100.000 50
| | Sanayi A S, Isleri |
L —
SHEM Yap1 ve Her Tlrl
Ins San. Tic. Lid. Ingaat Taahhot 14.000.000 W
| $ti lsleri i
ERUBEKIR EKSI
Sermaye
Faaliyet Sermaye
$irket Unvam iy (L) Pay1
(%)
AHES .
; Gayrimenkul
Gayrimenkul
Yatinm 145.000.000 23
Ia;mm Ortakhig Ortakigs
.| HerTora
! S T | tngaat Taabbmt | 120000000 99
f - Igleri
! SE Teahhit In UL
. saal
Ticarct Ltd. Sti Ingant Tmm 200.000 100
Isleni
L i&glude LT Imsaat, Turizm 50.000 100
18
arsia No. wé.. 5 C281 7750 Gol1 fenKULOEJERLER AS.



B.6 | Sermayedeki veya toplam oy | Sirket'in ¢tkanlmis sermayesi tamami Sdenmis
hakk: icindeki paylan | 145.000.000 TL'dir. Sirket’in  gikaribmug
dogrudan veya dolayh olarak | sermayesi 1 TL itibari degerde 145.000.000 adet
%5 ve fazlast olan Kigilerin | paya ayrilmig ve tamami muvazaadan ari olarak
isimleri/unvanlann  ile  ber | nakden Sdenmistir.
birinin pay sahipligi hakkinda | Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplan, A
bilgi grubu nama 20.000.000 adet pay karsihig

20.000.000 TL’ndan; B grubu hamiline
Ibraggimin hakim ortaklarmm | 125.000.000 adet pay karsihg: 125.000.000
farkh oy haklarina sahip olup | TL’ndan olugmaktadir.
olmadiklar hakkinda bilgi Ortagm Ad Sermayedeki Payr
Soysds / Thcaret
Unvam Grebu | Tutan(TL) | Oram (%)
Varsa dogrudan veya dolayh A 9.000.000
olar.ak. jhragomin  ySnetim | | Séleyman Ekyi B 36.250.000 45
hakimiyetine sahip olanlarm N n o000
ya da ihrageryr kondrol — 25
edenlerin isimleril.znvanlan ile Hamas Bl B 31:250.000
bu kontroliin kaynag) | | Ebubekir Eksi A 4.600.000 23
hakkinda bilgi B 28.750.000
AHES Ingant A 1.400.000 ,
Tic. ve San. A.§. B 8.750.000
Toplam - 145.000.000 100
thraggi’'nin hakim ortaklarmm farkli oy haklan
bulunmamaktadir,
Esas Stzlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev
Siiresi” baglikli 14’iinch maddesi uyarinca (A)
grubu paylarin  ybnetim kurulu  Uyelerinin
seciminde aday gdsterme imtiyazt vardir,
Yoénetim Kurulu en az 5, en ¢ok 7 iliyeden
olugacak olup A grubu paylarin y8netim kurulu
ityelerinin se¢iminde aday gisterme imtiyaz
vardir, Ydnetim kurulunun 5 iiyeden olugmasi
durumunda 3 yoénetim kurulu iiyesi, 6 veya 7
ilyeden olusmasi durumunda 4 ydnetim kurulu
fiyesi A grubu pay sahiplerinin gtsterdigi adaylar
arasindan, diger tiyeler ise A ve B grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel
kurul tarafindan segilir.
B.7 | Segilmis finansal bilgiler ile | Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023

ibragginn finansal durumunda
ve faaliyet sonuglarinda
meydana gelen Gmemli
deBisiklikler

ile 31.03.2024 tarihlerinde sona eren finansal
dBnemlerine iligkin Szel bagimsiz denetimden
gecmis 6zet konsolide finansal durum tablolar
asagida yer almaktadir:




Konsolide Oret Baj Denetimden Gegmiy Oxet Bllange

{TL) 31122821 300z.2022 31,12.2013 31.03.2024
D&nen
Varihlu 33857 TP 264 290,804 ezt 0te 251.000.713
Duran 3.429.001.226

Vearhikler 202LH2 829 | 1I94811.180 34023712042

Toplam
Vondhy | 235s360.838 | 260099 | 3se22418 3.680.001.939

Kixa
Vadeli 102228037 131 092,446 259.930 593 23,076,510
Y ohaten 1675k ber
L'zun
Vadeli 410.532.166 430 062 105 261 382 01879
¥ ik il Kk ber

Odayakly | 112400335 | 2.056.M4944) 3408 031.438 3.443 647 550

Toptem 2385160558 | 14659.100.992 | S6EDIL4NS 1.690.001.929

VARLIKLAR

Dtnen varhiklar agirhikli olarak nakit ve nakit
benzerleri, finansal yatwimlar, ticari alacaklar,
diger alacaklar, stoklar ve pegin 8denmig giderler
kaleminden olugmaktadir. 31.03.2024,
31.12.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 tarihlerivle
dénen varhiklar srrasiyla 251.000.713 TL,
254.860.076 TL, 264.290.811 TL ve
332.857.709 TL'dir.

Sirket’in dtnen varliklar, 2022 yilinda 202]
yilma oranla %21 oranla azalms ve
31.12.2023’te 2022 wilina gre %4 oranmnda
azalmigtir. 2024 yithmn ilk geyreginde ise 2023
yil sonuna gbre %2 oranmnda azalig
gerceklesmigtir. S8z konusu azalmanm nedeni
nakit ve nakit benzerleri ve ticari alacak
kalemindeki azaligtan kaynaklanmaktadir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi afirlikl;
olarak banka ve kasa gelirlerinden olugmaktadur.
31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve
31.03.2024 tarihleriyle nakit ve nakit benzerleri
sirastyla yaklagik 81,6 milyon TL, 15 milyon TL,
1,8 milyon TL ve 1,6 milyon TL olarak
gergeklesmistir.  Sirket’in - nakit ve nakit
benzerleri, 2022 yilinda 2021 yilina oranla %82
oranla azalmig ve 31.12.2023’te 2022 yrima gore
%88 oraninda azalmagtir. 2024 wilimin ilk
¢eyreginde ise 2023 yil sonuna gbre %10
oraninda azahs ger¢eklesmigtir. S8z konusu
azalig dbnem icerisinde yapilan faaliyetlere
iliskin 8demelerden ve denetim raporunda
bulunan 31.12.2023 tarihli finansal verilerin
31.03.2024 itibariyle satin alma glicli esasina
gdre diizenlenmesinden kaynaklamaktadir.




Ticari Alacaklar

Sirket’in ticari alacaklar kalemi agirhkh olarak
alacak senetlerinden olusmaktadir, 31.12.2021,
31.12.2022, 31.12.2023 ve 31.03.2024
tarihleriyle ticari alacaklar sirasiyla yaklagik 8,8
milyon TL, 11,7 Milyon TL, 5,5 Milyon TL ve
4,5 milyon TL olarak gerceklesmigtir. Sirket’in
ticari alacaklar kalemi, 2022 yilinda 2021 yilina
oranla %33 oranla artmig ve 31.12.2023’te 2022
yilina gbre %53 oraninda azalmigtir, 2024 yihnin
ilk ¢eyreginde ise 2023 yil sonuna gbre %19
oraninda azahg gbstermigtir. S6z konusu azalg,
denetim raporunda bulunan 31.12.2023 tarihli
finansal verilerin 31.03.2024 itibariyle satin alma
glich  esasma  gbre  diizenlenmesinden
kaynaklamaktadir.

Pegin Odenmis Giderler

31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023 ve
31.03.2024 tarihleriyle pesin $denmis giderler
srasiyla yaklapk 2.088.424 TL, 71.511 TL,
1.0772.319 TL ve 791.251 TL olarak
gergeklesgmistir. Sirket’in pesin 6denmis giderler
kalemi, 2022 yilinda 2021 yiina oranla %97
oranla azalmig ve 31.12.2023’te 2022 yilina gbre
%1407 oraninda artmigtir. Kiltiir Bakanhgi’na
yapilan 5 yildizh 700 yatakli otel arsa tahsisi
ddemesi nedeniyle ilgili artis gergeklesmisgtir. .
2024 yilimn ilk ¢eyreginde ise 2023 yil sonuna
gore %27 oraninda azalig glstermigtir,

Diger Dénen Varhklar

Sirket’in diger donen varhiklar kalemini devreden
KDV  olugturmaktadir. Fatura  kesildikce
devreden KDV tutar1 azalmaktadir. 31.12.2021,
31.12.2022, 31.12.2023 ve  31.03.2024
tarihleriyle diger varliklar sirasiyla 13.677.243
TL, 9.243.008 TL, 11.623.835 TL ve 9.244.559
TL olarak gergeklesmigtir. Sirket’'in  diger
varhiklar kalemi, 2022 yilinda 2021 yilina oranla
%32 oranla azalmmg ve 31.12.2023’te 2022 yilna
gore %26 oraminda artmistir. 2024 yihmin ilk
geyreginde ise 2023 yil sonuna gbre %20
oraninda azahg g8stermisgtir.

DURAN VARLIKLAR

Duran Varliklar; agirlikli olarak diger alacaklar,
yatinm amaghi gayrimenkuller, pesin 8denmis
giderler, diger duran varhklar ve &zkaynak
ybntemiyle deferlenen yatnimlar olusmaktadir.




31.12.2021,  31.12,2022, 31.12.2023 ve
31.03.2024 tarihleriyle duran varhklar sirasiyla
2.022.302.829 TL, 2.394.813.181TL,
3.413.372.342 TL ve 3.429.001.226 TL olarak
gergeklesmigtir.  Sirket’in  duran  varliklar
kaleminde, 2022 yilinda 2021 yil sonuna gire
%18 oramindan artig, 2023 wilkinda 2022 yil
sonuna gore %43 oraninda artig ve 2024 yilinm
ilk geyreginde ise 2023 yil sonuna %0,5 oraninda
arti gerceklesmistir. Yillar itibariyle gerceklesen
artig, yatinm amagh gayrimenkullerin ekspertiz
degerlerinin artigindan kaynaklanmaktadir.

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar

Sirket’in  dzkaynak ybntemiyle deZerlenen
yatinmlar kalemini isgtiraki olarak bulunan
Cagrankaya Turizm ve Sour Turizm
olusturmaktadir.

Yattrim Amagh Gayrimenkuller

Sirket’in yatinm amagl gayrimenkuller kalemi,
2022 yihnda 2021 yilma oranla %20 oranla
artmig ve 2023 ve 2024 tarihlerinde ise 2022
yilina gdre yaklagik %33 oraninda artnuistir. Artig
yatimm amacgh gayrimenkullerin  ekspertiz
degerlerinin artmasimdan kaynaklanmaktadir,

Pesin Odenmig Giderler

31 Mart 2024, 31 Arahik 2023, 2022 ve 2021
tarihleri itibariyla pesin Sdenmis giderlerin detay:
agagidaki gibidir:

Kisa vadeli pegin Sdenmiy giderler

31032024 | 3012023 | 31122028 | 31122021
fa"":i:"‘"z‘“" mi2se | 1omae | 17514 | 62095
Yerdnly 53597 | 1460488
g’;“” mase | romae | nsn | zossaze

Uzun vadeli peyin §denmiy giderler

31032024 31322023 31122021 | 3)1L.2021
Maddi dunn
vertk elunian
igin verilen 227.5345.907 227.545.937
svanslar (s)
Pesgin ddenmiy
gideler 114971 1.149.711
TOPLAM
L) 118.695.643 123.695.64%

(a) Ana Ortakhk Sirket, Koru Mahallesi, 1470 Ada 1
Parsel, 1471 Ada 1 Parsel ve Devletin Hikiim
Tasarrufu Altinda (“DHTA™) Gazipasa / Antalya

T 802290
01 7750 0001
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adresinde bulunan yaklagik 53.679,39 m? arsanin 49
yilligina st kullamm hakki igin (700 yatakh 5 yildizh
otel tesisi gergeklestirmek {lzere), T.C. Kiiltilr ve
Turizm Bakanlifi’na 14 Haziran 2023 tarihinde,
143.767.000 TL (3] Mart 2024 taribi itibaryla satin
alma gticli esasina gére TL karsihgl 227.545.937 TL)
tutarmda avans Sdemesi gergeklestirmistir. T.C.
Ktltdr ve Turizm Bakanhgi Yatnm ve lsletmeler
Genel Mudirldgi’nin 04 Temmuz 2023 tarihli
yazisina istinaden, Ana Ortakhk Sirket, ilgili yazimin
teblig tarihinden itibaren gegerli olmak {izere, 1 yil
slireyle gegerli olan 8n izini almigur. Om izin
agamasinda, Ana Ortakhik Sirket’in; ilgili taginmazin
1/1.000 8lgekli imar uygulamasinin yaptinlmasy, ilgili
idareden onayli aplikasyon krokisinin hazitlanmass,
Cevresel Etki Degerlendirmesi (“CED”) ydnetmeliZi
hiikiimlerine gbre yatinmin uyguniuguna dair CED
Raporunun uygulanmas, gergeklegtirilecek tesis icin,
2634 sayih Turizmi Tegvik Kanunu ve Turizm
Tesislerinin  niteliklerine  iliskin  ybnetmelik
hilkimlerine gdre Turizm yatnm: belgesinin
almmasy, bBlgedeki alt yap1 proje ve uygulamalari igin
turizm yatinmeilan tarafindan kurulmus bir birlik ya
da girket olmas: durumunda, ilgili birlige ve/veya
girkete tesisin kapasitesi oraninda hissedar olunmast
ve Ahes Gayrimenku! Yatnm Ortaklii Anonim
Sirketi’nin sermayesinin ilgili arsanin kesin tahsis
isleminden once gerekli sermaye tutarina (Toplam
yatirun maliyetinin (2024 yili verilerine gire
489.421.800 TL) %51°i oranmnda) ulagmas: gibi
yiktimlilkleri bulunmaktadir.

igili gayrimenkultin dst kullanim hakkmmn 31 Mart
2024 tarihi itibariyla ger¢efe uygun dederi
1.576.000.000 TL olup, ilgili deger, SPK'mn
gayrimenkul degerleme girketleri listesinde yer alan
bir degerleme girketi tarafindan hesaplanmigtar. ligili
gayrimenkuliin ger¢egie uygun degeri; ilk agamada,
gelir yaklagumina gire belirlenen degerin 2/3°0
(“1.576.000.000 TL”) olarak belirlenmis olup
sonrasinda ise belirlenen bu deger, T.C. Killtlir ve
Turizm Bakanlif tarafindan Kamu Taginmazi Tahsis
Sartnamesi 2023 / 1 kapsaminda 1 y1l stire ile verilen
dn izin strecindeki sartlanin yerine getirilmesi igin
gereken zaman zarfinda olugabilecegi Sngorilen
riskler i¢in %30 iskonto uygulanarak 788.000.000 TL
olarak tespit edilmigtir.

Kaynaklar

Kisa Vadeli Yiikiimlillikler

Kisa vadeli yilktiimliiltikler kalemi agarhkl olarak
kisa vadeli bor¢lanmalar, wzun vadeli
borglanmalarin  kisa vadeli kisimlar, fticari
borglar, diger borglar ve ertelenmis gelirlerden
olusmaktadir. 31.12.2021, 31.12.2022,




31.12.2023 ve 31.03.2024 tarihleriyle kisa vadeli
yiikkiimRililkkler sirasiyla 182.228.037 TL,
151092446 TL, 259939598 TL ve
234.076.510 TL olarak gergeklesmigtir. Sirket’in
kisa vadeli ylikimlulikleri, 2022 yihinda 2021
ytlina oranla %17 oraninda azalmig, 2023 yilinda
2022 yilina oranla %72 oraninda artmigtir, 2024
yilmin ilk geyregi itibariyle ise %10 oraminda
azalmgtsr. 31.12.2023 tarihli verilerde kisa vadeli
yUkamltluklerin gegmis yillara oranla artmasinin
temel sebebi ise tek taksitli ve bir yil vadeli banka
kredisi kullanimdir, 31.03.2024 tarihi itibaniyla
ise nominal bazda kisa vadeli yukiimliiliklerde
ticari borglarda azalma meydana gelmemistir.
Denetim raporunda bulunan 31.12.2023 tarihli
finansal veriler, 31.03.2024 itibariyle satin alma
giicii esasina gére diizenlenmigtir. Sonug olarak
31.03.2024 tarihli hesaplamalar kisa vadeli
yikiimliiliklerde azalig gstermesinin en dnemli
sebebi, 2024 wilindaki kisa  vadeli
ylkiimloklerinin  31.12.2023 tarihindeki kisa
vadeli yilkiimliiliiklerin enflasyon bazinda
artmamis olmasichr.

Uzun Vadeli Borg¢lanmalarin Kisa Vadeli
Kisimlar

31.12.2021, 31.122022, 31.12.2023 ve
31.03.2024 tarihleriyle uzun  vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar1 siwrasiyla
88.808.569 TL, 55.259.445 TL, 3.071.266 TL ve
32.527 TL olarak gergeklesmigtir.

Sirket’in uzun vadeli borglanmalanin kisa vadeli
kisimlar kalemi, 2022 yilinda 2021 yilina oranla
%38 oranla azalmg ve 31.12.2023te 2022 yihina
gore %94 oraninda azalmagtir. 2024 yilmmn ilk
geyregi itibariyle ise yaklagtk %99 oraminda
azalmigtir. Banka kredi taksitlerinin
Odenmesinden kaynaklanmaktadir.

Kisa vadeli digger borglar

Sirket’in  uzun  vadeli  diger  borglan
bulunmamakta olup kisa vadeli difer borglar
kinlimi agagideki tabloda yer verilmistir:
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31.03.2024 31.12.2023 .z 30122021

Odenecek
Yerg! ve 156,797 L9} 19.875 50,068
{oolar

Ortaklam
borglar
Hliskili
tmaflars 13230 235274 260923 372555
borglar
Taksitbeadiri
Imiz  vergi - - 219207
borgln

Diger gegitli
banles . 1164.250

TOPLAM
(TL)

45215372 47.614.292 39.326.449 80.257

45385399 51.045.729 394607247 T2 087

Uzun Vadeli Yitkiimliiliikler

Sitket’in uzun vadeli yiikiimlQlikleri; wzun
vadeli borglanmalar, uzun vadeli kargiliklar ve
ertelenmis vergi ylikiimlaliigii kalemlerinden
olugmaktadr. 31.12.2021, 31.12.2022,
31.12.2023 ve 31.03.2024 tarihleriyle sirasiyla
410.532.166 TL, 451.062.105 TL, 261.382 TL ve
282,879 TL olarak gergeklegmistir. Sirket’in
uzun vadeli yiiktimlgliiklerinde 2022 yilinda
2021 yil sonuna gtre %10 oraninda artig, 2023
yihinda 2022 w1l sonuna gire %100 oraninda
azahg ve 2024 yihmn ilk geyreginde 2023 yil
sonuna gre %8 oraninda azalis gergeklegmigtir.
2023 yih ve 2024 ilk geyreginde gergeklesen
azahs, uzun vadeli borglanmalar kaleminin
azalmasindan kaynaklanmaktadir.

Ertelenmig Gelirler

31 Mart 2024, 31 Arahik 2023, 2022 ve 2021
tarihleri itibariyla ertelenmis gelirlerin detay
agaghidaki gibidir:

Kisa vadeli ertelenmis gelirler

31032024 | 31.12.2023 | 31.12.2622 | 31.12.2021
Alinan
sipaciy 20.346.928 | 20.320.312 | 47.414.821 | 51.470.6T1
avansian
(TR‘;"AM 20346928 | 20320312 | 47414821 | 5147067

Abnan siparig avanslar), Sirket’in konut stoklari
icin almis olduBu nakit avanslardan olugmaktadir.

Ozkaynaklar

Ozkaynaklar kalemi agirhkh olarak Sdenmis
sermaye, geemis yil kar / zararlan ve net ddnem
kan / zaran kalemlerinden olusmaktadir,

= . . 4 o, ( - \\
» FARS
i A it Tl R LR e ) x ¥
n 4 -.l-'.—----:l o g T RATA | = :: ~ ).-ry -: Lk ' { YA
] Aol O 73526 T T R0Z 359 \‘ o _'-:: _\‘ 4 / mErsruL DEG A3
horis No: 0785 0291 7795 0001 N 263 ¥
)



Sirket’in dzkaynaklar kalemi, 2022 yalinda 2021
yilina oranla %17 oranla artm1s ve 31.12.2023’te
2022 yilina gére %66 oraninda artmugtir. 2024
ythnin ilk geyreginde ise 2023 yil sonuna gére
%] oramnda artiy gergeklesmistir. Ger¢eklesen
artisin en Snemli sebebi gegmis yillar karlan ve
ddnem net kart futarlarinin artmasidir.

Koagolide 024 Bolimwis Denetimden Gepmby Oret Gelir Tablosm
gLoL.. #1.0L.- 01.81.- [TXT % 91.91.-

a 320 | aeazens | snnazonr | stizzor | sniizen
Hasrin LI | 7460355 | 20816713 | 405720300 | 36.604.044
Sanglann
Maliyeti

Kt 6.938.15% 7.460.355 29816.71) 40870202 | 36604 044

{4.077) S.55L190 | T92612.899 | 407.074.025 | 31 ITI618

Onotsi 16108442 | 6252410 AX7AT75433 | 408151 232 | 340322495

Vergi 37.617.085 | 17804291 | 904.632.390 | 409.09%0.33) | 3%.252T)

Kan/ ITEIT.0N6 | BASLLIY | LDSDDBETS | 194.9M.9M | 136440095

Sirket’in yukarida belirtilen ilgili dnemler
itibanyla kar / zarar tablosunda yer alan hasilat
gayrimenkul kiralama gelirlerinden
olugmaktadir. 31.12.2021, 31.12.2022,
31.12.2023, 31.03.2023 ve  31.03.2024
tarihlerinde sona eren finansal dénemler
itibariyla kira gelirleri Begiktag Kabatag Vakfi ile
akdedilen kira sdzlesmesinden olugmaktadir,
Sirket’in hasilatinda; 2022 yilinda 2021 yilina
gire %12 oraninda artig, 2023 yilinda 2022 yil
sonuna g¥re %27 oraminda azahs ve 2024 yilmin
ilk ¢eyreginde bir 8nceki yitin ilk geyregine gére
%6 oranminda azalig ger¢eklesmistir.31.03.2024
tarihli bagmmsiz Denetim raporunda bulunan
31.12.2023 tarihleri finansal veriler, 31.03.2024
itibariyle satn alma giici esasma gire
dilzenlenmigtir. Bu kapsamda kira gelirinin bir
yilik TOFE oranindaki artisn enflasyonun altinda
kaldigindan ilgili kalemierde azalig
gergeklesmigtir.

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022, 31.12.2023,
31.03.2023 ve 31.03.2024 willarinda satiglarin
maliyeti bulunmaktadir. Sirket’in yillar itibanyla
briit karhilig1 %100 oraninda gergeklesmigtir.

Faaliyet Kar/Zarar kaleminde degisikligin sebebi,
halka arz c¢ahgmalar1 kapsaminda Sirket’in
damigmanlik hizmetleri almasidan
kaynaklanmaktadir. Bagimsiz denetim,
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deferleme hizmetleri ve aract kurumlara yapilan
Gdemeler olmak iizere genel yonetim giderlerinde
onemli artis meydana gelmesi sebebiyle faaliyet
karinda azalig meydana gelmistir.

Finansman Geliri / Gideri Oncesi Faaliyet Kan /
Zarar kalemindeki degisikligin temel sebebi ise
Sirket’in 2023 son ¢eyreginde iki sirkete igtirak
etmesinden kaynaklanmaktadir. 31.03.2023 tarihi
itibartyla Sirket’in istiraki bulunmamaktadir.
31.03.2024 tarihinde ise Sirket portfdyilnde yer
alan ilgili istiraklerin &zkaynak yOnetmiyle
degerlenmesi sonucunda 31.03.2024 tarihli hesap
déneminde 16.108.462 TL gelir olusmustuir.
f1gili kalemin artig en dnemli sebebi istiraklerin
eklenmesinden kaynaklanmaktadr.

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi
Kéar/Zararindaki artisgin en Onemli  sebebi
dzkaynak ySntemiyle deferlenen yatinmlar ile
TMS 29 geregince olusan parasal kazangtan
kaynaklanmaktadir.

Dénem Kiri/Zaranindaki artigin  sebebi  ise
Sirket’in 29.12.2023 tarihi itibariyle gayrimenkul
yvatrim  ortakligma  dontigmesi  sebebiyle
kurumlar  vergisinden muaf olmasindan
kaynaklanmaktadir. Onceki donemlerden farklt
olarak kurumlar vergisi ve ertelenmis vergi
giderine  dair  ytkiimlildkleri  ortadan
kalktifindan 2024 wyihn itibariyle ilgili arti
gergeklesmistir.

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

B.9 | Kar tahmini ve beklentileri Yoktur.

B.10 | izahnamede yer alan finansal | Yokeur.

tablolara  iligkin  denetim
raporlarindaki olumiu gbrils
disindaki hususlarnn igerigi
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B.11

ihraggimim
sermayesinin
yiikiimliikiklerini
kargilayamamast

isletme
mevcut

31.03.2024 tarihi itibari ile Sirket’in cari
ytiktimltilitkleri karsilamak iizere yeterhi igletme
sermayesi meveuttur, Sirket’in 31.03.2024 tarihi
ile donen varhklan toplamy 251.000.713 TL, kisa
vadeli yiik@imliiliikleri 234.076.510 TL olup net
igletme sermayesi 16.924.203 TL'dir.

Sirket  ydnetiminin  isletme  sermayesi
gostergelerini takip etmek icin kullandifi net
isletme sermayesi tablosu agafiida verilmektedir.

L) 3922032

Toplam

31.03.2024 31022013 nazae

251.000.733 254.860076 | 264.290810 33285709

234.076.510 | 259.939.598 151.092 446 182228.037

Net |
stetme . 16924.203
Scormayesl |

G079322) | 113198365 | 150429672

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

Cl1

Ihrag  edilecek  vefveya
borsada ijlem girecek
sermaye plyasast aracimn
menkul kiymet tanmlama
numarasi (ISIN) dahil tiir ve
gruplarmna iligkin bilgi

C2

C3

Sermaye piyasasi aracinm
 thrag edilecepi para birimi

Ihra¢ edilmis ve bedelleri
tamamen ddenmis pay sayis)
ile wvarsa bedeli tam
ddenmemis pay sayisi

Her bir paymm nominal
degeri

| numarasi

Ihrag edilecek ve Borsa istanbul’da islem gorecek

sermaye piyasas1 aract Sirket’in Halka Arz

Edilecek Paylar’’dir. Sz konusu paylann ISIN

isbu izahname tarihi itibaryla

belirlenmemis olup Kurul onaymnin ardindan

Takasbank’tan temin edilecek ve MKK nezdinde

kaydilestirilecektir.

Sirket’in sermayesini temsil eden paylar A ve B

gruplarina ayrilmig olup, hamiline yazih B grubu |
paylar halka arz edilecektir.

Paylar, TL olarak ihrag edilecektir.

Sirket’in c¢ikarilmis sermayesi 145.000.000 L |
ohip bu sermaye her biri 1 TL nominal degerde
toplam 145.000.000 adet paydan olugmaktadir,

Bu sermayenin tamami muvazaadan ari bir sekilde
tamamen Sdenmigtir.

Sitket’in paylar: her biri 1 TL nominal degerde
olmak iizere toplam iki ayn gruba ayrilmig olup
toplam 20.000.000 adedi nama yazih A grubu ve
125.000.000 adedi hamiline yazili B grubu olarak
ayrilmgtir.

Sirket'in  145.000.000 TL olan ¢ikanlmg
sermayesinin -~ 50.000.000 TL  artinlarak
195.000.000 TL'ye c¢ikarilmas: kapsammda, yeni
ihrag edilecek toplam 50.000.000 TL nominal
defierli B grubu pay halka arz edilecektir.
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Sirket ydmetim kurulu, sbz konusu sermaye
artirminda mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklarm kisitlayarak yeni paylar ¢ikaracak ve stz
konusu paylar halka arz edilecektir.

C4

Sermaye piyasasi aracinin
sagladifr haklar hakkinda
bilgi

Halka Arz Ediien Paylar, ilgili mevzuat uyarinca,
pay sahiplerine asagideki ¢esiti  haklart
saglamaktadir:

e Kar Pay1 Hakki (SPKn m.19 ve TTK m.507,
[1-19.1 say1h Kéar Pay: Tebligi)

e Oy Hakki (SPKnm.30, TTK m. 432, 433, 434,
435, 436)

* Yeni Pay Alma Hakki (TTK m.461, SPKn
m.18, II-18. 1 saysh Kayith Sermaye Sistemi
Tebligi)

Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK m.507)
Ortakliktan Aynlma Hakk: (SPKn m.24, II-
23. 3 sayah Onemli Nitelikteki Islemler ve
Ayriima Hakki Tebligi)

¢  Ortakliktan Cikma ve Satma Hakk: (SPKn
m.27, 127, 3 sayih Ortakhiktan Cikarma ve
Satma Haklan Tebligi)

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

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

¢ Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakki
(TTK md. 407, 409, 417)

e Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn m.14,
TTK m437, II-14. 1 sayith Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi)

¢ Iptal Davasi Agma Hakk (TTK m.445, 451,
SPKn m.18/6, 20/2)

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

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

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

C.5

Sermaye piyasasi aracmnin
devir ve tedavillinii
kisitlayica bususlar
haklanda bilgi

Halka arz edilecek ve Borsa’da iglem gbrecek
paylar Uzerinde paylarn devir ve tedavillling
kisitlayici herhangi bir husus bulunmamaktadir.

C.6

Halka arz edilen sermaye
piyasas) araclarinin borsada

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa istanbul Yildiz
Pazar'da iglem gdrmesi igin 25.03.2024 tarihinde




islem gdrmesi icin bagvuru
yapthp yapilmadigi veya
yapihp yapilmayacag
hususu ile islem goriilecek
pazara iligkin bilgi

bagvuru yapilmigtir. Ancak, halka arz edilen
paylarin satig tamamlandiktan sonra Borsa
Istanbul’da iglem gdrebilmesi, Borsa Istanbul
mevzuatinin ilgili hiikiimleri ¢ercevesinde Borsa
Istanbul Y&netim Kurulu’nun kararina baghdir.
Borsa lstanbul’un gbriigii isbu izahnamenin “J-
Borsa Gordigi” kisminda yer almaktadir.

C.7

Kar dagtim
hakkmnda bilgi

politikas

12.03.2024 tarih ve 2024/007 sayil: ySnetim kurulu
karan ile yapilacak ilk genel kurul toplantisinda
genel kurulun onayma sunulmak fizere Sirket’in
kar dagtim politikasi belirlenmigtir. Esas
Stzlesme’nin 31, maddesi ve kar dafitim politikas:
uyannca Sirket’in faaliyet ddnemi sonunda tespit
edilen gelirlerinden, Sirket’in genel giderleri ile
muhtelif amortisman gibi Sirket tarafindan
ddenmesi veya ayrilmas: zorunlu olan miktarlar ile
Sirket tiizel kisiligi tarafindan ddenmesi zorunlu
vergiler dligiildilkten sonra geriye kalan ve yilhk
bilangoda gorillen dbnem kari, varsa gegmis yil
zararlarinin digillmesinden sonra kalan miktardan,
tncelikle genel kanuni yedek akge aynhr ve bu
miktardan kalandan, varsa birinci kér pay: ve ikinci
kér payr aynlir. Net donem kéarndan, yukarida
belirtilen meblaglar distiikten sonra kalan kismy,
genel kurul, kismen veya tamamen ikinci kir pay)
olarak dagitmaya veya yedek akge olarak ayimaya
yetkilidir.

Llke olarak, mevzuat ve finansal imkanlar elverdigi
slircce piyasa beklentileri, Sirket’in uzun vadeli
stratejisi, sermaye gereksinimi, yatirm ve
finansman politikalan, ilgili mevzuatta gergeklegen
degigiklikler, borgluluk, karlilik ve nakit durumu ve
ulusal ve kitresel ekonomik gartlar da dahi{ olmak
ve bunlarla simrh olmamak iizere birtakim unsurlar
dikkate alinarak kar dagitimma karar verilit. Kar
dagtiminda, Kurumsal Yénetim llkeleri’ne uygun
olarak pay sahipleri ve $irket menfaatleri arasinda
dengeli ve tutarhi bir politika izlenmektedir. Bu
gergevede yatinm ve finansman ihtiyaglarindan
kaynaklanan olaganiistii bir durum olmadi siirece
Sirket, yilrlirlikte olan mevzuat gergevesinde
dagitima konu edilebilecek net kardan, nakit ve /
veya bedelsiz pay seklinde kér pay1 dagitmay:
hedeflemektedir.
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D—RISKLER _

D.1 | ihragoiya, faaliyetlerine ve | Sirket’in maruz kalabilecegi riskler; thraggiya ve

icinde bulundugu sektdre | faaliyetlerine iligkin riskler, sektdre iligkin riskler

iligkin Snemli risk faktdrleri | ve ihrag edilecek paylara iligkin riskler olarak ii¢
hakknda bilgi ana grupta degerlendirilebilir ve bu risklere iligkin

Ozet bilgiler asagida belirtilmektedir.

Ihracciya ve Faaliyetlerine iligkin Riskler
o Qitket'in suurh gayrimenkul yatinm

| ortakhi1 tecriibesi bulunmaktadir.

o Sirket portfSyiinde yer alan
gayrimenkullerin yonetilmesinde
zorluklarla karsilagabilir.

¢ Projeler satig ve/veya kiralama sathalarinda

. bagarili olamayabilir, satig hasilath ve/veya

| kira geliri beklenenden dustik

! gerceklegebilir  ve/veya tahsilat iz
beklenenden diiglik gergeklesebilir,

e Sirket’in portfdylinde yogunlagma riski
mevcuttur,

e Sirket’in  projeleri  baglayamayabilir,
tamamlanamayabilir  ya da gec
tamamlanabilir.

o Sirket ve igtiraklerine Antalya Gazipasa
ilgesinde  bulunan arsa list hakk
kullammina iligkin T.C. Kiiltiir ve Turizm
Bakanhg tarafindan verilen on izinler iptal
edilebilir, Sirket n izin siiresince var olan
yiikiimliititklerini yerine getiremeyebilir,
Sirket ve bagh ortakliklan lehine fist hakka
tesis edilemeyebilir ve ilgili taginmazlarda
geligtirilecek projeler sonuglanamayabilir.

o Kocaeli 1li, Gebze llgesi, Sultan Orhan
Mahallesi, 6371 ada, 6 parsel olarak kayith
6.67541 m? bilyikliigiindeki arsada
Kocaeli 2. Idare  Mahkemesi’nin
25.03.2019 tarih, 2018/470 esas, 2019/334
karar no ile imar uygulamasina ydnelik iptal
karan bulunmasi sebebiyle bdlgede yeni
imar uygulamasi yapilana kadar yapilagma
yasafi bulunmakta olup (dava konusu
btlgede bagka bir tagimmaz maliki
tarafindan agilan dava ile ilgili), taginmazm
bulundugu bdlgede imar plam vilriirlitkte
olmakla beraber, imar uygulamasina
ybnelik iptal karan sebebiyle taginmazin

i | bulundugu bdlgede yeni imar uygulamas) |
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yapilana  kadar  yapilasma  yasag
bulunmaktadr.

e istanbul ili, Gaziosmanpasa ligesi, Sarig8l
Mabhallesi, 6802 ada, 1 parsel olarak kayith
2.260,84 m? bliyiklugindeki arsada 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Planma gore
tasinmazin emsali 1,80 olmakla birlikte
Gaziosmanpasa Belediyesi’'nce onaylanan
avan proje kapsaminda parselin imar
transferi yoluyla emsal hakki 4,58’¢
artirilmmg ve dederleme raporunda anilan
emsal kullamimistir.

e Sirket, kira gelirlerinin tamamm BIK
Kabatag Vakfi ile akdetmis oldugu kira
stzlesmesi kapsaminda elde etmekte olup,
BJK Kabatag Vakfi'nin kira sbzlegsmesini
feshetmesi veya zamaninda kira bedellerini
ddememesi halinde Sirket’in faaliyetleri,
finansal durumu ve operasyonel sonuglar
olumsuz etkilenebilir.

e Sirket proje gelistirmek igin uygun arsa
bulamayabilir.

e Projeler sais ve / veya kiralama
safhalarinda bagarili olamayabilir, sati
hasilati ve / veya kira geliri beklenenden
distik gergeklegebilir ve / veya tahsilat iz
beklenenden diisitk gergeklesebilir.

e Projelerin ingaat maliyeti beklenenden
yliksek gergeklegebilir, Sirket’in
projelerinde kullanch) iiriinlerin arzinda ve
fiyatinda yasanacak olasi degisiklikler
Sirket’in tiretimini ve karhibhfim olumsuz
etkileyebilir.

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

e Sirket’in portftylinde bulunan
gayrimenkullere iliskin ortaya ¢ikabilecek
hukuki uyugmazhklar, Sirket’in faaliyet
sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

o Sirket’in tabi oldugu  mevzuattan

kaynaklanan yiikiimliilikleri veya ilgili

mevzuatta yapilabilecek  degisiklikler,

Sirket’in faaliyetlerini olumsuz

etkileyebilir.
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Miiteahhit firmalarin  faaliyetlerinden
dolay1 ortaya ¢ikabilecek ytkiimlillikler,
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz ydnde
etkileyebilir.

Sirket iligkili taraf iglemleri yapabilir.
Sirket’in  mevcut  sigorta  poligeleri,
meydana  gelebilecek tim  zararlan
kargilayamayabilir,

Kilit personelin kaybedilmesi, kaybedilen
kilit personellerin yerine aym nitelik ve
kalitede personelin ikame edilememesi
veya ge¢ ikame edilmesi, Sirket’in
bilylimesini simirlandirabilir ve
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Proje ingaasi, geligtirilmesi ve kullamlmas;
igin gerekli olan izin ve ruhsatlarm ge¢
alinmas) veya hi¢ alinamamasi ihtimali sz
konusudur. Bahsi ge¢en izin ve ruhsatlarin
alinmasi i¢in gerekli masraflar bazi hallerde
tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu
durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarim
olumsuz etkileyebilir.

Sitket’in  planladifys  projelere iliskin
tngtrillemeyen gelismeler yasanabilir.

ihracclmn Iginde Bulundugu Sektire Itigkin
Riskler

GYO’lara tamnan vergi avantajlarmm
daraltilmas) veya kaldinlmasi yahut
Sitket'in  GYO  statiisiinl  devam
ettirememesi, Sirket’in zarar gdrmesine
neden olabilir.

Gayrimenkul yatrimlan likit yatrimlar
degildir ve gayrimenkul yatinmlanm nakde
gevrilirken zarar olugabilir,

Gayrimenkul degerlemesi dogas1 geregi
Sznel ve belirsizdir ve Sirket’in varliklarina
bigilen deger varliklann mevcut degerini
tam olarak yansimayabilir,

Kiiresel ekonomide veya i¢ piyasada
olugabilecek ekonomik veya politik riskler
gayrimenkul sektdriinde talebi agaf ydnde
etkileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarimn
diismesine sebep olarak Sirket gelirlerinin
olumsuz etkilenmesine sebep olabilir.
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Gayrimenkul sektdriinde rekabet yogundur,
rekabet ve arzin fazlahifi gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin
diismesine sebep olabilir, mevcut konut
kredisi faiz oranlarmin artmas: halinde de
gayrimenkul talebinde azalma meydana
gelebilir ve bu durum  Sirket’in
faaliyetlerini, finansal dorumunu ve
operasyonel sonuglarm olumsuz
etkileyebilir.

Sirketge , 02.08.2024 Tarihli Resmi Gazete
yaymmlanan 375 sayth Vergi Kanunlan
kapsaminda Madde 32°de Dbelirtilen
Kazanglardan asgari %50 kar pay:
dagihlmamas:  halinde  Sirket %30
Kurumlar Vergisine tabii olacaktir, Bu
Vergi yttkiimliliigh Sirket’in karhhgms
etkileyebilir.

Sirketge , 02.08.2024 Tarihli Resmi Gazete
yaymmlanan 375 sayih Vergi Kanunlar
kapsaminda Madde 36’de belirtilen asgari
%10 Kurumlar Vergisi getirilmesi sonucu
bu Vergi yliktimliiltiga Sirket’in karliligm;
etkileyebilir.

D.2

Sermaye piyasasi aracina
iligkin 6nemli risk faktdrleri
hakkinda bilgi

Ihra¢ Edilecek Paylara fligkin Riskler

o lhrag edilen paylar ilk kez halka agik bir
piyasada iglem goreceginden fiyat ve hacim
dalgalanmas: yasanabilir.

e Paylar, tilm yatinmeilar i¢in uygun bir yatinm
olmayabilir.

e Sirket’in halka agikhik orani simirhidir ve bu
durum hisselerin likiditesini ve hisse fiyatim
olumsuz etkileyebilir.

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

o Sirket, esas stzlesmesi ve sermaye piyasasi
mevzuati  gergevesinde  gelecekte  pay
sahiplerine kar pay) Sdemeyebilir.

e TL’nin deferindeki dalgalanmalar pay fiyatim
etkileyebilir,

¢ Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler
pay fiyatin1 olumsuz etkileyebilir.

¢ Sirket’in finansal performansinin beklentilerin
altinda olusmas) veya sermaye piyasasi
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kosullarinin kétillesmesi durumunda Sirket’in
paylannin fiyat: diigebilir,

» Kiiresel ckonomide veya i¢ piyasada
olugabilecek ekonomik krizler, daralmalar ve
siyasi riskler, salgin hastaliklar, deprem, tertr
eylemleri, sel baskinlan, savas, ayaklanmalar
ve benzeri olaganiisti olaylarin ekonomiyi,
Sirket’in faaliyetlerini, sektSrli, Uretimi ve
tilketimi ve dolayisiyla Sirket’in faaliyetierini
ve finansal durumunu olumsuz gekilde
etkileyebilir.

o Fiyat tespit raporuna iligkin varsayimlarin
gergeklegtirilememesi, Sirket’in pay fiyatim
olumsuz etkileyebilir.

D3

Diger Riskler

Kredi Riski

Faiz Oran1 Riski

Likidite Riski

Kur Riski

Satiglara Hligkin Yogunlasma Riski

& @ o

E—HALKA ARZ

E.1

Halka arza iliskin
ihragcimin/halka arz edenin
elde edecegi net gelir ile
katlanacag: tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan

yatinmeilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Sirket’in sermaye artirmm yoluyla gergeklesecek
halka arzdan 1.260.000.000 TL britg;
1.220.750.893 TL net halka arz geliri elde etmesi
beklenmektedir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin yaklagik

39.249.107 TL, halka arz edilecek pay bagima
maliyetin ise 0,7850 TL olacafi tahmin
edilmektedir.

Halka arz maliyetlerinin kirihmi asagidaki tabloda
er almaktadr;

Maliyet * REIO® | TL Tuer
SPK Kurul Uereti (Scrmayenin Nomina) .

Degeri Uzerinden) Jirket 3%0.000
SPK Kunul Ucreti (Ihrag Degeri ve .

Nominal Deper Farks Uzerinden) Sirket 1.210.000
Borsa Istanbul fslem Gorme Bagvuru .

Uvreli $irket 85.500
MKK Uyclik Ucreti (BSMV Haric) Sirket 212607
Aracilik Komisyonu Sirket 32.400.000
Hukuki Damigmanhk (Vergiler Harig) Sirket 750.000
Bagimsiz Denetim (KDV Haric) Sirket $00.000
Reklam, Pazarlama, Halkla lliskiler Sirket 3.000.000
Degerleme Hizmeti Sirket 700.000
$irketin Katlanacafy Taplam Maliyet 39.249.107
‘Toplam Mallyet 39.249.107
Pay Bagina Maliyet 0,7850




*Malivet hesaplamase, vergi etkisi sonran igin sngovifen kolka ars fivan
ofar 25.20 TL'ye gore hesaplanmgur.

Talepte bulunan yatirimeilardan, talepte bulunmak
igin &zel bir {icret alinmayacaktwr. Ancak
yatinmecilar, bu amagla hesap agmak, hak ettikleri
paylari baska yetkili kuruluglarin hesabina
virmanlamak veya para iadesine iligkin EFT
yapmak istemelenn durumundeki Konsorsiyum
Uyesi olan yetkili kuruluglar arasinda farklihk
gdsteren ¢esitli maliyetlere katlanmak zorunda
kalabileceklerdir.

E.2a

Halka arzin gerekgesi, halka
arz gelirlerinin kullamim
yerleri ve elde edilecek
tabhmini net gelir hakkinda
bilgi

Sirketin  145.000.000 TL olan gikanlmg
sermayesinin, 725.000.000 TL'lik kayith sermaye
tavan1 dahilinde 50.000.000 TIL artinlarak
195.000.000 TL'ye ¢ikarilacaktir.

Halka arz ile sermaye artisn yoluyla kaynak elde
edilmesi, kurumsallagma, $irket degerinin ortaya
¢ikmasi, bilinirlik ve tanmch@in pekistirilmesi,
seffafhk ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha
glclti sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal
kimliginin giiclendirilmesi hedeflenmekiedir.

Sirket’in sermaye artirmi yoluyla ihrag edecegi
50.000.000 TL nominal degerli pay karsih@ elde
edilecek kaynaktan halka arz maliyetleri
diigiildikten sonra elde edilecek net halka arz
gelirinin kullanim yerleri ile ilgili bilgiler asagida
yer almaktadr.

1- Higkili olan taraflara olan borcun édemesi* (Net
Halka Arz Gelirinin %10-15)

2- Sirket’in istiraki pozisyonunda bulunan Sour
Turizm A.§. ve Cagrankaya Turizm firmalarina
sermaye ddemesi (Net Halka Arz Gelirinin %10-
15)

3. Sirket’in Istanbul, Kocaeli ve Antalya’da bulunan
mevcut arsalar iizerinde gelistirme ve ingaat
finansmaninda kullaniimak {izere; (Net Halka
Arz Gelirinin %75-80)

4- lsletme sermayesi. (Net Halka Arz Gelirinin % 0-
5)

*Sirketin 14.06.2024 tarihli kredisinin iliskili taraflar
tarafindan 8denmesi nedeniyle halka arz gelirinin %10-
15 aralig iigkili taraflara 6denecektir. $6z konusu fon
kullanim oranlan yukanda gdsterilen kategoriler
arasinda Sirket menfaatleri ve / veya ihtiyaglan
dogrultusunda degiskenlik gsterebilecekfir,

E3

Halka arza iligkin bilgiler ve
kogullan

Halka arz sonrasinda paylarm Borsa Istanbul’da
islem gorebilmesi igin Borsa Istanbul’'un uygun
gorfigiiniin_ almmasi  perekmektedir.  Borsa
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istanbul’'un gdriistine izahiname’nin I numarah
bdltimiinde yer verilmistir.

Halka arzda SPK ve Borsa Istanbul disinda bagka
bir kurumun onaymna gerek bulunmamaktadir.

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, toplam
50.000.000 TL nominal degerli pay BIST te islem
gorecektir ve bu paylar Sirket’in halka arz sonras:
¢ikanlmig  sermayesinin  %25,64’tine  karsilik
gelmektedir. Halka arz edilecek toplam 50.000,000
TL nominal degerli paylann;

-37.500.000 TL nominal degerli kismt (%75) Yurt
I¢i Bireysel Yatinmecilar’a

-12.500.000 TL nominal degerli kismi (%25) Yurt
I¢i Kurumsal Yatirimeilar’a

gergeklestirilecek satiglar igin tahsis edilmigtir,
Sirket paylarimin  halka arzi Halk Yatinm
liderliginde olugturulacak konsorsiyum tarafindan
11-5.2 sayth Sermaye Piyasasi Ara¢lanmn Satiss
Tebligi’nde tamimlanan “Sabit Fiyat ile Talep
Toplama” ve “En lyi Gayret Aracihg” ydntemi ile
gergeklestirilecektir.

Paylar i¢in 3 (iig) is glinll boyunca (talep
toplanacaktir. Bu siirenin baglangi¢ ve bitig tarihleri
KAPta ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis
duyurusunda belirtilecektir. 1,00 TL nominal
degerli paylarin satig fiyat1 25,20 TL'dir.

ihrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslan
cergevesinde MKK tarafindan hak bazinda
izlenecek olup, paylarm fiziki teslimi
yapilmayacaktir, Kaydi paylann dagitimmn
kesinlegtiginin Konsorsiyum Uyelerine bildirimini
takip eden 2 (iki) ig guni igerisinde ve pay
bedellerinin  Sdenmesi  sartiyla Konsorsiyum
Uyeleri'nin MKK nezdindeki hesaplarina kaydi
olarak teslim edilecektir.

Halka arz sonuglar, Kurul’'un sermaye piyasas
araglarinin satismna iligkin dilzenlemelerde yer alan
esaslar gergevesinde dag:itim listesinin kesinlestigi
glinii takip eden iki is glinil igerisinde Kurul’un 6ze)
durumlarmm  kamuya ag¢iklanmasma  iliskin
dtizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.
SPKn’nun 8 inci maddesi ve Kurul’un 1I-5.1 sayih
izahname ve Ihrag Belgesi Tebligi’nin 24’iincli
maddesi uyarinca, [zahname ile kamuya agiklanan
bilgilerde, satisa baglamadan 8nce veya satig stiresi
icinde yatirimcilarin yatiim kararim
etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin
ortaya ¢ikmasi halinde durum ihragg1 veya halka

f‘-_ar-:n- N 0rac cxat 77u0 GO0




arz eden tarafindan en uygun haberlesme
vasitasiyla derhdl Kuorula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya
¢tkmasi hilinde, satis stireci durdurulabilit.
Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar
bildirim tarihinden itibaren yedi is glin iginde
SPKn’da yer alan esaslar gergevesinde Kurulca
onaylanir ve [zahname’nin defisen veya yeni
cklenen hususlara iligkin kismi yaymmlanir,
Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasmdan
dnce pay satin almak igin talepte bulunmus olan
yatinmcilar, fzahname’de yapilan ek ve
degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki ig
ginll icinde taleplerini geri alma hakkmna
sahiptirler,

Aynca, izahnamede herhangi bir degisiklik olmasa
dahi yaunmcilar, talep toplama silresi icerisinde
taleplerini deZistirme ya da geri alma hakkina
sahiptirler.

E4

Catisan menfaatler de dahil
olmak f{izere halka arza
iligkin flgili kigilerin Sneml
menfaatleri

Halk Yatrim halka arz iglemi nedeniyle elde
edecegi komisyon hari¢, dofrudan veya dolayh
olarak halka arzin bagarisma baglanmis bir
ckonomik  ¢ikan  bulunmamaktadir.  Halk
Yatinm’in Sirket'in %5 (ylizde bes) ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza
aracilik stzlesmesi diginda, herhangi bir anlagma
yoktur.

Sirket ve halka arzda hukuk damsmanhgim yapan
ve hukukgu goriigiinil olugturan Akol Avukathk
Bilrosu arasinda herhangi bir gikar veya menfaat
¢atismasi  bulunmamaktadir. Akol Avukathk
Biirosu ve $irket arasinda herhangi bir sermaye
iliskisi yoktur. Akol Avukathk Biirosu’nun
dogrudan ya da dolaylh olarak halka arzin
basanisina  baglanmig  bir ekonomik ¢ikar
bulunmamaktadir. Akol Awvukathk Biirosu‘’nun
Sirket’in %S5 (yflzde bes) ve daha fazlasina sahip
pay sahipleriyle arasinda, halka arza iliskin sunulan
hukuki damgmanlik hizmetleri haricinde, herhangi
bir anlagma yoktur. Akol Avukathk Biirosu halka
arza iligkin sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri
i¢in damsmanlik {icreti elde etmektedir.

Sirket ve finansal tablolarinin bagimsiz denetimini
yapan Ram Bagimsiz Denetim ve Damsmanlik
A.S. arasinda gikar gatigmasi veya herhangi bir
menfaat catijmast  bulunmamaktadir. Ram
Bagimsiz Denetim ve Danigmanhk A.$. ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur, Ram
Bagimsiz Denetim ve Damismanhk A.S.'nin
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dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basarisina  baglanmig bir ekonomik ¢ikan
bulunmamaktadir. Ram Bafimsiz Denetim ve
Danismanhk A.§.’nin, Sirket’in %5 (yiizde bes) ve
daha fazlasma sahip pay sahiplerivle arasinda
herhangi bir anlagma yoktur. Ram Bagimsiz
Denetim ve Damigmanhk A.S., Sirket’e sundugu
bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda ticret elde
etmigtir.

Sirket ve sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda
gayrimenkullerin degerlemesini yapan Alesta
Kurumsal  Gayrimenkul  Degerleme  ve
Danismanhk A.§. arasinda ¢ikar ¢atismas)
bulunmamaktadir. Alesta Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanhk A.S. ve Sirket arasinda
herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Alesta
Kurumsal  Gayrimenkul  Degerleme  ve
Damsmanlik A.$. dogrudan ya da dolayh olarak
halka arzin bagarisma baglanmig bir ekonomik
¢ikart  bulunmamaktadir.  Alesta Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S.,
Sirket ve Sirket’in %S5 (yilzde bes) ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi
bir anlagma yoktur. Alesta Kurumsal Gayrimenkul
Degierleme ve Damismanlik A.$., Sirket’e sundugu
gayrimenkul degerleme hizmeti kapsanuinda licret
elde etmigtir.

E5

aracini
eden

Sermaye piyasasi
halka arz
kisinin/ihragcimin
ismi/unvam

Kim tarafindan ve ne kadar
slire ile taahhiit verildigi
hususlarm igerecek sekilde
dolagtmdaki pay miktarin
artinlmamasina iligkin
verilen taahhittler hakkinda
bilgi

Sirket, 12.03.2024 tanihli ve 2024 / 006 sayih
ybnetim kurulu kararma binaen verdii taahhildil
kapsaminda; Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da
islem gdrmeye bagladig tarihten itibaren 1 (bir) yil
boyunca bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlan
dahil dolagimdaki pay miktarinin artmasma yol
acacak sekilde satisga veya halka arza konu
edilmeyecedine, bu dofrultuda bir karar
alinmayacagina ve/veya Borsa [stanbul’a veya
SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul
kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagina
ve bu slire boyunca ileride yeni bir satig veya halka
arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayaca@
dogrultusunda taahhtitte buhmmustur.

$irket’in mevcut ortaklari olan AHES ingaat
Ticaret ve Sanayi A.S., Silleyman Eksi, Miicahid
Hamza Eksi ve Ebubekir Eksi tarihli taahhitleri ile
Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye
bagladig tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca, sahip
olduklan halka arza konu olmayan Sirket

paylarinin dolasgimdaki pay miktarinm artmasma




yol agacak sekilde satiga konu etmeyeceklerine
(Sirket paylarimin Borsa [stanbul’da iglem grmeye
baglamasm: takiben gergeklestirilecek  fiyat
istikran jiglemleri neticesinde geri alinan paylar
haricinde Borsa Istanbul’dan alman Sirket paylan
'satiga konu edilebilecektir.), halka arza konu
etmeyeceklerine, bu dogrultuda bir Karar
almayacaklarina ve / veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul
kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunmayacaklarina ve bu siire boyunca ileride
yeni bir satig veya halka arz yapilacagina dair bir
agiklama yapmayacaklarma ve ayrica bu pay
sahiplerinin, halka arza konu olmayan Sirket
paylanint, izahname onay tarihinden itibaren 180
(ylizseksen) giin boyunca Borsa Istanbul’da veya
Borsa Istanbul diginda satmayacaklarina, bagka
yatinimcy hesaplarna virmanlamayacaklarina veya
Borsa Istanbul’da 5zel emir ile ve / veya toptan
satiy iglemlerine konu etmeyeceklerine, Borsa
Istanbul’'un  ilgili pazarinda bu  sonuglan
dogurabilecek bagkaca herhangi bir islem
yapmayacaklanna ve ybnetim kontroltine sahip
olduklan herhangi bir istirak ya da bagh ortakhk
veya bunlar adina hareket eden kisiler tarafindan da
bu smirlamalara uyulmasim saglayacaklarma
iliskin taahhtitte bulunmuslardir.

Sirket ayrica 13/06/2023 tarihli taahhiidii ile, Sirket
paylarinin halka arzinda satilamayan paylarin
bulunmasi nedeniyle asgari %25 halka agikhk
. oranina ulagilamamas! halinde, halka arzin iptal
edilecegini ve en geg 3 (ii¢) ay igerisinde Esas
Stzlesme'nin  GYQ faaliyetini  kapsamayacak

sekilde degistirilmek Uzere Kurul’a bagvuruda

bulunulacag dogrultusunda taahhiltte
| bulunmugtur,
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Aearr,

E.6 Halka arzdan kayna”anan Sulanma etkisine iliSkin hesaplamalar 31.03.2024
sulanma etkisinin miktar ve | tarihli bagimsiz denetimden gegmis mali tablolarda
| yilzdesi yer alan veriler esas alinarak yapilmigtir.

' Yeni pay alma hakk Sirket paylarinin halka arzi mevcut ortaklann
kullammunin sz  konusu | Fli¢han haklarmin kisitlanarak sermaye artiam
olmasi derumunda, mevcut seklinde olacaktir. Buna gdre sulanma etkisinin
hissedarlarin halka arzdan | Miktar: ve yiizdesine iligkin hesaplama agagidaki
pay almamalari darumunda | tabloda sunulmustur.
sulanma etkisinin miktari ve
yiizdesi

[ Sulsams Etkisi® ('“-4)
Halka Arz Oncesi Defler Degeri®* 3.445.642.550
| Hatka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 145.000.000
Halka Arz Oncesi Pay Bagwna Defer z;
] Deperi !
| Halks A7z Fiyat: ) 2520
Sermaye Artinon (nominal TL) L 50.000.000
| Sirkete Girecek Broit Halka Arz Geliei 1.260.000.000 |
Halka Arz Masraflan 39242107 |
girkete Gircock Net Hatka Arz Geliri 1.220.750.893
Halka arz Sonrasi Defter Degeri 4.666.393.443_.
Helka Arz Sonras: Pay Sayisi B 193.000.000
Haolka Arz Sonrasi Pay Basina Defter 1 33,93
eri o >
Meveut Ortaklar I¢in (pozitif) Sulanma 017
Etkisi (TL) 5
Mevcut Ortaklar [¢in (pozitif) Sulanma %0.7
Etkisi (%) s .
Yem Ortaklar [gin {pozitif) Sulanma Etkisi 127
| (TL) :
Yeni Ortaklar fgin Sulanma Eikisi (%) ~%35,04 _
® Vergr ethisi sonras: igin Sngdrilen hatka arz fiyan olan 25,20 TL ye gire
hesaplanmigitr.
*31.03.2024 som itibariyla topiam Szkayrak degeri
Not: Hesaplamalar varsaymmlar ile tahmini veriler dikkate
alinarak yapilmis olup, ger¢ek verilerin ortaya cikmasindan
sonra yaptlacak hesaplamalarda baz) farkl deerler ortaya
. : ytkabhilir. AL
E.7 | Talepte buluuan | Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak
yatinmaellardan talep | icin &zel bir iicret alinmayacaktir. Ancak
edilecek ¢ahmini maliyetler | yatinmecilar, bu amagla hesap agmak, hak ettikleri
hakkinda bilgi paylan bagka bir kurulugun hesabina virmanlamak |
veya para iadesine iliskin EFT yapmak istemeleri
durumunda Konsorsiyum Uyeleri olan yatinm
kuruluglan arasinda farklihk gbsteren gesitli
maliyetlere katlanmak zorunda kalabileceklerdir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihragomin bagimsiz
denetim kuruluslarinin ticaret unvanlan ile adresleri (iiye olduklar: profesyonel
meslek kuruluglar ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 ile 31.03.2024 tarihlerinde sona eren hesap
dénemlerine ait konsolide finansal tablolar: hazirlayan bagimsiz denetgiye iliskin bilgiler
asagida sunulmaktadlr

Bafimsz o
Denetim ye Olduklar
Bafimsiz Denetim
Kurulusnoun Bafimsiz Denetim Rapor Divem Kurulugunun Profesyone)
Ticaret Unvan Kurvlosunun Adresi Sorumiu Meslek
Denetglsinin Ade Kuruluglan
Soyadi
Maslak Mahallesi 31.12.2021
RJ?)M E‘?Ell T:'Z Tasyoncas) Sokak No:1 31.12.2022 ) istanbul Serbest
Dants e | Maslak 1453 Sitesi T4 A | 31122023 Omer Cekic | Muhasebeci Mali
’ Sirketi Blok Daire:40 34398 31.03.2024 Miisavirler Odas)
' Sariyer istanbul 30062024 |

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denetginin gorevden ainmas,
girevden ¢ekilmesi ya da degigsmesine iligkin bilgi:

Izahname’de yer alan finansal tablo ddnemleri itibariyla bagimsiz denetim kurulusunun ve
sorumlu ortak bag denetginin gdrevden alinmasi, gorevden gekilmesi ya da degismesi stz
konusu olmamistir.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 yillan ile 31.03.2024 tarihlerinde sona eren
dbnemlere iliskin 6zel bagims:z denetimden gegmis se¢ilmis finansal tablo kalemleri agagida
yer almaktadir.

Cari dinem | Gegmis d¥aem | Gegmis dinem | Gegmis dinem
L) Ozel Bafumsiz | Ozel Bapimsiz | Ozel Bapmsiz | Ozel Bagumsiz
Denetimden Denetimden Denctimden Denetimden
Gecmiy Gegmis Gegnly Geomiy
31.03.2024 | 31.32.2023 31122022 31.12.2021
VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR T T T
Nakit v¢ Nakit Benzerleri ~ 1.607.192 1.777.823 14.908.440 81.605.084
Ticani Alacakiar 4.484.515 | 5.507.906 11.659.364 8.791.249
- Jtigkiti saraflardan sicori alacaklar -] - - -
- fligkiti olmayan taraflardem ticari alacekiar . 44843515 | 3.307.906 11.659.364 4.791.249
Digev Alacaklar -1 - 1.709.708 -
- figkili taraflardan diger alacakiar o - - 1361 -
- lligkili olmayan targfiardan difer alacaklar -] - 1.706.344 .
Stoklar 234.873.193 | 234.873.193 | 226.691.709|  226.69).709
Pegin Cidenmig Giderler 791254 1.077.319 71511 2.088.424
Cari Donem Vergisiyle 11gili Varlakiar = - 7074 z
| Diger Donen Varbiklar 9.244.55% | 11.623.835 9.243.008 13.677.243 |
TOPLAAJ_@MKLAR 151.000.713 254.860.076 264.290.811 332.857.70%
| DURAN VARLIKLAR — = e
Difer Alacaklar ) . - 10.453 | 16.677
- Rigkili taraflordan diger alacaklar - - - -
|- ltigkiti ofmayen taraflordan dider alacakiar -] - 10.153 16.677
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatnmlar 49.931.234 33.818.695 — . -
Kullamm Hakki Varhklar . | 226.1M 24).548 303.221 121.027 |
Yaunm Amach Gayrimenkuller 3.14%.150.000 ,  3.149.595.)39 2.376.355.940 1.983.452.040
Madd) Duran Varhiklar e T 980563 | 9931912 1441813 |  2.3304d10)
Madd) Olmayao Duran Vaehklar 17.651 27.400 66.392 114.977
|__Pegin Odenmig Giderler 228.695.648 228.695.648

/‘rﬁfﬁw RIM
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Diger Duran Varhiklar - - 16.635.662 36.271.698
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 3.419.001.226 3.413.372.342 2.394813.181 2.022302.819
TOPLAM VARLIKLAR 3.680.001.939 | 3.668.232418| 2.6%9.103.992 | 2.35%.160.538

Cari dénem Geemis dinem | Gegmiy dSnem | Gegmis dbnem
Ozel Bafimsiz | OzelBaumeiz | Ozel Bagunsiz | Ozel Bapinsiz
(TL) Demetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmibs Geemis Gegmiy
31.03.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
KAYNAKLAR
KISA VADELI YOKOMLULUKLER

Kisz Vadeli Bor¢lanmalar 165.772.251 182.400.002 5.972.740 39.200.693

Uzun Vadeli Bor¢lanmatarin Kisa Vadels Kisimlan 32.527 3.071.266 55.259.445 88.808.569

Ticari Borglar 1.278.830 2.432.733 2.317.586 1.223.156

- figkili taraflara ticari borglar - - - .

- Rizkili ofmayan targflara ticari borclar 1.278.830 2.432.733 2.317.586 1.223.156

Calisanlara Saplanan Faydalar Kapsammda Borglar 794.158 246.557 137.232 185.316

| Dipes Borglar 45.385.899 51.045.729 39.607.247 782.087

- Nigkiti taraflara diger borglar 45.229.102 47.849.566 39.587.372 ¥52.812

- Rigkili olmayan targflara diger borclar 156.797 3.196.163 19.875 329275

Entelenmis Gelirber 20.346.928 20.320.312 47.414.821 51.470.671

Donem Kan Vergi Yakamiatugo - 62,445 - 108420

Kisa Vadeli Kargihklar 465917 360.554 383.375 449.125

- Calizaniara saflanan faydolara iligkin kargitikar 192.507 116.200 59.938 32.640

~ Diger kesa vadeli kargdikiar 273410 244.354 323437 396,985
TOPLAM KISA VADEL] YOKOMLOLOKLER 234.076.510 259,939,598 151.092.446 182.228.037
UZUN VADELL YOKIMLOLUKLER

Uzup Vadeli Borclanmalar 93.617 109.168 4.243.482 77.981.867

Uzin Vadeli Karsiliklar 189.262 152.214 84.092 100.836

- Calisanlara sagfianan faydalara ilighin karsihklar 189.262 152214 84.092 100.836

Ertclenmis Vergi YikOmlologo - - 446.734.531 332.449.463
TOPLAM UZUN VADELi YUKUMLOLUKLER 282.879 261382 451.062.108 410.532.366
TOPLAM YUKOMLOLOKLER 234.359.389 260.200.980 602.154.551 592.760.203
GZKAYNAKLAR
Aps Ortakiipa Alt Ozlu!naklnr 3.445.642.550 3.408.031.438 2.056.949.441 1.762.400.335

Odenmis Sermaye 145.000,000 145.000.000 145.000.000 145.000.000

Sermayc Dazeltme Farkiarn 498.005.973 498.005.973 498.005.973 498.005.973

Kar veya Zararda Yeniden Simflandinimayacak

Birikmis Diger Kapsaml Gelir veya Giderler (3.806) 2.168 6.916 (7.276)

Yeniden Qlgtim Kazanclars (Kayiplary {3.806) 2.168 6.916 (7.276}

- Tantmianmig Fayda Planfar: Yenider Olgam

Kazanglon (Kayplars) (3.806) 2.168 6,916 (7.276}
Gegmis Yillar Kar / Zsrarlan 2.765.023.297 1.413.936.552 1.119.401.638 882.957.743
Net Donem Kan / Zamn 37.617.086 1.351.086.745 294.534.914 236.443.893

TOPLAM OZKAYNAKLAR 3.445.642.850 3.408.031.438 2.056.949.441 1.762.400.338
TOPLAM KAYNAKLAR 3.680.001.93% 3.668.232.418 2,659.103.992 2.355.160.538
Cari “'m': (;:‘ll::‘ Gegmis dinem (:2::: Gd:::::
Begr m:; Ozel| Ozel Radumsiz Ozel Ozel
. Denstimden Bafimsez Denetimden Bajimmz Bagmmz
GELIR TABLOSU Gegmis Denetimden Gecroly | Denetimden | Denetimden
(TL) 01.01.- Geemis 01.01.- Gegmby Gegmis
31.03.2024 01.00.- 31.12.2023 01.01.- 01.01.-

31.03.2023 31.12.2022 |  31.12.2021 |
Hasilat 6.988.159 7.460.355 29.816.713 40.870.202 |  36.604.044
Satiglanin Maliyeti {-} - - - - -
Briit Kar (Zarar) 6.938.159 7.460.355 29.816.713 40.870.202 | 36.604.044
Geoel Yonetim Giderlen (<) 6464493 | -2.038.484 -10.319,16% -5.4794% | 6.447.633
Pazaslame, Sang ve Dadutim Giderleri (-) - - 47.053 +591.346 -686.540
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 41.583.875 416416 773.760.628 | 432.574.949 | 304.898.404
Esas Faaliyetlerden Dider Giderler (-) -42.111.618 | . 286097 -398.217 -60.300.286 -996.660

i




Esas Fasliyet Kari (Zarsri)FVOK (4.077) 5.552.1%0 791.612.899 | 407.074.025] 333371.618
Yatuum Faaliyetlerinden Gelirler 800.220 800,220 1.077.207 7.053.886
Yatieum Fualiyetlennden Giderler (-) - - - -108.006
:’ ?:I:;}rn“k Yoniemiyle Degerlenen Yatinmiann Karlanndan 16.112.539 13,962,114 )

Finassman Gelirl (Gideri) Oncesi Fasliyet Kari (Zaran) 16.10%.462 6.352.410 827175433 | 408.151.232 | 340.322.495
Finansman Gelirleri 103.207 502.189 703.745 2,770.586 504018
Finansmen Giderleri (-} 1749447 | -3476.717 «27.124,791 -31.875.438 | -32.381.138
Net Parasal Pozisyon Kazanglort veva Kayiplun 29.154.864 | 14.426.909 103.878.003 30044071 | 27.807.338
Shrdtrilen Faalivetler Vergi Oncesi Kan (Zaran) 37.617.086 | 17.804.791 904.632.390 [  409.090.551 | 336.252.713
SGrdirillen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri 0] -9.312662 446.454.355 | -114.555.637 -99.808.818%
- Ddncm Vergi Gidesi 0 -71.178 -280.176 -274.518 -119.097
- Entelenmis Vergi Geliri/Gideri 0 9241484 446.734.531 | -114.281.519| -99.689.721
Dé¥nern Kan (Zarar) 37.617.086 8.492.129 | 1351086745 | 294.534.914 | 236.443.895

PORTFQY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU TABLOSU
31.03.2024 tarihi itibariyla “PortfSy Simrlamalarina Uyumun Kontrolil” baghkl: dipnotta yer
verilen bilgiler finansal tablolardan tliretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi’nin
portfy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin htitkiimleri gergevesinde hazirlanmstir,

Finansal Tablo Ans Hesap Kalemleri Uigiti dizenleme 31.032024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2621
A | Para ve Sermaye Piyasas: Arslant THE;:\: dS;}.’,'(';) 1607.192 | 1777823 |  14.908.440] 81.609.084
Gayrimenkuller, gayrimenkule daval projeler, 1I-48.12 Sayih
B gavrimenkule davah haklas Teblig. Md.24/(8) 3.384.023.193 | 3.384.468.332 | 2.603.047.649 | 2.210.143.749
. II-48.1a Sy
C | Istirskler Teblig, Md 24/b) 49.931.24 33.818.695 - -
Lo . HI-48.1a Sayih
Higkili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Tebliz. Md 23/(1) - - 3,36)
Diger voriidar 244440320 | 248.167.568 | 41144542 |  63.407.708
D | Toplam varliklar (aktif toptams) .glbﬁ:'ﬁgg;ﬂ) 3.680.001.939 | 3.568.232.418 | 2.659.103.992 | 2.385.160.538
. 1114813 Sayily
E | Finansal borglar Teblip. Md.31 165.898.395 185.580.436 65.475.667| 205.991.129
F | Diger finansa! yakomlalokler '{'e:ﬁ-g‘ e . - . .
G | Finansal kiralama borglan ]':']e-:lsiglahf;’;r ) ) ) -
L - 104813 Sayih
H | lligkiti saraflara borglar (ticari olmayan) Teblig, Md.23/(0) 45.229.102 47.849.566 39.587.372 452,812
1 | Gzkaynaitar '.}I;:;'E"Msg:' 3.445.642.550 | 3.408.031.438 | 2.056.949.441 | 1.762.400.335
Diger ksynaklar 23.231.892 26.770.978 | 497.091.512| 386.316.262
111-48.12 Sayih
D | Toplam kaynaklar Teblig, Md.3/(p) 3.680.001.939 | 3.668.232.418 | 2.659.103.992 | 2.355,160.538
Diger Finaosal Bilgller 31.03.2024 31122023 31.12.2022 31.12.2021
A | Pama ve sermaye piyasasi araglaninn 3 yillk T-48_la Sayih ) ) . ]
11| gayrimenkul ddemeleri icin tutulan kismu Tebliz. Md.24/(b)
A | Vadelivadesiz TLidoviz A LIRSl 1607.192| 1777823 14508440  $1.609.084
2 Teblig. Md.24/(b) Rl o T T
A . 1148 1a Sayih
3 Yabanci sermaye piyasass amglan Teblig, Md 24/(d) - .
B | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayahi projeler, L4812 Sayih A ] . i
1 | ggyrimenkule daval haklar Teblig, Md.24/d)
B ) I0-48.1a Sayh ; . _
2 | AUl tutulen arsa/anaziler Tebli. Md 24/(c) -
o] e 11-48.1a Sayily B .
{ | Yabanci igtirakler Teblig. Md.24/d) -
C|; . . N1<48.1a Sayitt B _
3 Igletmec) girkete istirak Teblig. Md 28/1(a) - -
. . " 11148 1a Sayili
) (:?amnakdl krediler (*) Teblig, Md 31 15.904.770 18.300.605 | 411,892,293 1.815.100.249
K Uzerinde proje geligtirilecck molkiyeti ortakliga ait 11148 1a Sayilh . } . ]
almayan ipotckl) arsalarm ipotek bedelberi Teblig, Md.22(e)
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Tek birsirk_mki para ve 11148, 1a Sayls
L imﬁagz:;s; ;;:T(::Ian Teblig, Md 22/(1) 1.607.192 1.777.823 14.908.440 81.609.084
(*) Iigili tutarlar, Grup’un gayri nakdi kredileri ile Grup Sirketlerine vermis oldugu kefaletleri kapsamaktadr.
Asgari/
Porif@y Simrlamalas hgitl diizenleme | 31.03.2024 | 31.12.2023 | 31.12,2022 | 31.12.2021 Azang
Orss
Uzermde proje gelistirilecek milkiyeti ortakliga ait TII48 1a Sayih
! wimayan ipoiekl: arsalann ipotck bedelleri (K/D) Teblig, Md.22/{e} By %0,00 %0,00 %0,00 %10
. . . 11148 Ja Sayih
Guyrimenkuller, Gayrimenkule Dayal: Projeler, -
2 b Teblig, Md 24/a) - %91,96 %92,26 %97,89 %93,84 >%51
Gayrimenkule Dayah Haklar (B+A1)/D) ey
Para ve Sermaye Piyasasi Araglan ile 1148 1a Sayih
3| igtirakteria+C-ALVD) Teblig. Md 24/(b) WLA0)  W0IT|  WOSE| %47 a9
Yabanci Gaycimenkuller, Gayrimenkule 11148.18 Sayils
4| Dayaly Projeter, Gayrimenkule Dayah Haklar, Istirakler, Tebliz. Md 2";’( d) %D0,00 0,00 %0,00 40,00 VA9
Sermaye Piyasas1 Aralan (A34B1+C1/D) eblig.
5] Aul Tutulen Arsa/Araziler (B2/D) e ds;g;&) %000  %o00| %000 %000 %20
6| tsletmeci Siskete istirak (C2/D) Te‘:,:i"!‘&:'s;g,'l‘; ) wooo| %000 %000| %000 %10
7| Borglanma Sinin (E+F+G+H+I1 I.{';;Eﬁf;’;‘:' %ss9| %39 %2503 %1470|  <ws00
, . . 11-48.1a Sayil
8| Vadeli/Vadesiz TL/DSviz (A2-A1VD Teblip, Md.24/b) %0,04 %0,05 %0,56 %3,47 %10
Tek hir sirketteki para ve
; 1[1-48.1a Sayil
9| Sermaye piyasasi amaglan . 60,04 %0,05 %0,56 %3,47 =10
Yatinmlannin Toplamt Teblig, Md22/(1)

Yatinmei, yatiim karanim vermeden once Ihrager’min finansal durum ve faaliyet
sonuglarina iligkin ayrintih bilgilerin yer aldign isbu izahname’nin 10 ve 23 no’lu
bélimlerini de dikkate almalidur.

5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylar’a yatrum yapmak gegitli viskler barmdirmaktadir. Bu nedenle,
yatirimcet ve yatirumcl adaylari tarafindan, herhangi bir yatirim karary ahinmadan énce, agagida
yer alan risk faktorlerinin ve ekleri ile birlikte izahnamenin biitiiniiniin dikkatlice
degerlendirilmesi gerelmekiedir. Asagida belirtilen viskler, Sirket yonetiminin izahnamenin
tarihi itibariyla Sirket’i ve bu nedenle de Halka Arz Edilecek Paylar'a yaprlacak herhangi bir
yatirimi esash bigimde etkileyebilecegini ongordigii risklerdir, S6z konusu risklerin herhangi
birinin gerceklesmesi halinde, Halka Arz Edilecek Paylar’'m degeri dilgebilir ve yatmrmun
tamaminin veya bir kisminin kaybedilmesi s6z konusu olabilir ve bu durum Sirket 'in faalivetleri
ile finansal durumunu esasl olarak olumsuz yonde etkileyebilir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tim viskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen veya Sirket yénetiminin esasls addetmedigi, ancak gerceklesmeleri halinde Sirket'in
Jaaliyetierine, likiditesine, finansal durumina ve gelecege yonelik beklentilerine zarar
verebilecek ilave risk faktérieri mevcur olabilir. Risk faktorierinin agagidaki sunutug siralamast
Sirket ydnetiminin séz konusu risklerin gergeklesme olastigt veya énemi bakimindan yapng
bir degerlendirmeye gére belirlenmis bir siralama olarak diigiinitimemelidir.

Yatinmeilar, bu izahnamede paylagilan bilgiler cercevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak, Halka Arz Edilecek Paylar'a yatirim yapmamn kendileri igin uygun olup olmadigina
karar vermelidir. M
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3.1, Ibraggiya ve Faaliyetlerine iligkin Riskler
Sirket’in simrle gayrimenkul yatinm ortakhs tecrfibesi bulunmaktadir.

Sirket Kurul’un iznini miiteakip Esas Sozlesme’de yaptlan degisikliklerin 04.01.2024 tarihinde
tescili ile gayrimenkul yatiim ortakhgma dénligmiistiir ve bu nedenle gok kisa bir silredir
gayrimenkul yatirim ortaklig olarak faaliyette bulunmaktadir. Gayrimenkul yatinm ortakhiklar:
diger halka acik girketlere ilave olarak g¢esitli faaliyet ve yatim kisitlamalarma tabidir.
Sirket’in bu kisitlamalara tabi olarak faaliyet yiiriitme tecrilbesi sinirhdir. ilave olarak Sirket
halka agik sirketlerin tabi oldufu mevzuata uyum ve raporlama yikiimliilukleri, iligkili taraf
islemlerinin takibi ve Kurumsal Yonetim lIlkeleri'ne uyum konularmda smmh deneyime
sahiptir. Stz konusu duzenlemelere uyum konusunda bagarisiz olunmasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglanni olumsuz ySnde etkileyebilir, karlihigin
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

Sirket portfyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilagabilir,

Sirket portfiylinde yer alan mevcut vefveya ileride portfoye dahil edilebilecek
gayrimenkullerin etkin bir bigimde ydnetilememesi veya portfoydeki projelerin karli bir sekilde
geligtirilememesi veya $irket portfdylinde bulunan gayrimenkullerin satin ve/veya
kiralanmasmn karh bir gekilde gergeklestirilememesi halinde Sirket’in faaliyetleri ve finansal
sonuglar olumsuz olarak etkilenebilir.

Projeler satig ve/veya kiralama safhalarinda bagar:h olamayabilir, satis hastlats ve/veya kira
geliri  beklenenden digitk gerceklesebilir ve/veya tahsilat Iy beklenenden diigiik
gerceklesebilir.

Projelerin satig ve kiralama safhalarina iliskin olarak; Sirket’in gelirleri, projeleri kapsaminda
mevcut durumda insa edilen ve gelecekte inga edilebilecek gayrimenkullerin satisi ve Sirket’in
kiralamig oldugu gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerine baghdir.

Sirket’in hasilati gayrimenkul satiglar ve gayrimenkul kiralama gelirlerinden olusmaktadr.
31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 ile 31.03.2024 tarihlerinde sona eren finansal dénemler
itibaryla kira gelirleri BJK Kabatag Vakfi ile akdedilen kira sbzlesmesinden olugmaktadir.

Gayrimenkullerin satiglari bakimindan, talebin az olmasi, Sirket’in 8ngdrdigil hizda, adette
ve/veya fiyatia satilamamasi, miigterilerin satin almaktan caymasi ve miigterilerin 8demelerinin
iadesini talep etmesi, alicilara uzun vadeli 5deme segenekleri sunulmasi durumlan séz konusu
olabilir. Bagimsiz bsltimlerin satig1 beklendigi lizda gergeklesmeyebilir ve/veya miisterilerin
sbzlesmeden dSnmesi ve/veya caymasi durumunda bu satislar tamamlanamayabilir, eide edilen
satig hasilati beklenenden dligtik gergeklegebilir.

Sirket’in portfoyiinde yogunlagma riski mevcutiur.

$irket’in portfyil mevcut durumda Istanbul/Marmara bblgesi ve Antalya’da yer almakta olup
bu sebeple Sirket portfdyiinde yogunlasma riski bulunmaktadir. Sirket, gelecekte benzer
konseptte farkh projeler geligtirme stratejisinde bagarili olamaz ise, Sirket’in orta ve uzun
vadede gelir ve kirlihk performansi, mevcut portfSyii ile simirh kalabilir. Yogunlasma riski
neticesinde, Sirket’in mevcut portfdylinde ve portfdyiin bulundugu yerlerde yasanabilecek
herhangi bir basansizlik ve/veya olumsuzluk, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in projeleri baslayamayabilir, tamamlanamayabilir ya da ge¢c tamamianabilir.

Isbu izahname tarihi itibarsyla Sirket’'in Pendik, Gebze, Gaziosmanpaga ve Gazipaga’da

bulunan arsalarinda gelistirilmesi planan projeler ve Gazipaga’daki &n izin hakki kapsaminda

yapilmasi planan otel projesi heniiz baslangi¢ agamasindadir, Bu dogruituda, ¢esitli miichir
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sebepler, projelerin gerceklestirilecegi yerlerdeki imar durumlar, izin ve ruhsatlarla ilgili
soruniar, finansal veya hukuki sorunlar, yliklenici ve alt yiiklenicilerle ilgili yasanabilecek
sorunlar veya sair sebeplerle bu projelerin baslayamamas), tamamlanamamasi veya geg
tamamlanmasi s8z konusu olabitir.

Aynca, GYO Tebligi m.23/1 (c) uyarinca Sirket, insaat yapim islerini kendisi
ilstlenememektedir ve yiiklenici firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, insaat hizmeti
verecek yiiklenici firma bulamayabilir veya hizmet alan yiiklenici iflas veya tasfiye halleri dahil
olmak lizere finansal zorluklar veya diger sebeplerle hizmet vermeyi siirdiiremeyebilir. Aynca
miiteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve dilgitk kalitede olabilir. Proje gelistirme ve
ingaat yapim siirecinde yasanabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durwmunu,
faaliyet sonuglarim ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in karhlig:
lizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

Sirket’in yukarida sayilan veya yukarida sayilanlara benzer sebeplerle yeni projelere
baglayamamasi, baglanan projelerin tamamlanamamasi veya ge¢ tamamlanmasi durumunda,
Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglar ve gelecefe ydnelik beklentileri
olumsuz etkilenerck Sirket’in kirlihg tizerinde olumsuz etkiler yaratabilir,

Sirket ve istiraklerine Antalya Gazipaga ilesinde bulunan arsa list hakki kullarsmuna iliskin
T.C. Kaltdr ve Turizm Bakanhigs tarafindan verilen 8n izinler iptal edilebilir, Sirket 8n izin
stiresince var olan ylkiimlQliklerini yerine getiremeyebilir, Sirket ve bagh ortakliklar lehine
st hakks vesis edilemeyebilir ve ilgili tagmmazlarda gelistirilecek projeler
sonuglanamayabilir.

Sirket, Koru Mahallesi, 1470 Ada 1 Parsel, 1471 Ada 1 Parsel ve Devletin Hiikiim Tasarrufu
Altinda (“DHTA”) Gazipasa / Antalya adresinde bulunan yakiagik 53.679,39 m? arsanin 49
yilligina dist kullanim hakk: igin (700 yatakh 5 yidizh otel tesisi gergeklestirmek tizere), T.C.
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1’na 14 Haziran 2023 tarihinde, 143.767.000 TL (31 Mart 2024 tarihi
itibariyla satin alma gliclt esasina gore TL karsihi 227.545.937 TL) tutarinda avans Sdemesi
gergeklegtimigtir. T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanhi Yatinm ve Igletneler Genel
Mudirlogi’ndn 04 Temmuz 2023 tarihli yazisina istinaden, Sirket, ilgili yazinm teblig
tarihinden itibaren gecerli olmak tizere, 1 yil siireyle gegerli olan 4n izini almistir. On izin
agamasinda, Ana Ortaklik $irket’in; ilgili tasginmazm 1/1.000 8lcekli imar uygulamasimin
yaptinlmasi, ilgili idareden onayh aplikasyon krokisinin hazirlanmas), Cevresel Ftki
Degerlendirmesi (“CED”) y8netmeligi htikimlerine gdre yatinmin uygunluguna dair CED
Raporunun uygulanmass, gergeklestirilecek tesis igin, 2634 sayth Turizmi Tegvik Kanunu ve
Turizm Tesislerinin niteliklerine iliskin ydnetmelik hbkUimlerine gdre Turizm yatirmm
belgesinin alinmasi, bolgedeki alt yap proje ve uygulamalan igin turizm yatirimeilan
tarafindan kurulmug bir birlik ya da sirket olmasi durumunda, ilgili birlige ve/veya sirkete
tesisin kapasitesi oraninda hissedar olunmasi ve Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Anonim
Sirketi'nin sermayesinin ilgili arsanin kesin tahsis igleminden bnce gerekli sermaye tutarina
(Toplam yatinm maliyetinin (2024 yih verilerine gére 489.421.800 TL) %51’i oraninda)
ulagmas gibi ytlkiimliliikleri bulunmaktadir.

Cagrankaya Turizm’in ortag:i konumunda bulunan Ahes Ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim
Sirketi, 16 Haziran 2023 tarihinde, Koru Mahallesi, 1471 Ada 1 Parsel, 1472 Ada 1 Parsel,
1473 Ada | Parsel ve Devletin Hilkiim Tasarrufu Altinda (“DHTA™) Gazipaga / Antalya
adresinde bulunan yaklagik 54.529,78 m? arsamn 49 yilligina tist kullamm hakk: igin (700
yatakh 5 yiidizli otel tesisi gerceklegtirmek Ozere), T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na
145.000.000 TL tutarinda avans 8demesi gergeklestirmistir. T.C. Kiiltlir ve Turizm Bakanhg
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Yatinm ve [sletmeler Genel Mudiirliigt’ntin 04 Temmuz 2023 tarihli yazisina istinaden, Ahes
insaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi, ilgili yazinin teblig tarihinden itibaren gecerli olmak
iizere, | y1l siireyle gegerli olan 6n izini almgtir. On izin agamasinda, Sirket’in; ilgili tasinmazin
171,000 8lgekli imar uygulamastnin yaptinlmasy, ilgili idareden onayl aplikasyon krokisinin
hazirlanmas, Cevresel Etki Degerlendirmesi (“CED") ySnetmeligi hitkimlerine gore yatirimin
uygunluguna dair CED Raporunun uygulanmas), gergeklestirilecek tesis icin, 2634 sayili
Turizmt Tegvik Kanunu ve Turizm Tesislerinin niteliklerine iligkin ydnetmelik htiklimlerine
gore Turizm yatitimi1 belgesinin alinmasi, bdlgedeki alt yapi proje ve uygulamalari igin turizm
yatinmeilar: tarafindan kurulmus bir birlik ya da girket olmas: durumunda, ilgili birlige ve/veya
sirkete tesisin kapasitesi oraminda hissedar olunmasi ve Cagrankaya Turizm Anonim Sitketi’nin
sermayesinin ilgili arsamin kesin tahsis igleminden Snce gerekli sermaye tutarma (Toplam
yatinm maliyetinin (2024 yil verilerine gre 489.421.800 TL) %51’i oraninda) ulagmas: gibi
yilkiimltilukleri bulunmaktadir. Ahes Ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi, bahse konu olan
tist kullamim hakkmi, T.C. Kiiltilr ve Turizm Bakanligi’nin 24 Ekim 2023 tarih ve E-42418407-
306.03(070780002]-4338672 sayil yazisma istinaden, Cagrankaya Turizm Anonim Sirketi’ne
devretmigtiv. Bu devir iglemi sonrasinda ise Ahes Gayrimenkul Yatwim Ortakhigi Anonim
sirketi, Cagrankaya Turizm Anonim S$irketi paylanmin %49’unu, 24.500 TL karsiiginda, 29
Aralik 2023 tarihinde iktisap etmisgtir.

Sour Turizm’in ortag1 konumunda bulunan Ahes ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi, 20
Haziran 2023 tarihinde, Koru Mahallesi, 1473 Ada 1 Parsel, 1474 Ada 1 Parsel ve Devletin
Hiiktim Tasarrufu Altinda (“DHTA”) Gazipasa / Antalya adresinde bulunan yaklagik 53.149,97
m? arsanin 49 yilhfina tist kuliamm hakk igin (700 yatakh 5 yildizh otel tesisi gergeklestirmek
Gzere), T.C. Kdltir ve Turizm Bakanlifi'na 148.750.000 TL tutarinda avans Sdemesi
gergeklestimigtir. T.C. Killttir ve Turizm Bakanhg Yatnm ve Isletmeler Genel
Mildirligt’ ntin 04 Temmuz 2023 tarihli yazisina istinaden, Ahes Insaat Ticaret ve Sanayi
Anonim §irketi, ilgili yazinin teblig tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere, 1 yil sitreyle gecerli
olan 8n izini almgtir. On izin agamasinda, Sirket’in; ilgili tagmmazm 1/1.000 8lgekli imar
uygulamasinin yaptinimas,, ilgili idareden onayh aplikasyon krokisinin hazirlanmasi, Cevresel
Etki Degerlendirmesi (“CED”) ydnetmeligi hikiimlerine gdre yaturimin uygunluguna dair CED
Raporunun uygulanmasi, gergeklestirilecek tesis igin, 2634 sayih Turizmi Tegvik Kanunu ve
Turizm Tesislerinin niteliklerine iligkin ySnetmelik hilkiimlerine gbre Turizm yatinmi
belgesinin alinmas), bolgedeki alt yap: proje ve uygulamalan igin turizm yatrimcilan
tarafindan kurulmus bir birlik ya da sirket olmasi durumunda, ilgili birlige ve/veya sirkete
tesisin kapasitesi oraninda hissedar olunmasi ve Sour Turizm Anonim Sirketi’nin sermayesinin
ilgili arsamin kesin tahsis isleminden Snce gerekli sermaye tutarina (Toplam yatiim maliyetinin
(2024 yih verilerine gre 489.421.800 TL) %51°i oraninda) ulasmasi gibi yiktimliltikleri
bulunmaktadir. Ahes Ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi, bahse konu olan iist kullanm
hakkimi, T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin 24 Ekim 2023 tarih ve E-42418407-
306.03[070780001]-4337977 sayily yazisina istinaden, Sour Turizm Anonim S$irketi’ne
devretmigtir. Bu devir iglemi sonrasinda ise, Ahes Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim
Sirketi, Sour Turizm Anonim Sirketi paylarmm %49’ unu, 24.500 TL karsthginda 29 Aralik
2023 tarihinde iktisap etmigtir.

On izin hakk: kapsaminda yapilmas! planan otel geligtirme projeleri, Kamu Taginmazlarinin
Turizm Yatirimlanina Tahsisi Hakkinda Ynetmelik hitkiimlerine tabidir. Bu kapsamda 6n izin
hakke alinan arsalarin tizerinde gergeklestirilen tesislerin isletmeye agilmasindan sonra toplam
yillik igletme hasilat: iizerinden Hazineye %! (ylizde bir) oranmda pay Sdenir.

Sirket ve igtiraklerinin Killtlir ve Turizm Bakanhigi’ndan 8n izin hakkma konu 2023/1 Turizm
Yatinmcilarina Kamu Taginmazi Tahsis Sartnamesi kapsamindaki sartlar su sekildedir:
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1. Tahsise konu taginmazin bityiikligi yaklagik olarak veriimis olup, 8n izin agamasinda
1/1.000 8lgekli Uygulama Imar Plam dogrultusunda gerekli terk, ifraz ve tevhit vb.
imar uygulamalarmin yatiime tarafindan yaptinlmasindan sonra taginmazin kesin
yuzlglmb belirlenecek ve kesin tahsis bundan sonra yapilacaktir.

2. Kullamim aynm gizgisi ile konaklama tesislerinden aynilan Gintibirlik Tesis Alanlary,
konaklama tesisinin devam niteliginde olup aym parsel biitiintinde kalan alanlardaki
giiniibirlik tesisler parse] icerisinde yapilacak tesislerin tamamlayicisi olabilir. Bu
alanlarda giiniibirlik tesis alanlari igin belirlenen kullammlar gegerlidir.

tesisin tamamlayicisi niteliginde glintibirlik tesisleri yer alabilir. Otel alaninin devam:
ve tamamlayicisi niteliginde olan giiniibirlik tesis kullammlannm bulundugu imar
parsellerinde emsa) hesaby, otel igin Sngdriilen emsal degerleri dikkate alinarak parselin
sahil seridinin birinci 50 metrelik bilimi distnda kalan kismi (Gtintibirlik + Otel Alam)
Uzerinden yapulir.

4. Giniibirlik tesisleri olarak tanimlanan kisimda yapilacak tesislerin toplam ingaat alam
bu kismin (giinlibirlik) minimum %5°i (ylizde besi), maksimum %20’si (viizde yirmisi)
kadar olabilir. Kalan yapilagma hakki 100 metrelik sahil seridinin gerisindeki kisimda
(Otel Alani) kullamlabilir.

5. Turizm Tesislerinin Niteliklerine lligkin Y&netmelik hilkiimlerine gdre Turizm
Yatirimi Belgesi ve Turizm [gletmesi Belgesi almmasi gerekmektedir.

Sirket ve istirakelerine verilen bu &n izinler kapsammnda yukanda yer alan yikiimlillikler ve
sartlar saglanamayabilir, Sirket ve igtiraklerine verilen bu &n izinler iptal edilebilir, Sirket ve
igtirakleri Gist hakki tesis edilemeyebilir ve ilgili tagmnmazlarda gelistirilecek projeler
sonu¢lanamayabilir. Bu durum Sirket’in ve bagl ortakliklarmmn finansal durumunu ve
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Kocaeli Ili, Gebze Hgesi, Sultan Orhan Mahallesi, 6371 ada, 6 parsel olarak kayith 6.675,41
m? bilyiiklagiindeki arsada Kocaeli 2. ldare Mahkemesi’'nin 25.03.2019 tarih, 2018/470 esas,
2019/334 karar no ile imar uygulamasina yonelik iptal karare bulunmasi sebebiyle bélgede
yeni imar upgulamas: yapilana kadar yapilagma yasag: bulunmakta olup (dava konusu
bolgede bagka bir tasinmaz maliki tarafindan acrlan dava ile igili), taginmazn bulundugu
bolgede imar plani yarirlikte olmakia beraber, imar uygulamasina yonelik iptal karar
sebebiyle tasinmaun bulundugu bilgede yeni imar uygulamasy yapilana kadar yapilasma
yasags bulunmaktadir,

Sirket’in Kocaeli ili Gebze ligesinde bulunan 6675,41 m2 biiyiikligiindeki taginmazin dahil
oldugu imar planinda gergeklesmis olan imar uygulamas), Kocaeli 2. Idare Mahkemesinin
25.03.2019 Tarih, 2018/470 Esas, 2019/334 Karar ile iptai edilmis ve Damgstay tarafindan
onanarak kesinlesmistir. Kararin kesinlesmesi neticesinde yeni imar plani uygulamalan
yapilacaktir. Bolgede hen(iz kesinlesmis bir imar planimn bulunmamasi nedeniyle, portfydeki
ilgili arsa nezdinde yapilacak projelere dair yapilagma kogullarinda olumsuz durumlar meydana
gelebilir. Bu gayrimenkul ve/veya Sirket’in diger gayrimenkullerinde bu ve bunun gibi idari
kararlar ve/veya uyusmazliklar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyebilir. ettt




Istanbul [li, Gaziosmanpasa licesi, Sarigsl Mahallesi, 6802 ada, 1 parsel olarak kayiti
2.260,84 m* biiyiiklugiindeki arsada 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plarana gore tasinmazin
emsali 1,80 olmakla birlikte Gagziosmanpasa Belediyesi'nce onaylanan avan proje
kapsaminda parselin imar transferi yoluyla emsal hakki 4,58’¢ artirilnus ve degerleme
raporunda amilan emsal kullansinagtr.

Sirket’in proje geligtimesinde imar planinda, yapilagma kogullarinda ve belirlenen emsalde
degisiklik meydana gelmesi faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarmi
olumsuz etkileyebilir.

Sirket, kira gelirlerinin tamamy BJK Kabotag Vakfi ile akdetmis oldugu kira sorlegmesi
kapsamnda elde etmekte olup BJK Kabatag Vakfi’'min kira sozlesmesini feshetmesi veya
zamaninda kira bedellerini ddememesi halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve
operasyonel sonuglars olumsuz etkilenebilir.

Sirket’in portf¥yiinde bulunan Camica / Istanbul’da bulunan okul binasi BJK Kabatag Vakfi’na
kiralanmigtir. BJK Kabatag Vakfi, Sirket’in istemedigi bir zamanda kira stzlesmesini
feshedebilir veya yenilemeyebilir. $irket’in, BJK Kabatas Vakfi yerine hizlica yeni Kiracilar
bulup bu kisilerle kira sozlesmeleri akdedememeleri halinde, Sirket’in karlilit olumsuz y8nde
etkilenebilir,

Sirket’in BJK Kabatag Vakfi'ndan kira 6demelerini zamaninda ve tam olarak tahsil edememesi,
kiralamalarin rayi¢ bedelin altinda gerceklesmesi gibi sebeplerle Sirket’in nakit akisinda
dustigler yaganabilir ve bu durum $irket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

$irket proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabilir.

Her ne kadar Sirket’in portfSyiinde proje geligtimeye uygun arsalar bulunsa da gerek imar
kogullars gerekse mali kogullardan dolay: Sirket gelecekte, proje gelistirebilecegi uygun arazi
bulamayabilir ve/veya proje gelistirmek igin uygun arsalarin alim satimm, bahsi gecen arsalarin
miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi hususlar sebebiyle ilgili arsalar tercih
edilmeyebilir.  §irket’'in ana konusunun gayrimenkul projeleri geligtirmesi oldugu
distintildiigiinde; proje gelistirilecek arsa bulunamamasi veya bulunan arsalann makul
fiyatlarla temin edilememesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglanin olumsuz etkileyebilir.

Projeler satis ve/veya kiralama safhalarinda bagard: olamayabilir, sanis hasilati ve/veya kira
geliri  beklenenden dilsik gerceklesebilir ve/vepa tahsilat hizt beklenenden dilgik
gerceklesebilir.

Projelerin satig safhalarma iligkin olarak; Sirket’in gelirleri, inga edilen ve ileride inga edilecek
gayrimenkullerin satigina baghdir. Projeler satis safhasinda baganl olamayabilir, projelerde yer
alan yapilar planlanan hizda veya hig satilamayabilir, satis hasilati beklenenden dilsiik
gergeklegebilir, alicilara uzun vadeli 5deme segenekleri sunulmasi gerekebilir, satig bedellerinin
tahsilati gecikebilir veya hi¢ yapilamayabilir, musteriler satin almaktan cayabilir, satig
sbzlegmelerini feshedebilir ve yapmis olduklar &demelerinin {adesini talep edebilir. Sirket’in
satiglarinda ve tahsilatlarinda yaganabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Projelerin kiralama safhalarina iligkin olarak; Projelerde yer alacak olan ve kiraya verilmesi
planlanan yaplar hig kiraya verilemeyebilir veya kira gelini beklenen diizeyde olamayabilir,
Kiralanmi§ olan yapilarda tahsilat problemleri yaganabilir. Kiracilar yapilan iyi muhafaza
edemeyebilir, yapilara zarar verebilir ve dngérilmeyen giderﬂonaya ¢ikabilir. Kiralamalarda
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yasanabilecek sorunlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyone! sonuglarin
olumsuz etkileyebilir,

Projelerin ingaat maliyeti beklenenden yiksek gerceklegebilir. Sirket’in projelerinde
kuilandig: iriinlerin arunda ve fiyatinda yasanacak olast degisiklikler Sirket’in iiretimini ve
karlthigim olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in faaliyetleri kapsaminda kullandig: triinlerinde, emtia fiyatlarinda ve doviz kurlarinda
meydana gelebilecek artiglar basta olmak Gizere mubtelif sebeplerle ingaat maliyetleri
yikselebilir. Aynca baglangigta Sngdrilemeyen maliyet unsurlari, projelerde meydana
gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler, maliyet artilarina yol agabilir ve ingaat maliyetinin
tahmin edilen maliyet tutarini agmasina sebep olabilir. Maliyetlerde meydana gelebilecek
artiglar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyebilir. Tedarikte yasanabilecek sorunlar ve yetersizlikler Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir ve bilylimesini sinirlandirabilir.

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

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satislarin beklenenden distik kalmasi veya maliyetlerin
Gngdrillenin Gistiine ¢ikmas1 durumunda $irket’in nakit akigi bozulabilir ve ek finansmana
thtiya¢ duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket Uzerine getirecegi ekstra yUklerin
yani sira, Sirket’e saflanacak krediler igin ilgili finans kuruluslarina verilmesi gerekebilecek
taahhltler harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluglarn tarafindan onaylanmasi
gibi ilave prosedirler gerektirebilir ve bu prosedrleri yerine getimek Sirket igin ilave yitkier
getirebilir. Sirket’in ihtiyag duydugu finansmam gerekli kosullarda bulamamasi, Sirket’in
fasliyetlerini, finansal derumunu ve operasyone! sonuglarmi olumsuz etkileyebilir,

Sirket’in  portfoyiinde bulunan gayrimenkullere iligkin ortaya ¢ikabilecek hukuki
upusmazhiklar, idari kararlar vb. hususlar Sirket’in faalivet sonuclarim olumsuz
etkileyebilir.

Sirket faaliyetlerini yliriitirken ticari iligki igine girdigi kisi / Jurumlarla hukuki ihtilaflar
yasayabilir ve bu uyugmazliklar neticesinde davalara ve buna bagl gesitli yaptirnmlara maruz
kalabilir. Bu anlamda $irket’in olagan faaliyetleri gercevesinde Sirket’e kargi yasal iglemler
baslatilarak davalar acilabilir, $irket’e karg: tahkim kararlar igletilebilir. Sirket’in miusterileri,
¢ahganlan ve tek ortag; Uglincli taraflarca agilacak davalarin muhatabi olabilmekte olup séz
konusu davalar igin aynlan karsiliklar yeterli olmayabilir. Bahsi gegen durumlarin
gergeklesmesi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyebilir,

Sirket’in gayrimenkullerinin bulundugu yerlerdeki yapilagma kogullarinda, emsal degerler ile
avan projelerde bélgedeki idari kararlar, imar uygulamalart ve mahkeme kararlart neticesinde
degisiklik meydana gelebilir. Sirket’in gayrimenkullerinde bu ve bunun gibi idari kararlar
ve/veya uyusmazhklar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim
olumsuz etkileyebilir,

Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yikiimlaliikieri veya ilgili meviuatta
yaplabilecek degisiklikier, Sirket’in faalivetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket; imar, gevre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacihk, sermaye piyasas:, tiiketicilerin
korunmas: basta olmak iizere pek gok farkli mevzuata tabidic, Sirket’in faaliyetleri ile ilgili
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olabilecek mevzuatsal degisiklikler veya Sirket’in tabi olacagi yeni kanuni dilzenlemelerin
ylriirlige girmesi halinde, Sirket’in faaliyetleri ve gelir kaynaklannda degisiklikler
yaganabilecektir. Ayrica gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ¢evre mevzuatina tabi olmast
sebebiyle bu mevzuata uyum, operasyonel agidan da dnem arz etmekte olup bu mevzuatta
yapilabilecek degisiklikler, Sirket’in projelerinin tamamlanma siirelerini uzatabilir veya
maliyetlerini arturabilir. Sirket’in tabi oldugu mevzuattan kaynaklanan yukiimliliikler ve bahsi
gegen yitkimlilliklerde zaman igerisinde gerceklestirilebilecek degisiklikler, Sirket'in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Milteahhit firmalann faaliyetierinden dolay: ortaya gikabilecek yitktimllitkler, Sirket’in
Jaaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket, GYO Tebligi m.23/1 (c) uyarmca ingaat yapim islerini kendisi iistlenememektedir ve
milteahhilt firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket, miiteahhit firmalarin Sirket adina
yaptiklari iglerle baglantilh olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurlu
veya hileli hareketlerinden dolayi sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir.
Bahsi gegen durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi, Sirket’in itibarim zedeleyebilir ve
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Sirket iligkili taraf islemleri yapabilir.

girket gerekli durumlarda iligkili taraf ile islem gergeklestirebilir. Sirket jliskili taraflarla yaptif
igleraleri piyasa sartlarina uygun olarak gergeklestirmeye 8zen gostermektedir. Sirket’in iligkili
taraflan ile gerceklestirdigi iglemlerde ¢ikar catigmasi dogmasi1 durumunda Sirket’in karhli@
olumsuz yonde etkilenebilir. [ligkili taraf islemleri isbu [zahname’nin 20°nci béluminde detaylt
olarak agiklanmigtir.

Jirket’in mevcut sigorta policeleri, meydana gelebilecek tim zararlar: karsrlayamayabilir.,

GYO Tebligi m.29/1 uyarmnca Sirket’in portfSytinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz
ingaatina baglanmamis projeler ve sermaye piyasasi araglar harig olmak iizere thm varliklarin
olugabilecek her tiir hasara kargi rayi¢ degerleri dikkate ahnarak sigortalanmasi zorunludur.
Ancak mevcut sigorta teminatlarimin gergeklegen rizikoyu kargilamaya yeterli olduguna ya da
sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasan kargilayacaklarma dair bir gitvence bulunmamaktadir.
Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati Snemli 8lgtide agan
zararlar, sigorta girketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin karsilanmasi ile ilgili olumsuz
kararlan veya sigorta sirketlerinin Sdeme kabiliyetlerinin zayiflamas: veya tamamen yitirilmesi
nedeniyle zararlarin kargilanamamas: gibi durumlar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu
ve operasyone] sonuglarin olumsuz etkileyebilir.

Kilit personelin Raybedilmesi, kaybedilen killt personellerin yerine aym nitelik ve kalitede
personelin  ikome edilememest veya ge¢ ikame edilmesi, Sirket’in bityfimesini
sumrlandirabilir ve faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, GYO olarak kisa bir zamandir faaliyet gdstermektedir. Ancak GYO doniglim streci
tncesinde blinyesinde yer alan iist diizey ySnetim ekibi ve kilit calisanlarin Sirket’te
caligmalarni siirdirmesi ve performanslar, Sirket’in basanisy Gzerinde etki yaratmaktadir.
Jirket’in bagansnin bliytk Slctide bagh oldugu ust diizey ydnetim ekibi ve kilit cahsanlarda
halka arz sonrasi degisiklik meydana gelmesi, Sirket’in nitelikli ¢alisantarins elinde tutmakta
veya aym diizeyde nitelikli personel ikamede basarili olamamas), Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglarimi olumsuz etkileyebilir.

Proje insaasi, geligtirilmesi ve kullamilmas: icin gerekli olan izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmas
veya hi¢ alinamamas: ihtimali séz konusudur. Bahsi gecen izin ve ruhsatlanin alinmasi igin
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gerekli masraflar bax hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu durum Sirket’in
Jaaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuclarint olumsuz etkiteyebilir.

Sirket faaliyetleri SPKn, GYO Tebligi ve ilgili mevzuatinin yani sira baghca 634 sayih Kat
Millkiyeti Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 3194 sayih fmar Kanunu, 5393 sayih Belediye
Kanunu, 5543 sayil Iskan Kanunu, 4721 sayill TMK, 6098 sayih TBK, 2872 sayil Cevre
Kanunu ve diger ilgili mevzuat hitkiimlerine tabidir. Proje ingaai ve isletme faaliyetlerine
iliskin olarak; Imar Kanunu uyarinca dizenlenmis ingaat izni (yaps ruhsati), ingaat ve imalaty
biten yapilara iligkin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullanim amacina
uygun oldugunu tasdik eden yap: kullanma izni, CED Y&netmeligi uyarinca gergeklestirilmig
CED uygulamas: kapsaminda temin edilmis CED goriigl, Cevre 1zin ve Lisans Yénetmeligi'ne
uygun olarak diizenlenmig gevre izni, atik su, igyeri agma / galigma gibi bu kapsamda gesitli
izin ve rubsatiar alinmasini gerektirmektedir.

Sirkes’in planladiZi projelere iliskin dngorilemeyen gelismeler yaganabilir,

Tiirkiye’de gayrimenkullerin ingasi, alum ve satim, geligtirilmesi ve kullanslmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. $irket’in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde,
gergeklestirmeyi planladigi projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yaps ruhsati, yap
kullanma ruhsati, gevre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi gesitli ruhsat ve izinler, ilgili
projeler icin dngbrillen siirede alinamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in
hizmet kalitesine uygun malzeme ve iggiligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve
yiklenici ve tageronlann operasyonel etkinligi, is kazalari gibi konularda projeler igin
Ongoriilen sireleri etkileyebilir. S8z konusu ingaatlar i¢in onem arz eden bahsi gegen
faktorlerde yasanabilecek aksamalar, projelerin bitig tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili
olarak dngtrdigii satig ve karlilik beklentilerini olumsuz y8nde etkileyebilir.

5.2. Ihrageinm liginde Bulundugu Sekitdre iliskin Riskler

GYO’lara tamnan vergi avantajlarsmn daraltdmas: veya kaldiriimas: yahut Sirket'in GYQ
statiisiinii devam ettirememesi, Sirket’in zarar gdrmesine neden olabilir,

Sirket’in tabi oldugu mevzuat gergevesinde, GYO’larin kazanglar: kurumlar vergisinden istisna
tutulmugtur. GYO’larda dagitilan kar paylan iizerinden %0 oraminda stopaj yapilmaktadir ve
gaynimenkul portfylerine iligkin alm satim sbzlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
sbzlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarm daraltiimasi veya kaldirilmas,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarmi olumsuz etkileyebilir.
Diger yandan §itket’in GYO statiisiint korumasi portfoy smirlamalar1 basta olmak (izere
sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan dilzenlemelere ve SPK tarafindan alinacak Kararlara
uymasina baghdir. Sirket’in tabi oldugu dizenlemelere uyum saglamamast GYO statiisiinii
devam ettirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina yol agarak bu durum,
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Halihazirda gayrimenkul yatinm ortakliklarinin kazanglari kurumlar vergisinden istisna
olmakla birlikte 02.08.2024 tarihli 32620 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi
Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun Hikminde Kararnamede Degisillik
Yapiimasina Dair Kanun kapsaminda yurt igi asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan
itibaren uygulanacaktir. Gayrimenkul yatirim ortakhklannin taginmaziardan elde
eftikleri kazanglarinin %50’sinin elde edildigi hesap dénemine iligkin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar pay) olarak
dagitilmas: durumunda %10 oraminda uygulanacak yurt igi asgari kurumlar vergisinden
faydaianacaktir. Sirket 02.08.2024 tarih ve 2024/012 sayih yénetim kurulu karan ile
anilan kazanglardan %50 ve (izeri oranda nakit temettt dagitimi 8ngordigunii belirtmis
olmakla birlikte, anilan oranda kar da§itmamasi durumunda sézkonusu vergi




istinasindan faydalanamayacaktir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Gayrimenkul yatwnmlare likit yatirwnlar degildir ve gayrimenkul yatirimlanimt nakde
gevrilirken zarar olugabilir,

Gayrimenkul yatmmlan, ptyasadaki diger yatiim araglarina gore likit olmayan bir dogaya
sahiptir. Acil bir nakit ihtiyaci ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri
kisa bir stirede veya gergek degerinden nakde geviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

Gayrimenkul deferlemesi dogast geredi dznel ve belirsizdir ve Sirket’in varhklarina bigilen
deger varliklarin mevcut degerini tam olarak yansimayabilir,

Sirket portfSyiinde yer alan gayrimenkul ve gayrimenkul projelerinin degerleri, SPK tarafindan
listeye alinmis olan gayrimenkul degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmektedir.
Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkh nitelige sahip olmasi ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle dopasi geregi siibjektif bir islemdir. Yapilan
degerlemeler varsayuniara tabi olup takdir edilen degerlerin piyasada gergeklesebilecek satig
veya kiralama fiyatlanmi yanstacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir,
Gayrimenkullerin deferleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve
egilimlere, gayrimenkuliin bulundugu b8lgedeki rekabete ve arz talep dengesine gore
degiskenlik gdstermektedir. Aynca gayrimenkul degerleri, idari dilzenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarm durumu gibi dig etkenlerden dolay olusacak
dalgalanmalara agiktir. Bu nedenle Sirket'in varliklan igin takdir edilmig olan degerler,
varliklarin degerini tam olarak yansitamayabilecegi gibi, gelecekte yaplacak degerlemeler de
mevcut degerlemelerden farkli sonuglara ulasabilir.

Kiiresel ekonomide veya i piyasada olugabilecek ekonomik veya politik riskler gayrimenkul
sektdriinde talebi asaf: ydnde ethileyebilir veya gayrimenkul fiyatlarimn diismesine sebep
olarak Sirket gelirlerinin olumsuz ethilenmesine sebep olabilir.

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin kilresel ve yerel makroekonomik kogsuilara bagli olmasi
nedeniyle bahsi gegen kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagh olarak arz ve talep
dengesi bozulabilir; bu scbeple operasyonel maliyet kalemierinde tahmin edilemeyen artiglar
yaganabilir. Ayrica kilresel ve/veya yerel ekonomik duruma bagii olarak veya olmayarak emlak
sektdriinde olugabilecek herhangi bir kriz, talebin ve buna paralel olarak fiyatiann dismesine
sebep olabilir. Béyle bir durumda §irket’in projelerinin satis1 veya kiralanmasi ile bu satis ve
kiralamalardan elde edecegi gelirler azalabilir.

Her ne kadar gayrimenkullern degerleri ve elde edilecek kira gelirleri, sdzlesmeler ile baglayic
hitktimler altina alimmug olsa dahi kiiresel ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira gelirleri
Uzerinde negatif olacak gekilde baski yaratmasi, Sirket’in karhihgmi olumsuz etkileyebilir.

Kiiresel ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket’in
portfByilnde yer alan gayrimenkullerin satislarmu dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir. Sirket
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satis1 yapilsa dahi yilriirlilkteki mevzuata gdre alicilar,
gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gegen siirede satig stzlesmelerini sona
erdirebilir ve Sirket’in nakit akisi bu durumdan dolay: olumsuz ybnde etkilenebilir.

Gayrimenkul sektiriinde rekabet yopundur, rekabet ve aerpn fazlahidr gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin ditsmesine sebep olabilir, mevcut komat kredisi faiz
oranlarinin artmass halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve bu durum
Sirket’in faaliyederini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarint olumsuz etkileyebilir.




Tiirkiye’de gayrimenkul sektdrll rekabetin yogun oldugu ve yabanci ve yerli birgok oyuncunun
faaliyet gtsterdigi bir sektdrdir. Sirket’in rakiplerinden bazilan Sirket’in sahip oldugundan
daha iyi teknik altyapiya, finansal kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarina sahip
olabilirler veya hedefiencn miisteri grubuna daha uygun olabilecek proje tasanimlarla, daha
avantajh lokasyonlarda $irket’in mevcut projelerine benzer projeler gelistirebilirler veya bu
projelerin yakininda benzer miisteri Kitlesine hitap eden projeler geligtirebilirler. Bu gekilde
sektdrde mevcut yogun rekabet ve gayrimenkul projesi geligtirilmesi arz fazlaligina yol agabilir.
Dolayisiyla Sirket’in satis h1zi ve saug fiyatlan, beklenenin altinda kalabilir ve bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyebilir.

Bununla birlikte, Ttirkiye’de konut sektdriindeki talep, faiz oranlan ile ters orantilidir.
Turkiye’deki konut alicilart genellikle satin alma fiyatinin bir kismim konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artiglar, Tiirkiye’deki konut talebinde diiglise sebebiyet
vermigtir. Konut kredisi faiz oranlan distiginde konut talebi artmakta, faizler yiikseldiginde
ise konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarinim arimasi halinde,
alicilarin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden Stiiriz finansman kaynag olan konut
kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve bu
durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal duwrumunu ve operasyonel sonuglarimi olumsuz
etkileyebilir.

5.3. ihrag edilecek paylara iligkin riskler

Ihrag edilen paylar itk kez halka agik bir piyasada islem gorecefinden fiyat ve hacim
dalgalanmas: yasanabilir.

Halka arz igleminden &nce, $irket’in paylan Tiirkiye’de veya yurt diginda halka acik herhangi
bir piyasada iglem grmemigtir. Halka arzin gergeklesmesinden sonra halka arz edilen paylara
iligkin bir piyasanin olusacagina ve gelisecegine veya bu tiirden bir piyasa gelisse bile
mevcudiyetini devam ettirecegine iligkin higbir giivence bulunmamaktadir. Buna ek olarak,
halka arz edilen paylara iliskin olusan piyasanm likiditesi de halka arz edilen paylar: elinde
bulunduranlarin sayisina, yatinmcilarm halka arz edilen paylara iliskin bir Pazar
olugturmalarindaki menfaatlerine ve diger fakttrlere bagh olacaktir. Halka arz edilen paylara
iligkin aktif bir islem piyasast olusmayabilir veya bu piyasa stirdiiriilebilir olmayabilir ve bu
durumda yatinmcilarin halka arz kapsaminda satin aldiklar paylara iligkin alin ve satim
iglemleri yapma imkanlarim olumsuz y8nde etkileyebilir. Halka arz edilen paylara iligkin
pazarm sinirh olmasi ve SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30.03.2023 tarihli ve
20/412 s.k.) sayih flke Karar uyarinca hatka arza katilan ve dagitimdan pay alan yatirimeilarin,
dagitim listesinin kesinlegmesini takiben hesaplarina aktarilan paylan, paylar hesaplarna
gectigi tarihten itibaren 90 gtin boyunca borsa diginda satamamasi, bagka yatirrmci hesaplarina
virmanlayamamasi veya borsada 6zel emir ile ve/veya toptan sahg islemine konu edememesi;,
halka arz edilen paylan elinde bulunduranlarin bu paylan arz ettikleri miktarda, fiyatta,
zamanda ve lgiincil taraflara borsa diginda satma kabiliyetini olumsuz ynde etkileyebilir ve
halka arz edilen paylarin islem gordiigii fiyatin degigkenligini etkileyebilir, fiyat halka arz
fiyatinin altina diigebilir.

Halka arz fiyat, halka arz edilen paylanin halka arz edilecegi pazarda islem gérdiigl fiyati ya
da gelecekteki performansini yansitmayabilir. Ayrica Sirket’in faaliyet sonu¢lar ya da finansal
performansi, isbu izahnamede deBinilen risk faktdrleri veya diger kosullar nedeniyle
analistlerin veya yatmmecilarin beklentilerini kargilamayabilir. Halka arz edilen paylann piyasa
degeri Sirket’in ve rakiplerinin finansal performansinde meydana gelebilecek degisikliklere,
kiiresel makroekonomik kosullara ve diger etkenler ile izahname setinde deginilen risk
faktrleri kapsaminda ele alman kogullar ya da diger kosullara tepki olarak Snemli
dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet sonuglarmda meydana gelebilecek
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dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatirimcilarin beklentilerinin karsilanmamasi, halka arz
edilen paylarin islem gbrdiigi fiyatn digmesine yol agabilir ve yatinmcilarin halka arz
kapsaminda aldiklan paylar1 halka arz fiyatindan veya bu fiyatin tizerinden satma imkanlan
higbir zaman olmayabilir.

Sonug olarak, halka arz kapsaminda halka arz edilen paylar: satin alan yatinmcilar, halka arz
edilen paylara ySnelik yatirimlariun tamamm veya bir kismini kaybedebilir.

Paylar, titm patrimcilar icin uygun bir yatirnim olmayabilir.

Yanrun araglarimn uygunlugu; yatrimeilarin finansal durumlar, sahip olduklan portfSylerin
niteligi gibi etkenlere gdre yatrimeidan yatinmciya farkhhk géstermekte olup paylar, her
yatinimen igin uygun bir yatinm aract olmayabilir. Bu durum, ilgili yatirrmeilann yatirimdan
bekledikleri fayday: elde edememelerine ve zarar etmelerine yol agabilecektir.

Sirket’in halka agtklik orant sinerlidir ve bu durum hisselerin likiditesini ve hisse fiyatim
olumsuz etkileyebilir.

Halka arz iglemi tamamlandiktan sonra, toplam 50.000.000 TL nominal degerli pay BIST te
islem gbrecektir ve bu paylar Sirket’in halka arz sonras ¢ikarilmiy sermayesinin %25,64’iine
karsilik gelmektedir.,

Paylar Borsa’da iglem gdrmeye bagladiktan sonra paylara iliskin likidite olusmamasi
durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat tizerinden paylarini satamayabilirler,

Sirket’in ana pay sahipleri tarafindan ileride yapilabilecek pay satislan, pay fiyat: fizerinde
olumsuz etki yaratabilir,

Sirket’in 12.03.2024 tarih ve 2024/006 sayili Yonetim Kurulu Karan ile Sirket’in paylarmin
Borsa stanbul’da islem gSrmeye bagladig: tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca bedelsiz ve
bedelli sermaye artinmi yapilmayacagina, halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da islem
gormeye bagladig tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca halka arz edilen paylar disinda kalan
Sirket paylarmin dolagimdaki pay mikiarinin artmasina yol agacak sekilde satiga veya halka
arza konu edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar ahnmayacagina ve/veya Borsa Istanbul’a
veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum,
borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagna ve bu siire boyunca ileride yeni
bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir ag¢iklama yapimayacagina iligkin tashhiitte
bulunulmugtur.

Yukarida yer verilen taahhiide konu slire sona erince $irket, bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirimina gidebilir. S8z konusu iglemler, pay fiyati izerinde olumsuz etki yaratabilir, paylarin
Borsa fiyati dilgebilir.

Ayni gekilde Sirket’in pay sahipleri Stileyman Eksi, Ebubekir Eksi, Miicahid Hamza Eksi ve
Ahes Ingaat ve Tic. San. A.$.’nin verdikleri 12.03.2024 tarihli taahhiitler ve AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.$.’nin ise 12.03.2024 tarih ve 2024/006 sayili Ydnetim
Kurulu Karan kapsaminda $irket paylarinm Borsa Istanbul’da islem g8rmeye basladigi tarihten
itibaren 1 (bir) y1l boyunca, sahip olduklari halka arza konu olmayan Sirket paylarinn,
dolagimdaki pay miktarmin artmasma yol agacak sekilde satisa veya halka arza konu
etmeyeceklerini (Borsa Istanbul’dan ahm yoluyla edinilen ortaklik paylan harig olmak {izere),
bu dogrultuda bir karar almayacaklarii ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK'ya veya yurt
digindaki herbangi bir menkul kiymetlere iliskin dilzenleyici kurum, borsa veya kotasyon
otoritesine bagvuruda bulunmayacaklarim ve bu slire boyunca ileride yeni bir satis veya halka
arz yapilacagina dair bir agiklama yapmayacaklarni ve ayrica, Borsa Istanbul’da veya Borsa
Istanbul diginda satmayacaklarini, bagka yatirime hesaplarina virmanlamayacaklarini veya
Borsa Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemlerine konu etmeyeceklerini, silpheye

s6 ;7 + T
V4




mahal vermemek adma $irket paylanmn Borsa istanbul’da islem gérmeye baglamasinin
ardindan fiyat istikran islemlerinden edinebilecekleri paylarin, yukandaki sinirlamalardan harig
tutulacagm kabul, beyan ve taahhiit etmislerdir.

Yine §irket’in pay sahipleri tarafindan verilen ve yukarida yer alan taahhiitlere konu siire sona
erince meveut ortaklann pay satiglan veya bu gibi bir satisin gergeklesebilecegine yonelik bir
beklenti olugabilir ve s8z konusu islemler, Sirket’in pay fiyatin olumsuz etkileyebilir, Yine ana
pay sahiplerinin gereklestirebilecegi pay satiglari, Sirket’in kontroliinde bir degisime sebebiyet
verebilir, bu da pay degerini olumsuz etkileyebilir. Sirket’in aciz haline diigmesi durumunda
yatnnmeilarin elindeki paylar tamamen deger kaybedebilir. Satilan paylarm yeni sahibi,
Sirket’in idaresi konusunda meveut ortaklar ile aym bagariy! gdsteremeyebilir. Bu durumda
Sirket’in faaliyetleri ve finansal performans: olumsuz ytnde etkilenebilit,

Ayrica gelecekte yapilacak sermaye artinmlannda, yatirimcilann yeni pay alma haklannin
tamamen veya kismen kisitlanmasi ya da bu haklarimi kullanmamalan durumunda; Sirket’in
sermayesi artarken yatinmcilarin sahip olduklan pay adedi artmayacagindan, yatinmeilarn
paymin toplam sermayeye oram azalabilecektir.

Sirket, esas sozlesmesi ve sermaye piyasasi mevzuats cergevesinde gelecekte pay sahiplerine
kdr payr 8demeyebilir.

Turkiye’de halka agik girketlerin tabii olduklar mevzuata ve ayrica Sirket esas sbzlesmesinde
yer alan ve pay sahiplerinin kabu) ettigi kar payr dagitim politikalanina uygun olarak kér pay:
dagstmalan gerekmekte olup sz konusu kir payr dagitim politikalar1 zaman zaman SPK’nm
ortaya koydugu belirli ddzenlemelerden etkilenebilir.

Halka agik sirketler, pay sahiplerinin verecegi karara bagl olarak nakit ve/veya bedelsiz olmak
lizere kér pay: dagitabilmekte veya dagitilabilir kér paym: sirket biinyesinde birakabilmektedir.
S6z konusu dagitlabilir kdr payinin hesaplanmasinda kullamlan meblaglar ve formiiller, SPK
tarafindan degistirilebilir, Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine yapilacak olan herhangi bir
kar pay: Sdemesinin tutar ve sekli agagidakiler dahil ama bunlarla simirl olmamak iizere pek
¢ok etkene baghdir:

o Yeterli seviyede kar elde edilmesi,

e Dagilabilir kér veya yedeklerin durumu,

. Sirket’in serbest nakit akiginin misait olmasi,

. Sirket’in borgluluk dtizeyi, mevcut yitkiimllitkleri,

. Turkiye’de faaliyet gdsteren diger karsilagtirilabilir halka agik sirketlerin dedigi temettt
tutarlan,

. Pay sahiplerinin kér pay: hedefleri ve beklentileri,

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

. Bankalarla imzalanmig gene! kredi stzlesmeleri kapsaminda bankalara verilen negatif
taahhiitler,

. Yonetim kurulunun takdirine bagh diger etkenler,

¢  Tarafolunan kredi sézlegmelerinin bir blimiinde kar dagitimina iligkin sinirlamalar veya
ancak belirli sartlarin saglanmasi halinde kar dagitilabilecegine iliskin diizenlemeler
mevcuttur,

Sirket’in kérhlik dtizeyinin yeterli seviyede olmasina ragmen Sirket'in ydnetim kurulu, Sirket
menfaati agisindan kinn bagka amaglar igin kullamlmaginin daha dogru olacagina kanaat
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getirebilir. Bu durumda Sirket’e ve/veya Sirket tarafindan kendi pay sahiplerine kir payi
ddenmeyebilir. Bunlarin sonucunda $irket’in gelecekte kar payi 8deme kabiliyeti degiskenlik
gbsterebilir.

TL’nin degerindeki dalgalanmalar pay fiyatim etkileyebilir.

Sirket paylari TL cinsinden kote edilecektir ve kir payt 6demesi yapilmasi durumunda bu kar
paylan TL cinsinden ddenecektir. Dolayisiyla TL’nin diger para birimlerine gére degerinde
olugabilecek dalgalanmalar paylarin degerini ve Tlrkiye digindaki yatinmeilar igin bagka para
birimlerine dontistiirdlecek kér pay) 5demelerinin degerini etkileyebilir.

Ekonomik konjonktiirden kaynakianan riskler pay fivatins olumsuz etkileyebilir.

Ihrag edilen paylarda, ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler olugabilir. Gerek global
ckonomik konjonktiir gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olast olumsuz gelismeler, Sirket’in
faaliyetlerinin beklentileri kargilayamamasina ve buna bagh olarak da pay fiyatimn dilsmesine
neden olabilir. Sirket’in ekonomik konjonktiirden kaynaklanan durum nedeniyle faaliyetleri
yavaglayabilir, gegici veya stirekli durabilir, mali yapis1 bozulabilir. Bdyle durumlarda BIAS,
Sirket paylarinin iglem gbrmesini kisa veya uzun streli olarak durdurabilir ve isiem sirasimnin
siirekli veya gegici olarak kapatilmasi, Borsa Yénetim Kurulu tarafindan Sirket paylannin
Borsa kotundan ¢ikarilmasi vb. durumlarda $irket paylarinin alim satimsmin durdurulmas pay
fiyatim olumsuz etkileyebilir, aktif veya stirdtirblebilir bir alim satim piyasast olusmayabilir ya
da devam ettirilemeyebilir, paylarm el degistirmesi Kisith veya imkéansiz hale gelebilir.

Sirket’in mevcut pay sahiplerinin ekonomik konjonktilr nedeniyle gergeklestirebilecegi pay
satiglar), $irket’in pay degerinde bir dilgtige neden olabilir veya Sirket’in kontroliinde bir
degigime sebebiyet verebilir ve Sirket’in ySnetim anlayis) / tarzi degigebilir. Sirket’in aciz
haline diigmesi durumunda Sirket’in ortaklarinin elindeki paylar tamamen deger kaybedebilir.

Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmass veya sermaye pivasas
kogullarinun kotilesmesi durumunda $irket’in paylaninn fiyan digebilir.

Sirket’in finansal performansuun beklentilerin altinda olugmas: tedarik, Giretim, finansman,
sattg gibi Sirket’e bagimh faktdrlerden olugabilir. Ayrica, migterilerin uluslararas) ticari ve
ekonomik konjonktirden etkilenmelerine ve tim bunlardan bagimsiz yurt ici veya yurt disi
makroekonomik gelismelerin kotiilesmesi Sirket’in performansinin beklentilerin altinda
gergeklesmesine sebep olabilir. Byle bir durumda Sirket pay fiyati diger iglem goren paylara
benzer veya bagimsiz sekilde diigebilir.

Kiresel ekonomide veya i¢c pivasada olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar ve siyasi
riskler, salgin hastaliklar, deprem, terbr eylemleri, sel baskinlan, savag, ayaklanmalar ve
benzeri olaganiistii olaylarin ekonomiyi, Sirket’in faalipetlerini, sektorii, iiretimi ve titketimi
ve dolayisiyla Sirket’in faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuz sekilde etkileyebilir,

Kiresel ekonomide veya i¢ piyasada olugabilecek ekonomik krizler, daralmalar, politik
gelismeler, Tirkiye’de veya diger iilkelerde savas, terdr saldinlar, ayaklanmalar, salgin
hastaliklar, pandemi veya diger tiirden gatigmalara yonelik tehditler veya fiilen gergeklegen
saldinlar, deprem, sel baskmnlar, savag, ayaklanmalar ve benzeri olagantistii olaylar, tersr
eylemleri ve siralanan durumlarin makro-ekonomik ve mikro-ekonomik etkileri ile niketici
ahgkanliklan Ozerindeki etkileri Sirket’in finansal durumu ve faaliyetleri tzerinde Snemli

Slgtide olumsuz etki yaratabilir ve Sirket’in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.
PN
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Sirket’in finansal performansuun beklentilerin alunda olusmas: veya sermaye piyasast
kogullanimn kétilesmesi durumunda Sirket’in paylarinin fiyat: diigebilir.

Sirket’in finansal performansmnin beklentilerin altinda olugmas tedarik, tiretim, finansman,
satig gibi $irket’e bagimh faktdrlerden olusabilir. Ayrica, milgterilerin uluslararas) ticari ve
ekonomik konjonktlirden etkilenmelerine ve tim buntardan bagimsiz yurt igi veya yurt digt
makroekonomik geligmelerin kotilesmesi Sirket’in performansimn beklentilerin altinda
gergeklegsmesine sebep olabilir. Byle bir durumda Sirket pay fiyat diger islem gren paylara
benzer veya bagimsiz sekilde diigebilir.

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

Sirket paylarmin halka arz fiyatnin belirlenmesine esas tegkil eden fiyat tespit raporunda
belirtilen varsaymimlarin  gerceklesmemesi durumunda Sirket’in finansal performanss
beklentilerin altinda olugabilir ve bu durum Sirkete iliskin gelecek beklentilerini olumsuz
etkileyerek Sirket’in pay fiyatin1 dilsiirebilir.

Fiyat tespit raporundaki varsayimlanin gergeklestirilmesi veya gerceklestirilmemesi Sirket pay
fiyatlarinin halka arz sonrasindaki seyrini etkileyeceginden, yatirimeilarin yatinm kararlannimn
8z konusu varsayimlarin detayl: sekilde incelenmesinin ardindan verilmesi gerekmektedir.

5.4. Diger Riskier
Bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarda yer verilen diger riskler:

Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagh yiikhmiUligini yerine getirememesi
nedeniyle Grup’a finansal bir kayip olugturmas: riski, kredi riski olarak tammlanir. Grup, vadeli
satiglarindan kaynaklanan ticari alacaklari ve bankalarda tutulan mevduatlan dolayisiyla kredi
riskine maruz kalmaktadir. Grup y8netimi miisterilerden alacaklar ile ilgili kredi riskini her bir
migteri igin ayr ayr olmak kaydiyla kredi limitleri belirleyerek ve gerektigi takdirde teminat
alarak riskli gdrdiigii misterilerine ise sadece nakit tahsilat yoluyla satig yaparak azaltmaktadrr.
Grup'un tahsilt riski esas olarak ticari alacaklarmdan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Grup
ydnetimince gegmis tecritbeler ve cari ekonomik durum géz Sntine alinarak degerlendirilmekte
ve uygun miktarda giipheli alacak kargihfi aynldiktan sonra finansal durum tablosunda net
olarak gosterilmektedir.

Faiz Oramt Riski

Piyasadaki fiyatlarin degigmesiyle finansal araglarin degerlerinde dalgalanmalar olusulabilir.
S8z konusu dalgalanmalar, menkul kiymetlerdeki fiyat degisikliginden veya bu menkul kiymeti
¢ikaran tarafa 8zgll veya tlim piyasay: etkileyen faktdrlerden kaynaklanabilir. Grup’un faiz
oram riski baglica banka kredilerine baghdir.

Faiz tagtyan finansal borglanin faiz orani degisiklik gbstermesine kargin faiz tagiyan finansal
varliklann sabit faiz oram bulunmaktadir ve gelecek yillardaki nakit akigi bu varhiklarin
blytkldgit ile degisim gbstermemektedir. Grup’un piyasa faiz oranlarinm degismesine kars)
olan risk agikligs, her seyden dnce Grup’un degigken faiz oranl borg yilkiimltiliiklerine baghdr.
Grup’un bu konudaki politikas: ise faiz maliyetini, sablt ve degisken faizli bor¢lar kullanarak
yonetmektir.
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Likidite Riski

Likidite riski, Grup’un net fonlama yOkiimltiliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puanimin diigtirtilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmas:
sonucunu doguran olaylanin meydana gelmesi, likidite riskinin olugmasina sebebiyet
vermektedir. Grup ydnetimi, fon kaynaklanm dagitarak mevcut ve muhtemel yliktimliliklerini
yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynag bulundurmak suretiyle likidite
riskini yonetmektedir.

Kur Riski

Yabanci para varliklar, ytikiimlfilikler ve finansal durum tablosu digi yilkiimlillitklere sahip
olma durumunda ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir.
DOnem iginde gergeklesen dbvizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan ddviz kurlan
lizerinden gevrilmigtir. Ddvize dayali parasal varhk ve yiikiimlillikler, ddnem sonunda gegerli
olan ddviz kurlan izerinden gevrilmistir. Ddvize dayali parasal varlik ve yukiimliiliklerin
¢evrimlerinden dogan kur kazanci veya zararlar1, kar / zatar tablosuna yansitilmgtir.

Satiglara Hiskin Yogunlasma Riski

31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 ijle 31.03.2024 tarihlerinde sona cren hesap
donemlerinde, Grup’un satiglarina iligkin yogunlagma riski ana faaliyetlerinden olan kira
gelirlerinden meydana gelmektedir. 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.12.2023 ile 31.03.2024
tarihlerinde sona eren hesap donemleri igerisinde, Grup’un satislart ve milsterilerine
bakildifinda bazi mitgterilerin satiglarin igindeki payinm yilksekligi sebebiyle bir yogunlasma
riski yarattidy gbrillmektedir.

6. I[HRACCIHAKKINDA BILGILER
6.1. ihraget hakkinda genel bilgi:
6.1.1. Ihragoimn ticaret unvam ve igletme adu:

Sirket’in unvam “AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ Anonim Sirketi”dir. fsletme ad
bulunmamaktadr.

6.1.2. ihragoinm kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

| ! 2 Nar
Merkez Adresi ; E:;::(t::: i\'[ah. Alemdag Cad. D Blok K:3 No:53 Uskidar /
Ticaret Sicil Mdirligi Istanbul Ticaret Sicil Mildurliigii i)
| Ticaret Sicil Numaras: 802399-0

6.1.3. fhra¢omn kurulus tarihi ve siiresiz degilse, Gngoriilen siiresi:

Sirket, 03.01.2012 tarihinde kurulmugtur. SPK’nn 22,11.2023 tarih ve 73/1598 sayil1 izni ile
bir gayrimenkul yatinm ortakhigina dSniigmilgtiir, Sirket sliresizdir.

tGERLER AS.
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6.1.4. Ihrageumn hukuki statilsii, tabi oldugu mevzuat, ihrag¢mm kuruldugu ilke, kayith
merkezinin ve fiilli yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralari:
| Hukuki Statiisi: : Anonim Sirket o .
Tabi Oldugu Mevzuat: . Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlar

ihragemnm Kurulduge Ulke: | Tiirkiye Cumhuriyeti
Kayith Merkezinin Adresi: | Kisikh Mah. Alemdag Cad. D Blok K:3 No:53 Uskildar /

| Istanbul
intermet Adresi: | www.ahesgyo.com
Telefon Numaras:: 0216 545 30 81 . il
Foks Numaras:: 0216 545 30 82 N

Sirket’in yuriittiil faaliyetler genel olarak 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, GYO
Tebligi’nin yam sira 3194 sayils Imar Kanunu, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu, 2644 sayil
Tapu Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 4721 sayih Tiirk
Medeni Kanunu, 6098 sayih Turk Bor¢lar Kanunu, 2872 sayih Cevre Kanunu basta olmak
tizere Tirkiye Cumhuriyeti Kanunlarna ve ilgili ikincil mevzuat htkiimlerine tabidir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina fligkin Mevzuat

Sirket, Kurul’'un 05.12.2023 tarih E-12233903-340.02-46161 sayth yazis1 ile bildirilen
22.11.2023 tarih ve 73/1598 sayilh Kurul kararim takiben, 29.12.2023 tarihinde tescil edilerek
“AHES Gayrimenkul Yaturim Ortakhgr Anonim Sirketi” unvanimi almis olup gayrimenkul
yatinm ortakhifina donilgmily oldugundan SPKn ve SPK’'nm GYO’lara iliskin esaslarinin
diizenlendigi GYO Tebligi basta olmak ilzere scrmaye piyasast mevzuatina tabi olarak faaliyet
gistermektedir,

GYO Tebligi, GYO’lanin kuruluslarina, kurucularina, payiarn ihracina, satisina ve devrine,
faaliyet esaslanina, ybnetim ilkelerine, portfSy simirlamalarmna, portfSylerinde bulunan
varliklann ve haklarin degerlemesine, varhklarm saklanmasina, imtiyazh pay ihracina,
ortaklarmda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatiimcilann
bilgilendirilmesi yUktmlGltiklerine, kar dagitimina, GYO statiistinden ¢ikarilmasina, tabi
olacaklan diger yikiimluliklere ve anonim ortakliklarin GYO’ya d6niislimiine iliskin esaslan
dilzenlemekiedir. GYO Tebligi uyarmca GYO’lann yatinm faaliyetlerine iligkin simirlamalar
getirilmig ve aym zamanda yapamayacaklar igler 8ng8riilmigtilr.

GYO’lar gayrimenkuiler, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayali haklar, altyap: yatinm
ve hizmetleri, sermaye piyasasi araglan, Takasbank para piyasas: ve ters repo islemleri, TL
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanc: para cinsinden vadeli ve vadesiz
mevduat veya 8zel cari katilma hesaplarn ile istirakler ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olugan portfiyll igletmek amaciyla paylarini ihrag etmek dizere kurulmus bir sermaye
piyasast kurumudur.

Gayrimenkul yatitm ortakligina donfigen ortakliklarm esas stzlegme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden li¢ ay iginde gikartlmig sermayesinin asgari %25’ini temsil eden
paylarn hatka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalari
gerekmektedir. e
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Gayrimenkul Yatirim Ortakhikiarimin Yatinm Faaliyetlerine fliskin Esaslar

GYO Tebligi GYO’larin kurulug usul ve esaslarimm yan sira, GYO Tebligi’nin 22. maddesi ve
devaminda, ortakliklann siirdiirebilecekleri yatrim faaliyetlerini dlizenlemektedir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesi GYO’larin yapabilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlerken 23.
maddesi de bu konudaki yasaklamalan &ngdrmektedir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi
yapilabilecek yatirnm faaliyetleri ile birlikte bunlara iligkin birtakim smirlandimmalar da
barmdirmaktadir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasimin (a) bendi uyarinca; GYO'lar alim satim kéri veya
kira gelirleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlirlii gayrimenkulll satin alabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi taahhiit edebilir. Milnhasiran altyap yatirim ve
hizmetlerinden olugan portfyll igletecek ortakiiklar sadece altyapy yatmim ve hizmet konusu
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

GYO’lann portfdylerine alinacak bina ve benzeri yapilar icin yap1 kullanma izninin alinmas:
ve kat millkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutuimugtur. Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi almmug olmasi, bu fikrada yer alan yap1 kullanma izninin alinmig
olmasi gartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

Miilkiyeti tek bagina ya da bagka kigilerle birlikte ortakhga ait olan otel, aligverig merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamamimn veya
bdlumlerinin yalnizca kira geliri elde amaciyla kullanilmasi halinde, amlan yapiya iliskin olarak
yapy kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmasi istisna olarak kabul edilir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasimin (r) bendi uyarmca GYO’lanin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller {izerinde metruk halde veya ekonomik Smriinii tamamlamig veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kiitiiintin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmig yapilarin
bulunmas ya da tapuda meveut g&riinmekle birlikte yapilarin yikilmig olmasi durumunda yapi
kullanma izni alinmas: ve kat millkiyetinin tesis edilmesi gart: aranmaz, Bu madde kapsaminda,
ilgili gayrimenkuliin ortaklik portfSyiine arsa olarak dahil edilebilmesi igin iki gart mevcuttur:
@ ilk olarak stz konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir
gayrimenku! degerleme raporu ile tespit cttirilmesi ve (ii) varsa séz konusu yapilarin
yikilacagnin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacagimin Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul Yatinim Ortakhiklarinm Yatirymlaring Yonelik Simrlamalar

GYO’larn yatrmlarina yonelik GYO Tebligi’nde mevcut olan sinirlamalara agagida liste

halinde yer verilmektedir:

. GYO’lar alim satm kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirl
gayrimenkulil satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya
satmay) vaat edebilir.

¢  GYO’lann portfSylerine ahnacak her tilrldl bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat mtilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.

¢ GYQ’larm portftylerinde ancak fizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli Sigtide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.

¢ GYO’lann kendi millkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasilat paylagimi veya kat
kargihg arsa satigi sbzlegmeleri
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projesi gelistirebilirler veya projelere list hakki tesis ettirmek suretiyle yatwim
yapabilirler. Yapilacak stzlesme hilkiimleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir gekilde ytriltlllecek projelerde, ortaklik lehine millkiyet edinme amaci yoksa ise
ortakliin sdzlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun géritlecek nitelikte bir teminata
baglanmtg olmasi zorunludur,

GYO’larin  gergeklegtirecekleri veya yatirnm yapacaklan projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin almmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata
baglanmas: i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarimin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglar: tarafindan tespit edilmis olmas:
zorunludur.

GYO’larin millkiyeti ortakliZa ait olmayan ve ipotek tesis edilmig arsalar tizerinde proje
gelistirebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin sz konusu arsa igin en son hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her haliikarda
Uzerinde proje geligtirecek ipotekli arsalann ipotek bedellerinin, ortakhgin kamuya
agikladigi bafimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminim
%10’unu agmamasi gereklidir,

GYO’lar faaliyete gegirebilmesi igin belirli asgari domamma ihtiyag duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden 8nce tefrigini temin edebilirler.

GYO’lar iiglinct kigilerin millkiyetindeki gayrimenkuller tizerinde kendi lehine iist hakki,
intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 dgtincti kisilere
devredebilirler.

GYO’lar maliki olduklan gayrimenkuller Uzerinde bagka kisiler lehine ist hakk, intifa
hakki ve devre millk irtifak tesis edebilir ve bu haklarin ilgtincti kisilere devrine izin
verebilirler.

GYO’lar millkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanct
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilirler.

GYO’larin  gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklan TMK
huikiimlerine gbre tesis edilir. Istifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca
intifa hakki, devre millk irtifaki ve tist hakki tesis ettirebilirler.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi
gartt bu hilklim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.

GYQ’lar aracibk faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyle yerli ve yabanci sermaye
piyasasi araglannt alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanc: para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya zel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye piyasas
araglarini 8diing verebilir.

GYO’lar higbir girkette veya oy haklarmin %S5’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakhgin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirumlarmin toplam
ortakhgmn aktif toplapumin %10’unu asamaz.

GYO’lar altin kiymetli madenler ve dier emtialar ile bunlara dayali vadeli islem
stzlesmelerine yatinm yapamazlar,
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Yatirim fonlan paylar: ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa dis tegkilatlanmg
piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasas araglarinin alim satimlannin borsa kanaliyla yapilmas: zorunludur.

Sermaye piyasasi araglarim agifa satamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar
ve sermaye piyasasi araglanm 8ding alamaziar, Tirev araglan kullanarak koruma
amacini agan iglemler yapamazlar.

Kanunen ddemekle ylikiimlii olduklari vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
Uzere varhiklann portfSye alumi ve portfSyden satimi sirasinda varhik degerinin %3 tnii
agan komisyon iicreti §deyemezler ve benzeri giderler yapamaziar.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin istiraklerine lligkin Esaslar
GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

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

Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayal: haklarin
portfdye ahnmas: amaciyla siirh olarak faaliyet konusu yalnizca gayrimenkui olan yurt
diginda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklestirmek ilzere yurt
digindaki girketlere yatinm yapmak izere yurt iginde / yurt digmda kurulan 6zel amagh
sirketlere,

Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayah haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin
tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gre hazirlanan finansal tablolarmda yer alan aktif
toplarminin oldugu mevzuat hitkiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplamimin en az %75’ ini olugturdugu Tiirkiye’de kurulu sirketlere ve

PortfSylerinde yer alan ve / veya yer almas: planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayah
hak veya gayrimenkul projelerine iligkin yol, su, elektrik, kanalizasyon, peyzaj, cevre gibi
hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalmzca bu hizmetlerin
yerine getirilmesi amaciyla simirli olarak kurulmug veya kurulacak sirketler tarafindan
gergeklestirilmesinin zorunlu olmasi halinde bu sirketlere

istirak edebilir.

Sirket, kendi tiizel kigiligi iehine kullandig: tiim krediler veya sermayesinde %100 oranin igtirak
ettigi sirketler tarafindan kullamlan tim krediler igin kendi portfSytindeki malvarliklar
{izerinde teminat tesis edebilir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarinin Portfoylerine iligkin Esaslar

GYO Tebligi’nde, Sirket’in portfoylinii olugtururken uymas: gereken sinrlama ve kurallara yer
verilmistir. Buna gtre Sirket, aktif toplaminin en az %51’ oraminda,

]

gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve

yalnizca bunlarin portfye alinmasi amaciyla strl olarak faaliyet konusn yalnizca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gergeklegtirmek (izere yurt digindaki sirketlere yatim yapmak iizere yurt iginde veya yurt
disinda kurulan ve sermaye_gine %100 oraninda igtirak ettigi 5zel amagh girketlere




yatinm yapmak zorundadr.

Sirket’in hesap dénemi sonunda hazlrlaylp kamuya agikladifn finansal tablolarda sz konusu
asgari oran saglanamlyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun grmesi halinde ilgili portfy
sinirlamalarina uyulmas: igin Sirket’e aykiriligin olugtugu hesap déneminin sonundan itibaren
bir y1l siire verilebilir. Verilen stirenin sonunda sinirlamalara yine uyulmamas: halinde $irket
GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfdyiinde bulunan ve almindan itibaren bes y1l gegmesine ragmen iizerinde proje
geligtirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orany, Sirket’in
aktif toplaminin %20’sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO'ya ddniismis olmasi
sebebiyle bu siire, GYO déniistimilne iligkin Esas Stzlesme degisikliginin TTSG’ve tescil
edildigi tarihten itibaren baglar.

Gayrimenku! Yatirim Ortakhklarimm Yapamayacaklan isler
GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacag igler sayilmistir. Bu gergevede:

. Sirket 5411 sayih Bankacihik Kanunu’nda tanimlandigi izere mevduat veya katilim fonu
toplayamaz ve mevduat veya katihm fonu toplama sonucunu verecek is ve islemler
yapamaz.

e  Sirket higbir sekilde gayrimenkullerin, altyapr yatinm ve hizmetlerinin ingaat iglerini
kendisi iistlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

e §irket otel, hastane, ahigveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, stiper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu
amagla personel istthdam edemez.

e  Kendi personeli vasitasiyla portfye konu olan veya olacak projeler harig olmak (izere
baska kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

° Sirket portﬁiyﬂnde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz ingaatina baglanmamsg projeler ve
sermaye piyasasi araglan harig olmak iizere ttim varliklarin olugabilecek her hasara kargi
rayi¢ degerleri dikkate alimarak sigortalanmas) zorunludur.

. Sirket sermayesinde %100 oraninda igtirak ettigi bagh ortakiiklan haricindeki iligkili
taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi iglemine dayanmayan borg veremez.

*  Belgeye dayandinilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklihk gbsteren bir harcama veya
komisyon 6demesinde bulunamazlar.

. Stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim yapamaz.
evr th

Sirket’in portféylinde yer alan taginmazlar igin gevre mevzuat kapsaminda ek izin ve onaylarin
ahnmasi gerekmekiedir. S6z konusu mevzuatta belirtilen yiikiimliliiklerin ihlali, Sirket’in
faaliyetlerinin gegici veya kahci olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezasi verilmesine
neden olabilecektir. 2872 sayili Cevre Kanunu, gevreyi korumak igin tesebbiisier tarafindan
ahnmas) gereken tedbirlerin genel hatlarimi ve bu tedbirlere uymamanin sonuglarm
diizenlemektedir.

evresel Etki Deperlendirmesi

Cevreyi kirletme riski tagtyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre Kanunu madde 11
kapsaminda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Cevresel Eiki
Degerlendirmesi Ynetmeligi uyannca CED raporu almak ve ¢esitli cevre lisanslari ve ikincil
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mevzuat kapsaminda gereken ilgili diger lisanslari almakla ylikiimlddur. CED Yonetmeligi
kapsaminda, ilgili projenin gevresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan dort sekilde karar veriimesi mimkitinddr:

»  Cevresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karan ilgili Ydnetmelik EK-2'deki listede
yer alan gevresel etkileri 8n inceleme ve degerlendirmeye tabi projelerin gevresel
etkilerinin incelenerek gevre tizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, ahinacak Snlemier
sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gdre kabul edilebilir diizeylerde oldugunun
belirlenmesi {izerine projenin gergeklesmesinde cevre agisindan sakinca goriilmedigini
belirten karardir. “CED Gerekli Degildir” karari verilen proje igin 5 y1l iginde mitcbir
sebep bulunmaksizin yatirima baglanmamas) durumunda “CED Gerekli Degildir” karari
gecersiz sayilir.

. Gevre Bakanlit’'nin bir projeye iliskin “CED Gereklidir” karar vermesi iizerine, anilan
projeye iligkin olarak CED raporu hazirlanmas: gerekmektedir. CED Raporu, CED
Yonetmeligi'nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre Bakanlif
tarafindan kurulan ilgili komisyona sunutur,

*  Cevresel etki degerlendirilmesi olumlu karan, CED Raporu hakkinda ilgili komisyon
tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate alinarak, projenin cevre iizerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, almacak Snlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara gire kabul edilebilir dilzeyde oldugunun belirlenmesi Uzerine projenin
gergeklegmesinde cevre agisindan sakinca gorlilmedigini belirten karardir. “CED
Olumlu” karari verilen proje igin bes yil icinde miicbir sebep bulunmaksizin yatirima
baglanmamas! durumunda “CED Olumlu” karan gegersiz sayilrr.

*  Gevresel etki degerlendirilmesi olumsuz karari ise, CED Raporu hakkinda komisyonca
yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin gere tizerindeki muhtemel olumsuz
etkileri nedeniyle gergeklestirilmesinde gevre agisindan sakinca gorildigin belirten
karardir.

Mevzuat uyarmeca “CED Olumlu” karan veya “CED Gerekli Degildir” karan alinmadikga,
CED Ydnetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili tesvik, onay, izin, yap1 ve kullanm ruhsati
verilemez, proje igin yatirima baglanamaz ve ihale edilemez.

“CED Olumlu” veya “CED Gerekli Degildit” karar1 bulunan ve esik degeri olan projelerde
yapilacak kapasite artipp ve/veya alan genigletilmesinin planlanmast durumunda, her bir
kapasite artigt miktarmm mevcut proje kapasite ile toplanmasi ve bu toplammn CED
Ydnetmeligi’nin EK-1’inde yer alan egik degerde olmasi ya da fizerinde kalmasi durumunda
GCED Ydnetmeligi'nin 8. maddesi kapsammda; EK-2’deki listede yer alan esik deger ve
Uizerinde kalmasi durumunda CED Ydnetmeligi’nin 16. maddesi kapsaminda yeniden bagvuru
yapilmasi gerekmektedir.

Cevre lzni

Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi, ¢evre izin ve lisanslarma tabi igletmeleri iki kategoride
simiflandirmaktadir. Bunlar: gevre lizerinde kirlilik yaratma etkisi fazla olan faaliyetlerde
bulunan isletmeler ve gevre Ozerinde kirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan
isletmelerdir.

Gevre ve Sehircilik Bakanlhit Cevre Kanunu’nda veya ikincil mevzuatta belirtilen
ylikiimlultklere uymayan isletmelere uyarida buiunabilir ve meydana gelen ihlalin giderilmesi
icin ilgili isletmeye siiresi 1 yih agmayan bir diizeltme slresi verebilir. [hlalin devam etmesi
halinde Cevre ve $ehircilik Bakanhig igletmenin faaliyetlerinin tamamimin veya bir kisminimn,
gegici veya kalich olarak durdurulmasina karar verebilir. Cevre Kanunu hilkiimlerini ihlal eden
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isletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisiklik gésteren miktarda idari para cezalarina
tabi tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yapilan bir denetim
sirasinda denetgilere yanlis veya yaniltici bilgi verilmesi, sorumlulara alti aydan bir yila kadar
hapis cezas) verilmesine neden olabilir.

Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi’'nin “Cevre iznine tabi olmayan isletmeler” baghkh m,17
hitkmi uyarinca, ySnetmeligin EK-1 ve EK-2 listelerinde yer aldigi halde alici ortama herhangi
bir hava emisyonu ve atiksu desarji olmayan igletmeler yetkili mercie miiracaat etmek
zorundador.

Sosyal Giivenlik Mevzuat

Sosyal giivenlige iligkin mevzuat 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasi
Kanunu ile bu kanuna dayanilarak g¢ikarilan ikincil mevzuattan olugmaktadir. Sosyal giivenlik
mevzuati is kazasi, meslek hastalif) ve hastaltk riskleri kargisinda ekonomik agidan korunmaya
muhta¢ durumda olan iggileri korumayi ve igverenlerin bu husustaki sorumluluklarim diizenler.
Sirket’in iggi istihdaminda bulunmasindan kaynakli igveren konumunda bulunmasi nedeniyle
Sosyal Sigortalar Kanunu ve ikincil mevzuatta igverenlere dngériilen ytikiimlitliklere uymak
zorundadir. $irket en geg sigortah galigtirmaya bagladigy tarihte igyeri bildirgesini Sosyal
Giivenlik Kurumu’na vermekle yilkktimlidilr. Sirket kurulugunun ticaret sicili memurluklarina
bildirilmesi halinde bu bildirim Sosyal Glivenlik Kurumu’na yapiimis sayilir ve ilgililerce
ayrica igyeri bildirgesi diizenlenmez.

Sirket’e, T.C. Sosyal Giivenlik Kurumu Bagkanhg tarafindan 24.02,2023 tarihi itibartyla amlan
kurum nezdinde muaccel hale gelmig bir borcun bulunmadigma dair 24.02.2023 tarihli ¢-Borcu
Yoktur Belgesi verilmistir.

Is Sagh ve Gilvenligi

6331 sayih I Sagligs ve Givenligi Kanunu ve ikincil mevzuati kapsaminda isyerleri tehlike
simuflarina gére g kategoride siniflandinimaktadir: ¢ok tehlikeli, tehlikeli ve az tehlikeli
igyerleridir. 26.12,2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan is Saghf ve
Gilvenligine lligkin Isyeri Tehlike Simiflari Tebligi’nin EK-1 numarali eki uyannca sanayi ve
imalat projelerine ydnelik mithendislik ve danismanhk faaliyetleri ve enerji projelerine yonelik
mithendislik ve damsmanhk faaliyetleri az tehlikeli igyeri nitelendirmesine tabidir. Igveren,
calisanlarin isle ilgili saghik ve glivenligini saglamakla ylikiimlii olup bu gercevede (a) mesleki
risklerin &nlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her tiirlii tedbirin alinmas), organizasyonun
yapilimasi, gerekli arag ve gereglerin saglanmasi, sagbk ve glivenlik tedbirlerinin degisen
sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun iyilestirilmesi igin ¢alismalar yapar, (b)
isyerinde alinan iy sagh@ ve gitvenligi tedbirlerine uyulup uyulmadigmm izler, denetler ve
uygunsuzluklann giderilmesini saglar, (c) risk degerlendirmesi yapar veya yaptirir, (¢) cahisana
gdrev veritken, ¢aliganin saghk ve glivenlik ySniinden ige uygunlugunu gz 6ntine alir, (d)
yeterli bilgi ve talimat verilenler digindaki caliganlarin hayati ve 6zel tehlike bulunan yerlere
girmemesi igin gerekli tedbirleri alir.

Sirket, is saglig1 ve glivenligi mevzuati kapsaminda asagidakilerden sorumludur;

Is saghigi ve glivenligi kapsammda igyeri risk analizlerinin hazirlanmas veya revizyonunda
teknik destek verilmesi, acil durum planlar, yanginla micadele ve ilk yardim ile ilgili
gabigmalarin yliritilmesinde teknik destek verilmesi, yangin egitiminin verilmesi ve
tatbikatlarmin yapilarak raporlanmasi, senaryolu yangin tahliye tatbikatlarinin yapilmas: ve
raporlanmasy, i saglif1 ve gilvenligi sistemi dokiimantasyon yapisinin olusturulmasinda teknik
destek verilmesi, iy sagh@) ve glivenligi egitimlerinin verilmesi, periyodik olarak denetimlerin
yapimasi ve raporlama, alt igverenlere ydnelik ornekleme ySniemi ile dokiimantasyon
denetimlerinin yapilmasi, igyerinde kullanilmas: gereken glivenlik ve saglik igaretlerinin tespit
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edilmesi, igyerinde kullamimasi gereken Kkisisel koruyucu donamm standartlarmin
hazirlanmasi, igyerinde caligan personelin gorevlerine gbre yapilacak olan saglhk muayene ve
tetkiklerini belirten saghk standardimin hazidanmas), isyerinde yapilacak olan test ve 8lgtimlere
iligkin izleme ve Slgme planmin olugturulmast ve takibi, mevzuat degigikliklerinden firmanmn
haberdar edilmesi ve degisikliklerin igyerine entegre edilmesinde teknik destek verilmesi, is
milfettigleri tarafindan yapilacak olan denetimlere igtirak edilmesi, kaza-arastirma raporlarinin
olusturulmasi ve/veya olusturulan raporlarin kontrolit ve kaza sonrasi dilzeltici faaliyetlerin
belirlenmesinde teknik destek verilmesi ve 15.05.2013 tarihli ve 28648 sayili Resmi Gazete’de
yayunlanan Calisanlarin Is Saghg ve Gtivenligi Egitimlerinin Usul ve Esaslan Hakkinda
Ydonetmelik geregince igyerinde galigan fist dilzey, orta diizey ve diger ¢alisanlara yapilacak
olan yillik egitim planina gére egitimlerin verilmesi.

ls Sagligs ve Giivenligi Kanunu 6. maddesi uyarinca ilgili isyerlerinin ig givenligi uzman ve
igyeri hekimi gbreviendirmesi gerekmektedir. Bu yikiimltltigti ihlal eden isverenler her ihlalin
niteligi dogrultusunda degigiklik gisteren miktarda idari para cezalarina tabi tutulabitir, Bu
kapsamda, is glivenlifi uzmani veya isyeri hekimi gbrevlendirmeyen igverene her bir
gorevlendirmedigi kisi igin 2024 y1h itibaniyla en az 61.602 TL ve aykinlifin devam ettigi her
ay igin aym miktar para cezasi uygulanir. Is glivenligi uzmam veya igyeri hekimi
gorevlendirmeyen igverene iligkin para cezalar ytizde elli oraninda artinlarak uygulanir.

Imar, Yap: Kullammu, isyeri Acma ve istetmeye iliskin Mevzuat

Ingaat ve Yapr Kullanim

3194 sayih Imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan sinirlar iginde ve diginda kalan
yerlerde inga edilecek resmi ve dzel buitiin yapilar igin belediye veya valiliklerden yap: ruhsat)
(ingaat ruhsati) alinmasi mecburidir, Ayrica, yapi tamamen bittigi takdirde tamammin, kismen
kullamimas) mtimkiin kisimlari tamamlandif takdirde ise bu kisimlarmin kullamilabilmesi igin,
ingaat ruhsatim veren belediye veya valilik biirolarindan yap kullanma izni alinmas: gerekir.

GYO Teblig madde 25(1)’de belirtildigi tizere GYO’larin portfdylerine alinacak her tiirlii bina
ve benzeri yapilara iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur.

Ilk etapta, yap1 miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilige) mimari,
istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarim igeren gerekii belgelerin sunulmasi ve ingaat
strecinin baglatilmasi amaciyla ingaat izni bagvurusunda bulunulmasi gerekir. Iznin
verilmesinden itibaren iki y1] iginde ingaata baglanmasi ve ingaatin beg yillik ruhsat siirecinde
tamamlanmasi gerekir. lngaat siirecinin gerektirdigi 8lgtide temin edilecek uzatma streleri
sakhdir. Ingaat siirecinin tamamlanmas: iizerine, yapinin ruhsat: ve Imar Kanunu’na uygun
olarak inga edildigini ve kullanim amacina uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni
temin edilmesi gerekir. Altyap1 hizmetlerinin temini yapi kullanma izninin dilzenlenmesini
takiben miimkiin olur.

Bir ingaatn tamamlanmasmnin ve yapi kullanma izni artlarim yerine getiriimesinin ardindan,
kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yaziht talebi &zerine tapu sicil memurlan tarafindan re’sen yapihr. Kat millkiyeti tiniteler
izerinde kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildifinde, ¢evre her bir inite ayn milkiyet
haklarna tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlagtirilmadikga, arsa paylan oraninda birim
sahiplerinin ortak miilkiyetindedir.
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Yap: Ruhsatlan

Imar Kanunu'nun 29'uncu maddesi uyarinca yapi ruhsati verilmesinden itibaren iki yil iginde
ingaata baglanmasi gerekir. Bu stire zarfinda yapiya baglanmadigi: veya yapiya baglanip da her
ne sebeple olursa olsun, baglama siitesiyle birlikte bes yil iginde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hiikiimsiiz sayilir.

Isveri Acma ve Calisma Ruhsat

10.08.2005 tarihli ve 25902 sayith Resmi Gazete’de yayimlanan Isyeri Agma ve Cahgma
Ruhsatlarina lliskin Yénetmelik uyarmca faaliyeti sirasnda cergevesinde bulunanlara
biyolojik, kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yénden az veya ¢ok zarar veren veya vermesi
muhtemel olan ya da dogal kaynaklarin kirlenmesine sebep olabilecek milesseseler gayrisihhi
mUessese olarak adlandiriimaktadir. Gayrisihhi miiesseseler de kendi iclerinde birinci, ikinci ve
Uclinell simf gayristhhi milesseseler olarak Gige ayrmmaktadirlar. Konutlardan ve insan
ikametine mahsus diger yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalari gereken milesseseler birinci
simf gayrisihhi milessese olarak adlandirilirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger
yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalan gerekmeyen, bununla birlikte miessesenin
faaliyetinin gerektirdifi durumlarda izin verilmeden dnce civarinda ikamet edenlerin esenlik ve
istirahati hususunda konumu, tesisati ve vaziyeti itibariyla bir zarar vermeyecegine kanaat
olusmas: i¢in inceleme yapilmas: gerekli miiesseseler ikinci smif gayristhhi miessese olarak
adlandinimaktadirlar. Bu kapsamda, sbz konusu muesseseler: (i) gegerli bir isyeri agma ve
galigma ruhsatr kapsaminda faaliyet gdstermeli ve (if) isletmenin faaliyet alannda gerekli
mesleki niteliklere sahip bir ybnetici atamalidir. Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan
tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saglig1 ve cevre bakimindan tehlike arz etmesi halinde,
$0z konusu tesisin faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmas: dahil olmak tzere
gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Isyeri Agma ve Caligma Ruhsatlarina Dligkin Y&netmelik m.6 uyarinca isyeri agma ve galigma
rubsati alinmadan acilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten
menedilebilir.

Akol Avukatlik Biirosu tarafindan hazirlanan 18.07.2024 tarihli Hukukgu Raporu’nun “Sonug”
baghkl: kisminda; $irket’in ve igtirakleri Cagrankaya Turizm ve Sour Turizm’in isyeri agma ve
galisma ruhsatt bulunmadif, Sirket’ten alinan 27.05.2024 tarihli beyan uyarinca eksik isbu
ruhsatlar igin gerekli bagvurularin yapiidifi, bunun diginda Sirket’in ilgili mevzuat tahtinda
temin edilmesi gereken yetki, izin, ruhsat vb. belgelere sahip oldugu ifade edilmigtir.

6.1.5. Ihraggi faaliyetlerinin gelisiminde Snemli olaylar:

Tarih Geligme

$irket, 03.01.2012 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Mfidtrli\3h nezdinde,
2012 “Sileyman Eksi Insaat Yap: Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi” unvaniyla kurulmugtur.

2015 Sirket’in 1.000.000 TL olan sermayesi 5.000.000 TL’ye yiikselilmistir.

2015 21.05.2015 tarihi itibariyle Sirket’in unvam ve tirii “Siileyman Eksi Ingaat
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” olarak degistirilmistir.

2017 Istanbul ili Gaziosmanpaga ilgesinde bulunan 2260.84 m? bityikltgtinde ve
imar planinda turizm, ticaret ve konut alaninda yer alan arsa satin alinmgtir.
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2018 Sirket’in 5.000.000 TL olan sermayesi 10.000.000 TL’ye ylikseltilmigtir.
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Sirket’in maliki oldugu Istanbul ili Uskiidar ilgesinde bulunan 9 kath
2019 betonarme yapn niteligindeki okul binast, 01.09.2019 tarihinde kurumsal
kiraciya kiralanmagtir. -
Istanbul ili Pendik ilgesinde bulunan 12046.00 m2 bliytiklagtinde ticari
nitelikteki arsa sattn ahinmustir.

Kocaeli ili Gebze ilgesinde bulunan 6675.41 m? bilyikliglindeki arsa satin |
almmugtir,

2020 | Sirket’in 10.000.000 TL olan sermayesi 145.000.000 TL’ye yitkseltilmistir.
Antalya ili Gazipasa ilgesinde bulunan 6141.28 m? bliytiklaginde ve villa
projesi yapilmak iizere arsa satin _almmlstlr.

Antalya ili Gazipaga ilgesinde bulunan 53676.39 m? biytiklogunde ve 5
2023 yildizi 700 yatakl: otel tesisi gergeklestirmek Gizere Kiiltdir ve Turizm
Bakanh@r’ndan 5n izin alinmigtir.

Istanbul ili Gaziosmanpasa ilgesinde bulunan Vadi Evleri Projesi
2023 kapsaminda yapinm tamamlanan 174 adet konut ve 28 adet diikkan ve 1 adet
| ticari yap: vasfindaki taginmazin tapulan teslim alnnugtir,

Sirket tarafindan, Sour Turizm ve Cagrankaya Turizm sirketlerinin %49
hissesi satin alinmagtir.

Kurul'un 5,12.2023 tarih ve E-12233903-340.02-46161yazi ile Stleyman
2023 Eksi Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S., “AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhii
A.S.” unvanm alarak gayrimenkul yatirim ortaklifina dntigtlriilmugtiir.

6.1.6. Depo sertifikasim ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2. Yatirimlar:

6.2.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemieri itibariyle ihrag¢inin
Snemli yatrimlar: ve bu yatinmlarin finansman gekilleri hakkinda bilgi:

2020

2020

2023

2023

Sirket’in ve igtiraklerinin yatirumlan, isbu izahname tarihj itibarryla gayrimenkul portfdyiinden
ve haklardan olugmaktadir. $irket’in ve istiraklerinin aktifinde 31.03.2024 tarihi itibariyla;

1. lIstanbul ili Gaziosmanpaga ilgesinde bulunan 2.260,84 m? biylkliglnde ve imar
planinda turizm, ticaret ve konut alaninda yer alan arsa,

Istanbul ili Uskiidar ilgesinde bulunan 9 kath betonarme yap niteligindeki okul binasi,
Istanbul ili Pendik ilgesinde bulunan 12.046 m? buytikligiinde ticari nitelikteki arsa,
Kocaeli ili Gebze ilgesinde bulunan 6.675,41 m? bilyikligiindeki arsa,

Antalya ili Gazipaga ilgesinde bulunan 6141.28 m? btlylkligiinde ve villa projesi
yapilmak iizere satin alinan arsa,

6. Antalya ili Gazipasa ilgesinde bulunan 53.676,39 m? bliylikloginde ve 5 yildizh 700
yatakl otel tesisi gergeklestirmek lizere Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan 8n izni alinan
arsa,

7.  GCagrankaya Turizm igtiraki ile Antalya ili Gazipasa ilgesinde bulunan 54.529,78 m?
bilyiikltigtinde ve 5 yrldizl1 700 yatakls otel tesisi gergeklestirmek tizere Kalttir ve Turizm
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8. Sour Turizm igtiraki ile Antalya ili Gazipasa ilgesinde bulunan 53.149,97 m?
bliytikligiinde ve 5 yildizli 700 yatakh otel tesisi gergeklegtirmek Ozere Kiilttir ve Turizm
Bakanhgi’ndan 8n izni alinan arsa ve

9.  Istanbul ili Gaziosmanpasa ilgesinde bulunan Vadi Evleri Projesi kapsaminda yapin
tamamlanan 174 adet konut, 28 adet diikkan ve 1 adet ticari yap1 vasfindaki tasinmazlar
bulunmaktadr.

31 Arahk 2023, 2022 ve 2021 tarihleri ile 31 Mart 2024 tarihi itibanyla yatinm amagh
gayrimenkullere ait detay bilgiler agagidaki gibidir:

R 31 Mart 2024 | 31 Aralik 2023 | 31 Arabk 2022 | 31 Aralik 2021
A df BKN Konum | taribli gercefe | tarihli gercefe | tarihli gergefie | tarihli gercee
r uygun deger uygun deZer uygun deger uygun deger
(a) Camlica Uskiidar / I
e T istanbul 1.343.600.000 | 1313474273 | 959.533.667 865.620.312
(b) Pendik Asa | Pendik/ | goc000000 | 822141005 | 541574377 | 270870139
fstanbul
(€)Gebze Arsa | ;1 e ) Kocaeli| 250.000.000 |  264.646.334 177.080.507 | 236.604.608
@ -
Gaziosmanpaga | C2ZI9S2NPa5a | 205600000 |  291.110.967 265.893.775 258.273.626
/ Istanbul

Am -2 ~ ="t -

{e) .

| Gaziosmanpasa G“‘;‘t‘;a“:f;:ﬁ”“‘ 296.890.000 | 288.520.885 288.398.546 265.708.813
Diik_kanlar
() :
Gaziosmanpasa Gaf‘;i;“ﬂ%‘:ﬁm 103.660.000 | 100.720.943 100.268.519 86.374.542
Ticari Yap1 |
(f) Gazipaga Gazipaga / )
PV | ot 65.000.000 68.980.642 43.606.549 |

| TOPLAM (TL) 3.149.150.000 | 3.149.595.139 | 2.376.355.940 | 1.983.452.040

(a) ligili gayrimenkul, 5.437,02 m? arsa alani, 24.244,01 m? bina alam olan ve 6zel bir egitim
kurumuna kiralanan arsa ve okul binasmdan olugmaktadir. llgili gayrimenkul izerinde herhangi
bir takyidat bulunmamaktadir. lgili gayrimenkulitn 31 Mart 2024 tarihi itibanyla gergege
uygun degeri; maliyet yaklagimi sonucu bulunan deger ile tespit edilmigtir. Grup, rapor tarihi
itibanyla ilgili arsadan kira geliri elde etmektedir. 31 Mart 2024 tarihi itibanyla, ilgili
gayrimenkul Gzerinde bulunan sigorta teminati tutan ise 350.000.000 TL’dir. Sirket
Ozsermayesi ile ahnmstir.

(b) ligili gayrimenkul, 12.046 m? arsa alanindan olusmaktadir. ligili gayrimenkul tizerinde,
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Grup, rapor tarihi itibaniyla ilgili arsadan kira geliri
elde etmemekte ve ilgili arsa ilzerinde baglamig herhangi bir proje bulunmamaktadir. lgili
gayrimenkuliln 31 Mart 2024 tarihi itibanyla ger¢efic uygun degeri; gelir yaklasim sonucu
bulunan deger ile tespit edilmigtir. Sirket Szsemmayesi ile alinmigtir.

(¢) ligili gayrimenkul, 6.675,41 m? arsa alanindan olusmaktadir. 31 Mart 2024 tarihi itibariyla,
ilgili gayrimenkul iizerinde, herhangi bir ipotek bulunmamaktadir fakat 30 Temmuz 2020
tarihli 33315 sayih yaziya gre imar uygulamasinin iptaline ySnelik serh bulunmaktadir. Grup,
rapor tarihi itibariyla ilgili arsadan kira geliri elde etmemekte ve ilgili arsa lizerinde baglamig
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herhangi bir proje bulunmamaktadir. lgili gayrimenkuliln 31 Mart 2024 tarihi itibaryla
gerge@e uygun degeri; pazar (emsal kargilagtirma) yaklagimi sonucu bulunan deger ile tespit
edilmistir. $irket 8zsermayesi ile ahnmgtr.

(d) ligili gayrimenkul, 2.260,84 m? arsa alaandan olugmaktadir. 11gili arsamin 1.921,79 m*'si
Ana Ortakhk $irket ilzerine kayith iken geriye kalan 339,05 m?'si ise Istanbul ili
Gaziosmanpasa Belediyesi'ne aittir. llgili gayrimenkul fizerinde, herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Grup, rapor tarihi itibariyla ilgili arsadan kira geliri elde etmemekte ve ilgili
arsa {lzerinde baglamig herhangi bir proje bulunmamaktadir. tlgili gayrimenkuliin 31 Mart 2024
tarihi itibariyla gergege uygun degeri; pazar yaklasimi (emsal kargilagtirma) sonucu bulunan
deger ile tespit edilmisgtir, Sirket 8zsermayesi ile ahnmgtir,

(e) ligili gayrimenkuller, 28 adet dikkan ve 1 adet ticari yapidan olusmaktadir, Ditkkan ve ticari
yapinin {inite bilytikliikleri sirasiyla 3.549,67 m? ve 1.296 m* dir. 31 Mart 2024 tarihi itibanyla,
ilgili diikkan ve ticari yapin ingaat stireci TOKI tarafindan tamamlanmis olup Ana Ortakhik
Sirket ilgili gayrimenkulleri teslim almigtir. lgili gayrimenkullerin 31 Mart 2024 tarihi
itibartyla gergege uygun deferi; pazar (emsal kargilagtirma) yaklagimina gore bulunmustur.
Rapor tarihi itibanyla, ilgili gayrimenkuller fizerinde bulunan sigorta teminati tutan ise
93.784.401 TL’dir. Sirket 8zsermayesi ile ahnmigtir.

(f) Mgili gayrimenkul, 6.680 m? arsa alanindan olusmaktadir. ilgili gayrimenkul Uzerinde,
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Grup, rapor tarihi itibariyla ilgili arsadan kira geliri
elde etmemekte ve ilgili arsa tizerinde baglamis herhangi bir proje bulunmamaktadir, Tigili
gayrimenkuliin 31 Mart 2024 tarihi itibariyla gergege uygun degeri; pazar yaklasimi (emsal
kargilagtirma) sonucu bulunan deger ile tespit edilmigtir. Sirket Szsermayesi ile ahnmugtir Ote
yandan yatirim amagli gayrimenkullerde yer almamakla birlikte, Antalya ili Gazipaga ilgesinde
bulunan 53.676,39 m? bitytkliginde ve S yaldizhi 700 yatakl: otel tesisi gergeklestirmek Ozere
Kiiltiir ve Turizm BakanliZ’’ndan alinan 8n izni kapsammda 143.750.000 TL nakdi édeme
yapilmug olup ilgili tutar Emlak Katiim Bankasi’ndan kredi kullanimi ile finanse edilmisgtir.
Henliz ingasima baglanilmamigtir.

Sirket’in igtirakleri olan Sour Turizm ve Cagrankaya Turizm tarafindan, Antalya ili
Gazipaga ilgesinde bulunan ve otel tesisi gerceklestirmek fizere Kiiltir ve Turizm
Bakanligi’ndan 6n izin almmigtir.

Ozkaynak ybntemiyle konsolidasyona dahil edilen sirketlerin faaliyetlerine iligkin bilgiler
agafidaki gibidir:

1. Cagrankaya Turizm’in ortagi konumunda bulunan AHES ingaat, 16.06.2023 tarihinde,
Koru Mahallesi, 1471 Ada 1 Parsel, 1472 Ada 1 Parsel ve Devletin Hikiim Tasarrufu
Altinda (“DHTA”) tescilli Gazipasa / Antalya adresinde bulunan yaklagik 54.529,78 m?
arsanm 49 yillifma tist kullamm hakks i¢in (700 yatakh 5 yildizh otel tesisi
gergeklegtirmek tizere), Kilttir ve Turizm Bakanhgi’na 145.000.000 TL tutarinda avans
Odemesi gergeklegtirmistir. Kilttir ve Turizm Bakanh Yatmm ve isletmeler Genel
Miidiirligi’ntin 04.07.2023 tarihli yazisina istinaden, AHES Ingaat, iigili yazinm teblig
tarihinden itibaren gegerli olmak iizere, 1 yil siireyle gegerli olan &n izin almigtir.

2. Sour Turizm Anonim Sirketi’nin ortagi konumunda bulunan AHES Insaat, 20.06.2023
tarihinde, Koru Mahallesi, 1473 Ada 1 Parsel, 1474 Ada 1 Parsel ve DHTA tescilli
Gazipaga / Antalya adresinde bulunan yaklasik 53.149,97 m? arsanin 49 yilhfma tist
kullamim hakki igin (700 yatakh 5 yildizh otel tesisi gergeklestirmek iizere), Kiiltiir ve
Turizm Bakanhgi’na 148.750.000 TL tutarinda avans 6demesi gergeklestirmigtir. Kiiltiir
ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Midissligii’niin 04 Temmuz 2023
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tarihli yazisina istinaden, AHES Ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi, ilgili yazinin
teblig tarihinden itibaren gegerli olmak iizere, 1 yil slireyle gegerli olan 3n izini almigtr.

6.2.2. Ihrace: tarafindan yapiimakta olan yatirnmlarinim niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dafihim ve finansman gekli hakkinda bilgi:

$irket’in igbu izahname tariki itibariyla yatrimlar asagidaki sekildedir:

Yatwrimlar Cografi Konumu AT Finansman Sekli
Derecesi _
Cambhca Okul Binasi lstanbulstld.id_ar %100 Sirket Ozkaynaklan
g:izclzsmanpasa Vadi Istanbul/Gaziosmapasa %100 Sirket Ozkaynaklan
i —
Pendik Ticari ve . On satiglar, Sirket
Konut Nitelikli Arsa Istanbul/Pendilc il Ozkaynaklar,
Gebze Ticaret Nitelikli . On satglar, Sirket
Assa Ko_ct.fzehchbze %0 Ozkaynaklan,
. . On satiglar, Sirket
0, . »
Gaziosmanpaga Arsa | [stanbul/Gaziosmapasa %0 Ozkaynaklar,

. . On satislar, Sirket
Gazq:).z_:s.a ;_Arsa Antalya/Gazipaga %0 l(!.'):illc;syna;kls;rrl,
Gazipaga otel tesisi
gergeklestirmek fizere . On satiglar, Sirket
tahsis edilen dist Aresya/Cazivssa = Ozkaynaklan, Banka Kredileri
kullanim hakk:

Sirket, portfoyiinde bulunan arsalarda ingaat ruhsats alinmasina miteakip proje geligtirilmesi

hedeflenmektedir.

Ozkaynak yontemiyle konsolidasyona dahil edilen sirketletin yatmmlan ise 31.03.2024
itibanyla agagidaki gibidir:

Yatwmlar Cografi Konumu Tag:m:m Finansman $ekli
Cagrankaya Turizm -

Gazipaga otel tesisi On satiglar, Sirket
gergeklegtimek flzere | Antalya/Gazipasa %0 Ozkaynaklan, Banka
tahsis edilen ist Kredileri
kullanim hakk:

Sour Turizm -

Gazipaga otel tesisi On satiglar, Sirket
gergeklestirmek tizere | Antalya/Gazipasa %0 Ozkaynaklari, Banka
tahsis edilen ist Kredileri
kullanim hakki

6.2.3. Ihragcinm ybnetim orgam tarafindan gelecege yonelik Snemli yatirimlar haklkinda
thraceryr bagilayic olarak alinan kararlar, yapilan szlesmeler ve dier girigimler

hakkinda bilgi:

Sirket, Koru Mahallesi, 1470 Ada 1 Parsel, 1471 Ada 1 Parsel ve Devletin Hiikiim Tasarrufu
Altinda (“DHTA™) Gazipaga / Antalya adresinde bulunan yaklagik 53.679,39 m? arsanin 49
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