Isbu Izahname yayimlanma tarihi itibariyla Sermaye Piyasast Kurulu’na yapilan basvuru
gergevesinde incelenmekte olup, heniiz onaylanmanustir. Sermaye Piyasasit Kurulu’nun
onayini takiben kesinlesen Izahname ayrica Sirket’in www.verakonseptgyo.com.tr adresli
internet sitesinde, halka arzda satisa aracilik edecek olan Integral Yatirim Menkul Degerler
A.$.’nin www.integralyatirim.com.tr adresli internet sitesinde ve Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda www.kap.org.tr yayinlanacaktir.

Halka arz kapsanunda herhangi bir yatirim karart Sermaye Piyasast Kurulu’nun onayini
miiteakip verilmeli ve yatirnmcilar yatirim kararlarint nihai Izahname’de yaptiklar:
incelemelere dayandirmalidir.

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu (Kurul)’nca ...... loveun. /2023 tarihinde
onaylanmistir.

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin  150.000.000 TL’den 205.000.000 TL’ye
¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 55.000.000 TL nominal degerli B grubu paylarmin halka
arzina iligkin izahnamedir.

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

Halka arz edilecek paylara iliskin yatinm kararlari izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, Sirketimizin (www.verakonseptgvo.com.tr) ve halka arzda satiga aracihik
edecek Integral Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (www.integralyatirim.com.tr) adresli
internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (“KAP”) (www.kap.org.tr)
yaymmlanmistir. Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihraggi sorumludur. Zararin ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihra¢cinin yoénetim kurulu iiyeleri kusurlarmma ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.

Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yamltici, hatah
veya tutarsiz olmasi durumu hari¢c olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve

degerleme kuruluslan gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlar1 hazirlayan Kkisi ve kurumlar da hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanhs,
yaniltial ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “dusiintilmektedir”, “planlanmaktadir”, ‘“hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarihindeki 6ngoriileri ve beklentileri gostermektedir. Birgok faktor, ihragginin gelecege yonelik
aciklamalarinin 6ngériilenden ¢ok daha farkli sonuglanmasina yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

A.S. Anonim Sirketi

AB Avrupa Birligi

ABD Dolar1, Amerikan Amerika Birlesik Devletleri Dolari
dolan, USD

Araci Kurum/Integral Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
Yatirim

ATO Ankara Ticaret Odasi

AVM Aligveris Merkezi

Avro, EUR Avrupa Birligi Para Birimi

BIST, Borsa, Borsa
Istanbul, BIAS

Borsa Istanbul A.S.

BSMV Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi
Covid-19 Koronaviriis hastalig1 2019

CED Cevresel Etki Degerlendirmesi

CED Yonetmeligi Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi

Cevre Izin Yonetmeligi

Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi

Damga Vergisi Kanunu

11.07.1964 tarih ve 11751 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
488 sayili Damga Vergisi Kanunu

Dar Miikellef Tiirkiye’de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin o Tiirkiye’de
elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisti
olmasi durumu

EFT Elektronik Fon Transferi

Elazig Arsasi Elazig ili Merkez ilgesi Siirsiirii Mahallesi Gedik Karagali

Mevkii 1046 ada 11 parselde bulunan arsa

Esas Sozlesme

Vera Konsept Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. Esas
Soézlesmesi

Fiyat Tespit Raporu Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan ydntemlere
iliskin olarak Integral Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat tespit
raporu

Golbasi Arsasi Ankara ili Golbasi ilgesi Glizelyali Mahallesi’nde bulunan

1152 ada 1 parselde kayith arsa

Golbast Arsas1 Uzerinde
Yapilmasi Planlanan Otel
Projesi

Ankara ili Gélbast ilgesi Giizelyal: Mahallesi’nde bulunan
1152 ada 1 parselde kayitli arsa tizerinde gelistirilen proje

Balgat Mah. MBI

INTEGRAL
M MENKUL z‘;w‘j ER




GSYH Gayrisafi Yurt I¢i Hasila

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

GYO-DER, GYODER Gayrimenkul Yatirimcilar: Dernegi

Halka Arz Edilen Paylar/ Sirket’in sermaye artirimi suretiyle ihrag edilecek B grubu

Halka Arz Edilecek Paylar

paylan

ISIN

Uluslararast Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi

Thragei / Sirket

Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

[ller Bankasi

Iller Bankasi A.S.

Imar Kanunu

09.05.1985 tarih ve 18749 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
3194 sayih Imar Kanunu

Islem Giinii llgili diizenlemeler c¢ergevesinde Borsa Istanbul A.S.
nezdindeki Pay Piyasasi’nin islem yapilmak tizere agik oldugu
ilan edilen giindiir

Isyeri Agma ve Calisma 10.08.2005 tarihli ve 25902 sayih Resmi Gazete'de

Ruhsatlarina Iliskin yayimlanan 2005/9207 sayili Isyeri A¢ma ve Calisma

Y6netmelik Ruhsatlarina Iliskin Yénetmelik

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KDV Katma Deger Vergisi

Konsept Vera Projesi

Elazig ili Merkez ilgesi Siirstirii Mahallesi Gedik Karagal
Mevkii’nde bulunan 1046 ada 11 parselde kayith arsa lizerinde
gelistirilen proje

Kurul, SPK

Sermaye Piyasasi Kurulu

KVK, Kurumlar Vergisi
Kanunu

21.06.2006 tarih ve 26205 sayil: Resmi Gazete’de yayimlanan
5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

KVKK 6698 Sayili Kisisel Verilerin Korunmas: Kanunu
Ltd. Sti. Limited Sirketi

m? Metrekare

Md Madde numarasi

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

SGK Sosyal Giivenlik Kurumu

Sosyal Sigortalar ve Genel
Saglik Sigortas1 Kanunu

5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi
Kanunu

SPKn

6362 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu
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T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari

TL Tiirk Lirasi

TMS Tiirkiye Muhasebe Standartlari

TSPB Turkiye Sermaye Piyasalari Birligi

TTK/ Tiirk Ticaret Kanunu | 14.02.2011 tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUFE Tiiketici Fiyat Endeksi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

Tiirk Borglar Kanunu/TBK

04.02.2011 tarih ve 27836 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu

TURMOB Turkiye Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler
ve Yeminli Mali Miisavirler Odalar Birligi

Vb. Ve benzeri

VUK/ Vergi Usul Kanunu | 10.01.1961 tarih ve 10703 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
213 sayil1 Vergi Usul Kanunu

Yildiz Pazar Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kismin piyasa degeri
300.000.000 TL ve iizeri olan paylarin islem gérecegi pazar

YK Yonetim Kurulu

YMM Yeminli Mali Miisavir

Vera Konsgp '{ rimenkul
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I. BORSA GORUSU:

Borsa Istanbul goriisii ilerleyen agamalarda tamamlanacaktir.

IL. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sirket’in paylarini halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa Istanbul disinda herhangi bir kurumdan
goriis veya onay alinmasina gerek bulunmamaktadir.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi igin her tiirli makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Thraca

Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S. Yetkilisi

Ad, Soyad, Gérevi, Imza, Tarih

Sorumlu Oldugu Kisim:

Emre FIRAT
Yonetim

Kurulu Baskani/Genel Miidiir

Vera KonskpgGayrimenkul
X clken Plaza Apt..

gel NKARA 3

14/06/2023

IZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulusun
Ticaret Unvam ve Yetkilisinin

Adi, Soyadi, Gorevi, imza, Tarih

Sorumlu Oldugu Kisim:

Integral Yatirnm Menkul Degerler A.S.
O. ilker SAVURAN  Kivan¢ MEMISOGLU
Genel Miidiir Yrd. Genel Miidiir

14/06/2023

IZAHNAMENIN TAMAMI




Izahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamast igin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

Bagimsiz Denetim Raporlarim

S lu Oldugu K :
Hazirlayan Kurulus orumlu Oldugu Kisim

Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Nazim HIKMET 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli finansal

Sorumlu Ortak Bas Denetci tablolara iliskin 6zel bagimsiz denetim raporu

Bagimsiz Denetim Raporlarm
Hazirlayan Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:

Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Damismanhk A.S.

Harun AKTAS 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihli finansal

Sorumlu Ortak Bas Denetci tablolara iliskin 6zel bagimsiz denetim raporu

Iigili Gayrimenkul Degerleme Raporlarim

Hazirlayan Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danmismanhk A.S.
Erdeniz BALIKCIOGLU 05.06.2023 Tarih ve 2023-349 ve 2023-
Sorumlu Degerleme Uzmam 350 Sayih Gayrimenkul Degerleme

Raporlan

Bagimsiz Hukuk¢u Raporunu Sorumlu Oldugu Kisim:

Hazirlayan Kurulus

GAGO TURKMEN AVUKATLIK
ORTAKLIGI BAGIMSIZ HUKUKCU RAPORU

Av. Mehmet Umurcan GAGO
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2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliiliigii

Al

Giris ve uyanlar

¢ Bu

e [zahnamede

Ozet  izahnameye giris  olarak

okunmalidir.

e Sermaye piyasasi araglarina iligkin yatirim

kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

yer alan bilgilere iligkin
iddialarin mahkemeye tasinmasi durumunda,
davaci yatirimci, halka arzin gergeklestigi
iilkenin yasal diizenlemeleri gergevesinde,
izahnamenin g¢evirisine iliskin maliyetlere
yasal siire¢ler baslatilmadan 6nce katlanmak
zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak

tizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak Ozetin izahnamenin diger kisimlari ile
birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatali
veya tutarsiz olmast veya yatirnmcilarin
yatirim Kararin1 vermesine yardimce: olacak
onemli bilgileri saglamamasi durumunda
gidilir.

A2

Izahnamenin sonraki
kullanimina iligkin bilgi

Izahname sonradan tekrar kullanilmayacaktir.

B—IHRACCI

B.1

Ihragcinin  ticaret unvam ve
isletme adh

Sirket’in  ticaret unvanm1  “Vera Konsept
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
olup isletme ad1 bulunmamaktadir.

B.2

Ihragcinin hukuki statiisii, tabi
oldugu mevzuat, kuruldugu
iilke ve adresi

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Olunan Mevzuat: T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye

Adres: Balgat Mah. Mevlana Bulv. Yelken
Plaza Apt No:139 A/59 Cankaya-Ankara

B.3

Ana iiriin/hizmet kategorilerini
de icerecek sekilde ihraccinin
mevcut  faaliyetlerinin  ve
faaliyetlerine etki eden dnemli
faktorlerin tanim ile faaliyet
gosterilen  sektorler/pazarlar

hakkinda bilgi

2022 yilinda Vera Grup Miihendislik Anonim
Sirketi, “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” unvaniyla GYO’ya doniisiim
amaciyla yapilacak Esas Soézlesme
degisikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK’ya
basvurmus olup, bu bagvuru Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 21.03.2023 tarih ve
17/344 sayili karari ile uygun bulunmus ve
SPK’nin  11.04.2023 tarih ve E-12233903-
340.02-35941 sayilh yazisi ile onayli esas
s6zlesme tadil metni Sirket’e iletilmigtir.
Akabinde T.C. Ticaret ~ Bakanligi’na
bagvurulmus olup, s6z konusu Esas S6zlesme

zmgw 1
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degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanhg I¢
Ticaret Genel Miidiirliigii’niin 14.04.2023 tarih
ve E-50035491-431.02-00084629939 sayili
yazisi ile izin verilmistir.

SPK ve T.C. Ticaret Bakanligi’'ndan gerekli
izinlerin alinmasin1 miiteakip olarak yapilan
19.04.2023 tarihli Olaganiistii Genel Kurul’da
GYO’ya doniisgiim amaciyla yapilan Esas
Sozlesme degisiklikleri kabul edilmistir. Soz
konusu Esas S6zlesme degisiklikleri ise Ankara
Ticaret Sicili Midurlugii tarafindan 28.04.2023
tarihinde tescil edilmis, tescil edilen Esas
Sozlesme degisiklikleri 03.05.2023 tarih ve
10823 sayih TTSG’de ilan edilmistir. Soz
konusu TTSG’de sehven eksik yayimlanan Esas
Sozlesme maddelerine iliskin diizeltme ilani ise
08.05.2023 tarih ve 10826 sayihh TTSG ile
yaymmlanmistir. Bu sekilde, Vera Grup
Miihendislik Anonim Sirketi’nin “Vera Konsept
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S.” unvaniyla
GYO doniistim siireci tamamlanmugtir. Sirket
faaliyetlerini GYO olarak devam ettirmektedir.
Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirketin Amaci ve
Faaliyet Konusu” bashkli 5. maddesinde
belirtildigi izere Sirket’in ana faaliyet konusunu
“gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglar1 ve Sermaye Piyasast Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan
portfoyli isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen  diger  faaliyetlerde  bulunmak”
olusturmaktadir.

Izahname tarihi itibaryla Sirket’in devam eden
1 projesi bulunmaktadir.

Konsept Vera Projesi

Sirket’in Elaz1g Arsas1 14.043 m? biiyiikliigiinde
olup bu arsa iizerinde Konsept Vera Projesi
gelistirilmektedir. ESD Proje ile 01.07.2022
tarihinde Konsept Vera Projesi’nin insasi igin
bir insaat s6zlesmesi imzalanmigtir. S6z konusu
insaat sézlesmesi kapsaminda ESD Proje, konut
ve ticari birimlerin ingasi ve gelistirilmesini
tistlenmistir.

S6z konusu proje kapsaminda 132 konut ve
toplam 13.783 m? kiralanabilir alan1 olan 84 adet
ticari tinite bulunmaktadir. Proje kapsamindaki
ingaat alani toplam 62.807 m?'dir. 05.06.2023
tarihinde diizenlenen gayrimenkul degerleme
raporu uyarinca projedeki insaat yaklasik %65




oraninda tamamlanmigtir. Projenin 2024 yilinin
ilk ceyregi icerisinde  tamamlanmasi
planlanmakta olup proje  kapsamindaki
konutlardan 22 adetinin 6n satigt yapilmig
durumdadir.

Golbasi  Arsas1  Uzerinde  Yapilmas:
Planlanan Otel Projesi

Golbag1 Arsast tizerinde bir otel projesinin
gelistirilmesi ve s6z konusu proje kapsaminda
¢izilen ve heniiz onaylanmamis mimari projeye
gbre 127 adet otel odasi ile farkli amaglara
yonelik iinitelerin (otopark, diigiin/toplanti
salonlari, havuz vs.) ingas1 planlanmaktadir. S6z
konusu projeye gére 5.687,50 m? insaat alani
yapilmakta ayrica %30 emsal harici alan
kazanimi ile toplamda 7.393,80 m? kullanima
esas alan ve diger alanlar ile birlikte 16.938 m?
ingaat alani olusmakta olup, projenin izinleri
heniiz alinmamis ve ingaat baglamamustir. Proje
izni alinmasi1 sonrasinda otel odalari, iiniteler
yada insaat alaninda degisiklikler olabilmesi
ihtimal dahilindedir. Gerekli izinlerin alinmasint
miiteakip olarak Sirket’in Golbasi  Arsasi
lizerinde gelistirilecek bu proje de Sirket’in
portfdyiinde proje olarak yer alacaktir.

GYO Sektorii Genel Goriiniimii

GYO’lar; gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglari, Takasbank para piyasasi ve
ters repo islemleri, Tiirk Lirasi cinsinden vadeli
mevduat veya katilma hesabi, yabanci para
cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel
cari ve katilma hesaplar ile istirakler ve SPK
tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan
olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek lizere kurulan veya esas sozlesme
degisikligi yolu ile doniisen sermaye piyasasi
kurumlaridir.

2020 yili itibariyle iilkemizde 33 adet GYO
bulunurken, 2021°de bu rakam 37’¢ yiikselmis
ve 2022°de bu rakam daha da yiikselerek 39’a
ulagsmistir. KAP’ta yer alan veriler dikkate
alindiginda isbu Izahname tarihi itibariyle
Tiirkiye’de 39 adet GYO oldugu goriilmektedir.
GYO-DER tarafindan yayimlanan “Tiirkiye
Gayrimenkul  Sektorii 2022 4.  Ceyrek
Raporu”nda GYO endeksinin 2022 yilinin son
ceyreginde 2.099 puandan kapatarak rekor
kirdig1 ve endeksin sadece son ¢eyrekte %85’ lik
bir getiri sagladig: belirtilmektedir. S6z konusu
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raporda GYO’larin toplam piyasa degerinin
245,21 milyar TL’ye ulastigi ve boylece bir
onceki yildaki degerinin 2,5 katim agtig
belirtilmistir. GYO’larin halka agiklik ve fiili
halka agiklik oranlarina iligkin olarak ise bu
oranlarin sirasiyla %4533 ve %33,47ye
yiikseldigi gosterilmektedir. S6z konusu raporda
ayrica GYO’lara hem yerli hem de yabanci
yatinmeilar  tarafindan  biiyiik  tevecciih
gosterildigine igaret edilmekte ve yerli yatirrmei
sayisinin bir yilda tice katlanarak 1.371.614’e
ulasirken yabanct yatinmer sayisinin da ki
katma c¢ikarak  3.624°e¢  ulastigi  ifade
edilmektedir.

Sirket de GYO sektorii igerisinde yer almakta
olup, sektdrde ozellikle liks konut ve ticari
gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi
noktasinda iilkenin onde gelen GYO’larindan
biri olmay1 hedeflemektedir. Sirket’in stratejik
hedefleri i¢inde sadece biiyiik sehirlerde degil
Anadolu’daki diger illerde de liks/markal
konut ve ticari gayrimenkul projelerinin
geligtirilmesi yer almaktadir. Bu amaglar
dahilinde siirekli yeni projeler gelistirip GYO
sektoriine farkli bir bakis acis1 kazandirmayi ve
yakin gelecekte biiyiik bir portféye sahip olan
gayrimenkul yatirnm ortakliklarindan  birisi
olmay1 kendisine hedef olarak koymaktadir.

B.4 | Ihraggiyr ve faaliyet gosterdigi

sektorii etkileyen 6nemli en son
egilimler hakkinda bilgi

Sirket’in  beklentilerini  6nemli  derecede
etkileyebilecek  egilimler, ~Kahramanmarag
merkezli 7.7 ve 7.6 siddetinde 10 ili etkileyen
deprem felaketi,  Covid-19 etkisinde
makroekonomik gelismeler, Rusya Federasyonu
tarafindan Ukrayna’ya ydnelik baslatilan askeri
operasyonlar  ve Ukrayna’nin Rusya
Federasyonu tarafindan isgali amaciyla iki lilke
arasindaki savasin devami, doviz kurundaki
dalgalanmalar, enflasyon beklentileri, ingaat
yatirmlarindaki girdi maliyetleri ve girdi
maliyetlerine de baghh  olarak insaat
stoklarindaki deger artiglari, enerji fiyatlarindaki
beklentiler, mevzuattan ve ilgili kamu
otoritelerinin kararlarindan kaynaklanabilecek
faktorler, enerji fiyatlarindaki dalgalanmalar ve
enerji piyasasindaki arz-talep kosullari, Sirket
operasyonlarinin finansmam ile Tirkiye’deki
konut arz-talep dengesini belirleyen ingaat
maliyetleri, konut fiyatlarindaki degisimler,
mevcut durumda yiiriirliikte olan veya ileride
gelistirilebilecek konut edindirme
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programlarinin hiikiim ve sartlarinda meydana
gelebilecek degisiklikler, yabancilarin yatirim
yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandashg

kazanimina iligkin diizenlemelerdeki
degisiklikler ve degisebilecek gayrimenkul
politikalari gibi kosullarin etkileri olarak
siralanabilir.

B.5 | Ihrageimmn dahil oldugu grup | Ihrage herhangi bir  gruba dahil
ve grup icindeki yeri bulunmamaktadir.

B.6 | Sermayedeki veya toplam oy | Emre Firat 7.500.000 TL nominal degerli A
hakki icindeki paylani | grubu ve 67.500.000 TL nominal degerli B
dogrudan veya dolayh olarak | grubu olmak iizere Sirket sermayesini temsil
%5 ve fazlasi olan Kkisilerin | eden paylarin %50 sine; Sevda Firat 7.500.000
isimleri/unvanlar1  ile  her | TL nominal degerli A grubu ve 67.500.000 TL
birinin pay sahipligi hakkinda | nominal degerli B grubu olmak {izere Sirket
bilgi sermayesini temsil eden paylarm %50’sine

sahiptir.
fhraccinin hakim ortaklarmin | Sirket’in hakim ortaklari sahip olduklar: A ve B
farkhi oy haklarina sahip olup | grubu paylar bakimindan farkli oy haklarina
olmadiklan hakkinda bilgi sahip olmayip, hem A hem B grubu paylarin 1
oy hakki bulunmaktadir.
Varsa dogrudan veya dolayh | Sirket’in dogrudan yonetim hakimiyetine sahip
olarak ihraccmmin  yonetim | olan ortaklari Emre Firat ve Sevda Firat’tir.
hakimiyetine sahip olanlarm | Anilan Kisilerin Sirket’te yonetim hakimiyetine
ya da ihragcryr  kontrol | sahip olmasimin sebebi Sirket sermayesinde
edenlerin isimleri/unvanlan ile | sahip oldugu sermaye paylarinin oram ve
bu kontroliin kaynag | yonetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugunu aday
hakkinda bilgi gbsterme imtiyazini igeren A grubu paylara
sahip olmalar1 olup, yapilacak halka arz ve
sermaye artirimi sonrasi Sirket paylarmin
Borsa’da islem gormesini miiteakip amilan
kisiler Sirket’in yonetim hakimiyetini elde
etmeye devam edecektir.

B.7 | Secilmis finansal bilgiler ile | Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap
ihracemin finansal durumunda | donemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
ve faaliyet  sonuclarinda | dénemine iliskin 6zel bagimsiz denetimden
meydana gelen onemli | gegen bireysel finansal tablolardaki varliklarinin
degisiklikler detayr ve bu varliklara iliskin agiklamalara

agagida yer verilmektedir.
TL [ 31032023] 31122022 [ 31122021 31122020
g::i’e‘:;:ak“ 2.106.052 1791449 | 4.382.091| 1.125.004
Ticari alacaklar 10.622.009
~Tligkili
taraflardan
ticari alacaklar
Tliskili
f;f";z};:’]f{‘m 10.622.009
ticari alacaklar
Diger Alacaklar 131.797 79.019 96.585 475.606
;a]i{:fjl(g{dan 96.585 35.868
\ diger alacaklar
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- Higkili

olmayan
waraflardan 131.797 79.019 - 439.738

diger ulacaklar

Stoklar 101.377.390 94.380.254 | 34.866.182 [ 35.422.825

Pegin Odenmis 304.383 395.081 120429 3.549
Giderler

Cari Dénem
Vergisiyle Ilgili 4.733 36.194 11.136 135.527
Varliklar

Diger Dénen

64.903.206 63.703.678 2.268.799 735.246
Varliklar

TOPLAM
DONEN 168.827.561 160.385.675 | 52.367.231 | 37.897.847
VARLIKLAR

Ticari alacaklar - - 4.160.960 -

- Higkili
taraflardan - . - -
ticari alacaklar

- Tligkili

olmayan
taraflardan - - 4.160.960 -

ticari alacaklar

Diger Alacaklar - 76.651 96.821 152.310

- Hligkili
taraflardan - -- - --
diger alacaklar

- Iliskili

olmayan
taraflardan - 76.651 96.821 152.310

diger alacaklar

Yatiim Amagh

Gayrimenkuller 1.416.793.456 | 1.413.458.090 | 53.000.000 -

Maddi Duran

812.595 939.905 1.821.074 2.391.979
Varhklar

Pesin Odenmis
Giderler - - 3.000

Ertelenmis

; . 348.546 197.405 1.454.982 550.070
Vergi Varligt

TOPLAM
DURAN 1.417.954.597 | 1.414.672.051 | 60.538.837 3.094.359
VARLIKLAR

TOPLAM
VARLIKLAR

! 1.586.782.158| 1575.057.726‘ 112.906.068 | 40.992.206

Donen Varhklar:

Dénen  varhiklar  31.12.2021  tarihinde
31.12.2020 dénem sonuna gére %38 oraninda
artmistir. ~ Sirket’in,  gelistirmekte oldugu
Konsept Vera Projesi ticari nitelikte olan
dilkkan ve isyerleri ile satilabilir konut
alanlarindan olugmaktadir. 31 Aralhk 2021 ve
2020 tarihleri itibariyla Sirket, projedeki tiim
bagimsiz boliimleri stoklarda takip etmektedir.
Dénen varliklar 2022 yilinda 2021 yilina gore
%206 oraninda artmistir. Bunun nedeni, stoklar
ve diger donen varliklar kalemlerinin artig
gostermesidir. Ote yandan, Sirket 2022 yilinda
ticari nitelikli diikkan ve isyerlerini yatirim
amagh  gayrimenkullerde; konut nitelikli
bagimsiz bsliimleri ise stoklarda takip etmeye
baslamistir. Daha onceki senelerde stoklarda
siniflandirilan  gayrimenkullerin = bir  kismu
yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflanmig
olsa da, 2022 yilinda ingaat ilerleme seviyesinin
artig gdstermesi nedeniyle stoklarda raporlanan
tutar artig gostermistir.
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Dénen varliklar 2023 yilmin ilk t¢ ayhk
doneminde 2022 yilina gore %S5 oraninda
artmigtir. Artisin ana nedeni Konsept Vera
Projesine iligkin yapilan harcamlarin stoklarda
raporlanmasidir.

Duran Varhklar:

Duran varliklar 2021 hesap donemi sonunda
2020 yilina gore %1.856 oraninda artmustir.
2021 wyili itibartyla duran varliklardaki artis
Golbast Arsasi’nin 4.293.780 TL bedel ve
48.706.220 TL tutarindaki yeniden degerleme
farki ile yatinm amagh gayrimenkullerde
raporlanmaya baslamasindan kaynaklanmigtir.
Duran varliklar 2022 hesap donemi sonunda
2021 yilna gére %2.237 oraminda artmistir.
Bunun nedenleri, Konsept Vera Projesi’ndeki
ticari nitelikteki dilkkan ve isyerlerinin
stoklardan yatirnm amagh gayrimenkullere
44.988.755 TL bedel ve 1.258.469.315 TL
tutarindaki yeniden degerleme farki ile toplam
1.303.458.090 TL bedel ile transfer edilmesi ve
Golbast Arsasi’nin 57.000.000 TL tutarinda
yeniden degerleme farki ile toplam 110.000.000
TL olarak raporlanmasidir. 31 Mart 2023
tarihinde ise yeniden degerleme
yapilmadigindan Sirket’in duran varliklarinda
onemli bir degisim meydana gelmemistir.
Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap
donemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
donemine iligkin 6zel bagimsiz denetimden
gegen bireysel finansal tablolardaki
yiikiimliiliiklerinin detay: ve bu yiikiimliiliiklere
iliskin aciklamalara asagida yer verilmektedir.

Finansal Durum
Tablosu (TL) ] 31.03.2023[ 31.12.2022[ 31.12.2021 ’ 31.12.2020

Ticari Borglar 10.682.607 | 18.049.184 9.434.132 5.714.447
- Iliskili taraflara
ticari borglar

- Hligkili olmayan
taraflara ticari 10.682.607 | 18.049.184 9.434.132 5.714.447
borglar
Cahganlara
Saglanan Faydalar | 145 406 | 120464 726 7.163
Kapsaminda
Borglar
Diger Borglar 14.595.925 7.527.792 486.812 948.840
- Higkili taraflara
diger horglar

- Higkili olmayan
araflara diger 8.247.925 7.527.792 6.333 3.833
borglar
Ertelenmis 50.555.732 | 36.959.066 |  5.858.999 135.527
Gelirler

Diger Kisa Vadeli
Kargihiklar

Diger Kisa Vadeli
Yiikiimliilikler
TOPLAM KISA
VADELI

6.348.000 -- 480.479 945.007

200.000 200.000 200.000 200.000

140.659 - 97.072 214.319

76.318.329 [ 62.856.506 | 16.077.741 7.220.296

ngg“s“g@mzm
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YUKUMLULUK I |
LER

Ticari borglar - -~ 5.182.647 8.984.212
- Iligkili taraflara
vicari borglar

- Higkili olmayan
taraflara ticari - - 5.182.647 8.984.212
borglar
Diger Borglar 340.160 340.160 75.312 7.025.449
- Hligkili taraflara
diger borglar

- lliskili olmayan
araflara diger - - - --
borglar

340.160 340.160 75.312 7.025.449

Ertelenmis gelirler - - 5.756.000 -

Uzun Vadeli
Kargiliklar

- Caliganlara
saglanan
Javdalara iliskin 18.915 7.813 37 1.181
uzun vadeli
kargiliklar
Ertelenmis Vergi
Yikiimlilagi
TOPLAM UZUN
VADELI
YUKUMLULUK
LER

18.915 7.813 37 1.181

272.835.107 | 272.872.154 6.551.036 933.078

273.194.182 | 273.220.127 | 17.565.032 | 16.943.920

TOPLAM _
YUKUMLULUK | 349.512.511 | 336.076.633 | 33.642.773 | 24.164.216
LER

Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:
[zahnamede yer verilen finansal tablolar
itibariyla Sirket’in finansal borcu
bulunmamaktadir.

Sirket’in  toplam (kisa ve wuzun vadeli)
yiikiimliilikleri 2021, 2022 ve 2023 yili ilk 3
aylik hesap donemleri itibariyla bir 6nceki yil
sonlarina gore sirasiyla %39, %899 ve %4
oranlarinda artmugtir.

Bu artisin ana nedeni, s6z konusu finansal tablo
tarihlerinde Sirket’in heniz GYO statiisline
kavusup vergi istisnasindan yararlanmamasi
nedeniyle yatinm amagli gayrimenkullerde
meydana gelen deger artiginin ertelenmis vergi
yiikiimliiliigii olusturmasidir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap
doénemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
dénemine iligkin 6zel bagimsiz denetimden
gecen bireysel finansal tablolardaki
ozkaynaklarin detayr ve Ozkaynaklara iliskin
agiklamalara agagida yer verilmektedir.

Finansal

Durum 31.03.2023 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Tablosu (TL)

Odenmis 150.000.000 |  150.000.000 | 39.000.000 | 5.000.000
Sermaye

Sermaye avansi - - - | 10.000.000
Birikmis Diger

Kapsamli Gelir 25.007 24.788 7.485 1.654
-Kar veya

25.007 24.788 - -

zararda yeniden
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simiflandiriimay
acak

- Tammianmig
Jayda planlart
veniden ol¢iim
kazanglart

- - 7.485 1.654

Kardan Aynlan
Kisitlannug 53.778 53.778 22.112 3.657
Yedekler

Gegmis Yillar
Karlary/(Zararla 1.088.902.527 | 1.046.977.484 1.384.093 2.745.856

)

Dénem Net
Kan/ (Zaran) (1.711.665) 41.925.043 | 38.849.605 (923.177)

TOPLAM
OZKAYNAKL | 1.237.269.647 | 1.238.981.093 | 79.263.295 | 16.827.990
AR

Ozkaynaklar:

Sirket’in 6zkaynaklar1 2021, 2022 ve 2023 yili
ilk 3 aylik hesap donemleri itibariyla bir 6nceki
yil sonlarina gore sirasiyla %371, %1.463 ve %0
oranlarinda artmigtir. Bu artisin nedenleri,
Sirket’in 2021  ve 2022  wyillarinda
gergeklestirdigi  sermaye  artirimlari  ile
sermayesini 150.000.000 TL’ye ¢ikarmasi ve
yatiim  amagli  gayrimenkullere  iligkin
degerleme farklarmm &zkaynak kalemlerine
yansitiimasidir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap
donemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
donemine iligkin 6zel bagimsiz denetimden
gecen bireysel finansal tablolardaki gelir ve
giderlerin detay: ve bunlara iliskin agiklamalara
asagida yer verilmektedir.

Kar veya Zarar Tablosu 01.01.- 01.01.- 01.01.- 01.01. 01.01.-
(TL) 31.3.2023 3132022 [ 31322022 | 31122021 | 3112.2020
Hasilat - - - 382048 [ 2955320
Satsglarin Maliyeti (-) - - | aa21sasn | (2.30289)
BRUT KAR / ZARAR - - - (833.405) 652,422
2)‘"" Yenctim Giderlers (1.155.230) 42932 | (2.460.076) (775.123) | (551.200)
gi“li"r}:""’”““"j‘“ Diger 128.700 5,454,496 4.429.464 164.612 838.160
Fsas Fasliyetlerden Drger N S
Cetrer G ey | @09 | @315175) | (5752317 | (2414817
ESAS FAALIVET
KAR) / ZARART (1.264.274) 3.109.627 345787 | (1.196233) | (1.475.439)
(‘fdc;::;:: Fashiyeilermden - 36824 | 57364684 |  50.631.628 261.964
Yatrim faahyetlermden
ciderlen () - - - ~1 4137
FINANSMAN GIDERI
ONCESI FAALIYET (1.264.274) 3146451 | 57.018857 | 43.435395 | (1.354.849)
KARI /ZARARI
Finansal Gelirler 94.652 188.152 864.717 245.780 223.516
Finansal Giderler () (730.293) | (1.618.439) (78.579) (117.358) 19.799)
SURDURDLEN
FAALIYETLER
VERG! ONCES} (1.899.915) 1716164 | 57.804995 | 43.563817 | (1151132)
DONEM KARI
(ZARARD)
Siirdiiriilen Faaliyetler
Verg Gelir / (Gideri) 188250 | (4.316.019) | (15879.952) | (4.714.212) 227.955
Donem Vergi Gideri (-) - - - ~| 3527
feiommis Vergi Geliri/ 188250 | (4316019) | (15870950 | @many | 363482
DONEM

. KARUZARARI A711665) | (2599855 | 41925043 |  38.849.605 [ (923077
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6,5469 I (0,1846) l

Pay Bagina Kuzang l {0,0114) [ (0,0667) | 6,5962 l
Sirket’in donem kari/zarar1 2020, 2021, 2022 ve
2023 ile 2022 yili ilk 3 aylik hesap donemleri
itibartyla sirasiyla -923.177 TL, 38.849.605 TL,
41.925.043 TL, -1.711.665 TL ve -2.599.855
TL’dir. Sirket’in Konsept Vera Projesine iliskin
satislar1 (tapu teslimleri) heniiz baslamanmus
(sadece ©6n satis yapimaktadir) oldugundan
Sirket’in karmi etkileyen en Onemli etken
yatirrm amagli gayrimenkullere iligkin deger
farkinin yansitildigi  yatirnm faaliyetlerinden
gelirlerdir. 2021 ve 2022 wyillik hesap
donemlerinde  Golbast  Arsasi’na iligkin
degerleme farklarmin yatinm faaliyetlerinden
gelirlere yansitilmasi nedeniyle Sirket’in donem

kar1 olugsmustur. 2023 ve 2022 yih 3 aylik hesap

doénemleri ile 2020 yilinda degerleme
yaptirilmadigindan ~ operasyonel giderler
nedeniyle zarar olusmugtur.

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

B.9 | Kar tahmini ve beklentileri Yoktur.

B.10 | Izahnamede yer alan finansal | Izahnamede yer alan 2020, 2021 ve 2022 yillar1
tablolara  iliskin  denetim | ile 31.03.2023 tarihli ara ddnem finansal
raporlarindaki olumlu gériis | tablolara iligkin bagimsiz denetim gorusleri
disindaki hususlarin icerigi olumludur.

B.11 | ihrageinmn isletme | Izahname tarihinden itibaren 12 aylik bir donem
sermayesinin mevcut | icin Ihraggr’nin  igletme sermayesi mevcut
yiikiimliiliiklerini yiikiimliiliiklerini ~ karsilamada  yeterlidir.
karsilayamamasi Ihraggmin 12 aylik siirenin sonunda isletme

sermayesi  sikintisi  yasayacag  tahmin
edilmemektedir.
Sirket’in 6zel bagimsiz denetimden gegen
31.03.2023 tarihli finansal tablolarina gore
Sirket’in igletme sermayesi pozitif 92.509.232
TL olup, hesaplamasi asagidaki tabloda yer
almaktadir;
Net isletme Sermayesi (TL) 31.03.2023
A. Dénen Varliklar 168.827.561
B. Kisa Vadeli Yikiimliilikler 76.318.329
Net Isletme Sermayesi (A-B) 92.509.232
C—SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 | Ihrac edilecek ve/veya borsada ihra¢ edilecek ve Borsa Istanbul’da islem

islem gorecek sermaye piyasasi
aracinin menkul kiymet
tammmlama numaras1 (ISIN)
dahll tiir ve gruplarimna iliskin

gorecek sermaye piyasasi araci Sirket’in B
grubu paylaridir.

S6z konusu paylarin ISIN numaras1 isbu
[zahname tarihi itibariyla belirlenmemistir.
Sirket’in sermayesini temsil eden paylar A ve B
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gruplarina ayrilmig olup, B grubu paylar halka
arz edilecektir.

C.2 | Sermaye piyasas1 aracinin

ihrag edilecegi para birimi

Paylar TL olarak ihrag edilecektir.

C.3 |Ihra¢ edilmis ve bedelleri
tamamen 6denmis pay sayisi ile
varsa bedeli tam Odenmemis

pay sayisi

Her bir paym nominal degeri

Sirket’in kayith sermaye tavani 500.000.000 TL
olup, ¢ikarilmisg sermayesi 150.000.000 TL’dir.
Bu sermaye her biri 1 TL nominal degerde
toplam 150.000.000 adet paydan olugsmaktadir.
Bu sermaye 15.000.000 TL nominal degerli A
grubu imtiyazli ve 135.000.000 TL nominal
degerli B grubu paydan olusmaktadir.

Isbu izahname tarihi itibariyla, Sirket’in
cikarilmis sermayesini olusturan 150.000.000
TL nominal degerli 150.000.000 adet pay
muvazaadan ari olarak tamamen &denmistir.
Sirket'in  sermayesinin  205.000.000 TL'ye
cikarilmasi kapsaminda yeni ihrag¢ edilecek
toplam 55.000.000 TL nominal degerli ve
55.000.000 adet B grubu pay halka arz
edilecektir.

Sirket yonetim kurulu, s6z konusu sermaye
artirnminda mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklarin1 kisitlayarak yeni paylar ¢ikaracak ve
s6z konusu paylar halka arz edilecektir.

C.4 | Sermaye piyasasi aracinin

sagladig1 haklar hakkinda bilgi

Satigi  yapilacak paylar, pay sahiplerine
asagidaki ilgili mevzuat uyarinca gesitli haklar
saglamaktadir:

- Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19 ve
TTK md. 507)

- Oy Hakki (SPKn md. 30. ve TTK md. 432,
433, 434, 435, 436)

- Yeni Pay Alma Hakki (TTK’nin md. 461,
kayith sermaye sistemindeki ortakliklar igin
SPKn md. 18)

- Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim
Hakki (TTK md. 507)

- Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md.
14, TTK md. 437 ve 1I-14.1 sayil1 Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin
Esaslar Tebligi)

- Bedelsiz Pay Edinme Hakki (SPKn md. 19
ve VII-128.1 sayili Pay Tebligi)

- Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki
(SPKn md. 29, 30, 1I-30.1 sayil Vekaleten
Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet
Toplanmasi Tebligi ve TTK md. 414, 415,
425 ve 1527)

- Iptal Davasi A¢ma Hakki (TTK md. 445-
451, SPKn md. 18/6, 20/2)

- Ortakliktan Ayrilma Hakk: (SPKn md. 24)
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- Satma Hakki (SPKn md. 27 ve 11-27.3 sayih
Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklan
Tebligi)

- Azmhk Haklann (TTK md. 411, 412, 439,
531 ve 559)

- Ozel Denetim Isteme Hakk1 (TTK md. 438)

- Déniigtiirme Hakki (TTK md. 485)

Halka Arz Edilen Paylar’a, sayilan kanunlarin

verdikleri haricinde, herhangi ek bir hak

taninmamaktadir.

C5

Sermaye  piyasasi

hususlar hakkinda bilgi

aracinin
devir ve tedaviiliinii kisitlayici

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21
(30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayili Ilke
Karar1 ¢ercevesinde, dagitimdan pay alan
yatirimeilar, dagitim listesinin kesinlesmesini
takiben hesaplarina aktarilan paylar, paylar
hesaplarina gectigi tarihten itibaren 90 giin
boyunca borsa disinda satamaz, bagka yatirimei
hesaplarina virmanlayamaz veya borsada 6zel
emir ile ve/veya toptan satis islemine konu
edemezler.

C.6

Halka edilen
piyasasi
islem gormesi

yapithp  yapilmadig:

arz

ile
iliskin bilgi

sermaye
araclarimin  borsada
icin basvuru
veya
yapilip yapilmayacagi hususu
islem gorillecek pazara

Paylarin halka arz sonrasinda Borsa Istanbul
Yildiz Pazarda islem gormesi i¢in Borsa
Istanbul’a @] tarihinde basvuru yapilmis olup;
Borsa Istanbul’un goriigii isbu izahnamenin “I-
Borsa Goriigii” kisminda yer almaktadir.

C.7

Kar dagitim
hakkinda bilgi

politikasi

Sirket’in  kdr  dagitim  esaslar,  Esas
Sozlesme’nin 31. maddesinde diizenlenmistir.
Buna gore, Sirket kéar tespiti ve dagitimi
konusunda TTK ve sermaye piyasas1 mevzuati
hiikiimlerine uygun hareket edecektir. Ote
yandan 05.05.2023 tarihli ve 2023/08 sayili
yonetim kurulu karartyla Sirket, kar dagitim
politikasini belirlemis olup, s6z konusu politika
yapilacak ilk genel kurul toplantisinda onaya
sunulacaktir. Buna gore Sirket, yiiriirliikte olan
mevzuat  ¢ergevesinde  dagitima  konu
edilebilecek yillik net karin en az %25ini nakit
ve/veya bedelsiz seklinde kar payr olarak
dagitmay1 hedeflemektedir.

D—RISKLER

D.1

Ihracgiya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektore
iliskin onemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Ihracciva ve faaliyetlerine iliskin riskler:

- Sirket’in sinirh bir gayrimenkul yatirim ortaklig
tecriibesi bulunmaktadir.

- Sirket’e ait projelerin tamamlanmasi gecikebilir
ve hatta bu projeler hi¢ tamamlanamayabilir,
Golbasi Arsas1 Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel
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Projesi’ne iligkin heniiz onaylanmamis mimari
projede yasal zorunluluklar ya da Sirket tercihleri
dogrultusunda degisiklikler olabilir.

- Sirket’e ait projelerde yapilmasi beklenen satiglar

gergeklestirilemeyebilir veya projelerin
tamamlanmasi1  sonrasinda hedeflenen  gelire
ulagilamayabilir.

- Golbas1 Arsast Uzerinde Yapilmasi Planlanan

Otel Projesi’'nde beklenen doluluk oranina

ulasilamamasi halinde veyahut isletmeci sirketle

yasanabilecek problemler Sirket’in  finansal

durumu olumsuz ydnde etkilenebilir.

- Sirket’e ait projelerde dngoriilenin tizerinde bir

ingaat maliyeti olugabilir.

- Sirket’e ait projelerde ingaat yapimini listlenen

yiikleniciden kaynakli olarak projenin geg

tamamlanmast veya hi¢ tamamlanamamasi riski

s6z konusudur.

- Is kazalan, Sirket faaliyetlerinde gegici olarak

isin durdurulmasina, projelere iligkin yapilan gelir

elde etme planlamalarinin gecikmesine yol agabilir

ve Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

- Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, meydana

gelebilecek tiim zararlari karsilayamayabilir.

- Sirket gelirlerinde yogunlagma riski bulunabilir.

- Sirket’in tabi oldugu mevzuatlar zaman

icerisinde degisebilir.

- Konsept Vera Projesinin bulundugu Elazig sehri

basta olmak iizere Sirket’in  projelerini

gelistirebilecegi  sehirlerde  deprem  riski

bulunmaktadir.

- Sirket’in yiiriittiigii faaliyetleri kapsaminda

cesitli hukuki ihtilaflarla (dava vs.) kargilagma riski

s6z konusudur.

- Sirket’e ait projelerde, projenin altyapisinin tam

ve zamaninda yapilmast noktasinda sorun

yaganmasi ilgili projede ¢esitli aksakliklarin

yasanmasina neden olabilir.

- Sirket’in yeni proje Uretme noktasinda sorun

yagama riski s6z konusudur.

- Sirket projelerini finanse etmek icin diledigi

miktar ve kosullarda finansman bulamayabilir.

- Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin

yonetilmesinde zorluklarla karsilasilabilir.

- Uzerinde proje gelistirme hedefiyle satin aldig

gayrimenkullerden kaynakli olarak Sirket farkli

risklere maruz kalabilir.

- Sirket’in performansi iist diizey yonetime ve kilit
calisanlarin  devamhliina ve performansina

\ | baghdir. Kilit personel kaybi veya nitelikli Kkilit
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personel bulunamamasi Sirket’in faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir.

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

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

ihracomin _icinde bulundufu _sektire _iliskin
riskler:

- Gayrimenkul ve GYO sektoriine iliskin riskler

- Tabi olunan mevzuata aykir faaliyet yiirtitiilmesi
- GYO’lara  saglanan  vergi istisnasinin
kaldirilmasi ya da diger yasal diizenlemelerle
belirlenen vergi ve harglarda degisiklik olmasi riski
- Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi 6znel ve
belirsizdir ve Sirket’in varliklarina bigilen deger
varliklarin  mevcut  degerini  tam  olarak
yansitmayabilir.

- Yogun rekabet nedeniyle Sirket gelirlerinin
olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir.

- Gayrimenkul degerlerinin  makroekonomik
kosullardan etkilenme riski bulunmaktadir.

- Gayrimenkul  sektdriine  iligkin  yapilan
yatirimlarin likit olmamas: bir risk faktoriidiir.

- Gayrimenkul degerleri donemler arasinda
degiskenlik gosterebilir.

- Faizlere iliskin olarak alinabilecek Kkararlar
gayrimenkul satiglarinin  yavaglamasina neden
olabilir.

- Sirket’in planladig1 projelere iliskin ingaatlarda
ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir.

- Cesitli program ve politikalarin gayrimenkule
olan arz ve talebi ve iilkemizdeki konut stogunu
etkileyerek ~ Sirket’in  faaliyetlerini  olumsuz
etkileme riski bulunmaktadir.

Diger riskler: Yukarida belirtilen riskler disinda
sermaye riski, kredi riski, faiz orani riski, doviz

kuru riski, likidite riski gibi riskler de
bulunmaktadir.
D.2 | Sermaye piyasasi aracmna | Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:
iliskin 6nemli risk faktorleri | - Halka Arz Edilecek Paylar fiyat ve islem
hakkinda bilgi hacmindeki artig veya azaliglara maruz kalabilir.
- Halka Arz Edilecek Paylar disinda sermayeyi
temsil eden diger Sirket paylarinin gelecekte biiyiik
miktarlarda satilmasi veya bu tiir satislarin
gergeklesme olasiligi Halka Arz Edilen Paylar’in
piyasa fiyati iizerinde 6nemli olumsuz etkiye neden
\ olabilir.
\ .
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- Sirket, pay sahiplerine kdr pay1 6dememeye karar
verebilir ya da gelecekte dagitilabilecek yeterli kari
olmayabilir.

- Halka Arz Edilecek Paylar igin siirdiiriilebilir,
likit ve diizenli iglem yapan bir piyasa
gelismeyebilir.

- Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

- Sirket’in halka agiklik orant sinirhdir ve paylarin
likiditesi ve pay fiyati lizerinde bunun olumsuz
etkisi olabilecektir.

- Halka Arz Edilen Paylar
[stanbul’da islem gorecektir.

- Sirket’in projelerinden elde etmeyi planladig
gelirlere ulasamamasi Sirket paylarmm fiyatini
olumsuz etkileyebilir.

- TL’nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik
konjonktiirden kaynaklanan riskler Halka Arz

sadece Borsa

Edilen Paylar’in degerini 6nemli  dlglide
etkileyebilir.
- Halka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve

denetleyici kuruluslar tarafindan uygulanabilecek
tedbirlere maruz kalabilir.
- Halka Arz Edilen Paylar yatirimcilar agisindan

uygun bir yatirim aract olmayabilir.

E—HALKA ARZ

E.1 | Halka arza iliskin | Sirket’in sermaye artirimi yoluyla gergeklesecek
ihraccinin/halka arz edenin | halka arzdan [®] milyon TL briit; [®] milyon TL
elde edecegi net gelir ile | net halka arz geliri elde etmesi beklenmektedir.
katlanacag tahmini toplam | Halka arz edilecek toplam 55.000.000 adet pay
maliyet ve talepte bulunan | basina maliyetin ise [®] TL olacagi tahmin
yatirnmcilardan talep | edilmekte olup, tahmini halka arz maliyetlerine
edilecek tahmini maliyetler | iliskin bilgi asagidaki tabloda yer almaktadir.
hakkinda bilgi Tahmini Halka Arz Maliyeti (TL)

SPK Ucreti [@]
BIST Ucreti [@]
Rekabet Kurumu Ucreti [@]
MKK Uyelik Ucreti [®]
Aracilik Komisyonu [®]
Reklam -PR [®]
Bagimsiz Denetim [®]
Hpkuki ve Teknik Danigmanlik (@]
Giderleri
Gayrimenkul Degerleme [@®]
Diger (Noter, Ticaret Sicili vb.) [®]
Toplam Maliyet [®]
Halka Arz Biiyiikliigii [®]
Net Halka Arz Geliri [@]

\ Sermaye Artirtmi (Nominal TL) 55.000.000

Vera &\- Gayrimenkul
el N g AS.
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i Pay Basina Maliyet I [.]J

Halka arzin gerekgesi, halka | Halka arz ile sermaye artig1 yoluyla briit [®] TL
arz gelirlerinin kullamm | kaynak elde edilmesi, kurumsallagma, seffaflik,
yerleri ve elde edilecek | hesap verilebilirlik ve kurumsal ydnetim ilkelerinin
tahmini net gelir hakkinda | daha giiglii bir sekilde uygulanmasi ve Sirket’in
bilgi kurumsal kimliginin giiclendirilmesi
hedeflenmektedir. Tahmini halka arz masraflarinin
diisiilmesi ile hesaplanacak net halka arz gelirinin
[®] TL olmasi beklenmektedir.

Sirket sermaye artinmi suretiyle Halka Arz
Edilecek Paylar’m satigi kapsaminda gelir elde
edecektir. Sirket, sermaye artist sonucunda elde
edecegi halka arz gelirlerini makul bir ekonomik
veya finansal gerekgeye dayanmak kosuluyla
asagidaki tabloda verilen araliklar igerisinde

kalinmasina dzen gosterilerek kullanacaktir.

Kullanim
Tutar: (%)

Kullanim Alam

Konsept Vera Projesi’nin Finansmani 15-25
Golbast Arsast Uzerinde Yapilmasi

Planlanan Otel Projesi’nin 35-45
Finansmani

Yeni Proje Gelistirilecek  Arsa
Almmlarinin ~ ve/veya  Miilkiyeti

Bagkasina Ait Arsalarda 35-45
Gelistirilecek Projelerin Finansmani
Isletme  Sermayesi Ihtiyaglarinin
0-5
Karsilanmasi
Halka arza iliskin bilgiler ve | Halka arzin basglamasi dncesinde, Kurul’un yan
kosullan sira, halka arz edilen ve ihrag¢ edilen Sirket

paylarmin borsada islem gorebilmesi i¢in Borsa
Istanbul’un uygun goriislinlin alinmasi
gerekmektedir.

Sermaye artirimi suretiyle halka arz edilecek B
grubu paylarin toplam nominal degeri 55.000.000
TL olup, bu tarin halka arz sonrasindaki sermayeye
(205.000.000 TL) olan oran %26,83’tiir.

Halka arz, Integral Yatirim tarafindan “Borsa’da
Satis- Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig
Yontemi” ile ve “En iyi Gayret Aracilig1” ile Borsa
Birincil Piyasa’da gerceklestirilecektir. Sabit
fiyatla yapilacak talep toplamanin siiresi 2 (iki) is
giinii olacaktir. Talep toplamanmn ikinci giini
sonunda satis yapilip dagitim gergeklestirilmek
suretiyle halka arz sona erdirilecektir. Bu siirenin
baslangi¢ ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf
sahiplerine satig duyurusunda belirtilecektir. Halka
arzm en ge¢ 2023 yihmin Agustos ayinda
tamamlanmasi  planlanmakta olup, tasarruf
\ sahiplerine satig duyurusu, Sirket’in _kurumsal

;i Ortak g1 AS.
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internet sitesinde (www.verakonseptgyo.com.tr),
KAP’ta (www.kap.org.tr) ve Integral Yatirim’in
internet  sitesinde (www.integralyatirim.com.tr)
ilan edilecektir.

fhrag edilecek paylar kaydilestirme esaslan
cergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki
teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar dagitim
listesinin kesinlesmesini takip eden azami iki is
giinii igerisinde hak sahiplerine teslim edilecektir.
Bu halka arzdan pay almak isteyen tasarruf
sahiplerinin satig siiresi igerisinde Borsa’da islem
yapmaya yetkili kuruluglardan birine bagvurmalar
gerekmektedir. Borsa’da islem yapmaya yetkili
kuruluslarin adres ve telefonlarma iliskin bilgi
Borsa (www .borsaistanbul.com), TSPB
(www.tspb.org.tr) ve SPK’min (www.spk.gov.tr)
internet sitelerinde yer almaktadir.

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi
araglarinin satigina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar g¢ergevesinde dagitim listesinin
kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii i¢erisinde
Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina
iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.
SPKn’nun 8 inci maddesi ve Kurul’un 1I-5.1 say1h
izahname ve Ihra¢ Belgesi Tebligi’nin 24 iincii
maddesi uyarinca, Izahname ile kamuya agiklanan
bilgilerde, satiga baglamadan 6nce veya satis siiresi
icinde yatirimceilarin yatirim kararin1
etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin
ortaya ¢ikmasi hélinde durum ihrag¢1 veya halka
arz eden tarafindan en wuygun haberlesme
vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya
¢ikmasi hélinde, satis siireci durdurulabilir.
Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar
bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii i¢inde
SPKn’da yer alan esaslar ger¢evesinde Kurulca
onaylanir ve Izahname’nin degisen veya yeni
eklenen hususlara iligkin kismi1 yayimlanir.
Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan
once pay satin almak igin talepte bulunmus olan
yatinmcilar, Izahname’de yapilan ek ve
degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is
giinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina
sahiptirler.

Ayrica, izahnamede herhangi bir degisiklik olmasa
dahi yatinmecilar, talep toplama siiresi igerisinde
taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina

\ sahiptirler.
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E4

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

Sirket, sermaye artinmi yoluyla Halka Arz
Edilecek Paylar’in satigi suretiyle halka arz geliri
elde edecektir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci
kurulusun halka arza aracilik komisyonu, hukuki
danigmanhk  biirosunun  damigsmanhik  icreti,
danigmanin bagari primi, gayrimenkul degerleme
kurulusunun degerleme iicreti ve bagimsiz denetim
sirketinin denetim ticreti elde etmesi s6z konusu
olacaktir.

Sirket ile (i) Halka arza aracilik eden Integral
Yatirim, (ii) Hukukgu goriistinii olusturan Gago
Tiirkmen Avukatlik Ortakhig (GSG Hukuk), (iii)
Sirket’in finansal tablolarinin bagimsiz denetimini
yapan Eren Bagimsiz Denetim A.S. ve Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. (iv) Sirket
ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik  A.S. (v) Halka arzda teknik
danismanlik hizmeti veren Emre Kavakli arasinda
¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir menfaat ¢atigmasi
ve sermaye iligkisi bulunmamaktadir.

(i) Integral Yatinm'in elde edecegi aracilik
komisyonu, (ii) Gago Tiirkmen Avukathk
Ortakhigi’nin (GSG Hukuk) elde edecegi hukuki
damigmanlik iicretleri, (iii) Eren Bagimsiz Denetim
AS. ve Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Danmismanlik  A.S.'nin elde edecegi denetim
ticretleri, (iv) Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.$.’nin elde edecegi
gayrimenkul degerleme licretleri, (v) Emre
Kavakli’nin elde edecegi basari primi haricinde
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basarisina  baglannig  bir ekonomik  ¢ikar
bulunmamaktadir.

E.5

aracinl
eden

Sermaye piyasasi
halka arz
Kisinin/ihraccinin
ismi/unvam

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

Halka arz, Sirket sermayesinin 150.000.000
TL’den 205.000.000 TL’ye artirilmas: suretiyle
ihra¢ edilecek 55.000.000 TL nominal degerli
paylarin satis1 suretiyle yapilacaktir.

Sirket’in mevcut ortaklari1 Emre Firat ve Sevda
Firat, Sirket sermayesinde sahip olduklart paylarin
tamamini yada bir kismi, Sirket paylarinin
birincil halka arzini takiben, paylarin Borsada
islem gormeye basladig: tarihten itibaren 180 giin
boyunca Borsada ve Borsa disinda higbir sekilde
satmayacaklarini, bagka yatirnmc1 hesaplarina
virmanlamayacaklarini veya Borsada 6zel emir ile
ve/veya toptan satis islemine konu etmeyeceklerini,
dolasgimdaki pay miktarmi artirmayacaklarini,

| Sitket paylarmin  Borsada islem  gdrmeye
‘ P
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baglamasindan itibaren 1 yil stireyle halka arz
fiyatimin  altindaki  bir  fiyattan  Borsada
satmayacaklarini ve bu paylar1 halka arz fiyatinin
altinda Borsada satilmasi sonucunu doguracak
sekilde herhangi bir isleme tabi tutmayacaklarini
beyan ve taahhiit etmislerdir.

Sirket ise, paylarimin birincil halka arzim takiben,
paylarin Borsa’da islem gérmeye basladig1 tarihten
itibaren 1 yil siireyle Sirket paylarinda herhangi bir
bedelli sermaye artirnmi gergeklestirilmemesine,
dolasimdaki  pay  miktarinin  (bedelsiz-i¢
kaynaklardan/kar payindan- yapilabilecek sermaye
artirtmlar1  hari¢) artinlmamasma ve bu siire
boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz
yapilmasina yonelik bir karar alinmamasina karar
vermistir. Mevcut durumda Sirket’in sermayesini, i¢
kaynaklardan veya kar payindan karsilanmak
suretiyle artirmak konusunda bir plam olmamakla
birlikte, Halka Arz Edilecek Paylar’inin Borsa
Istanbul A.S.’de islem gormeye bagladig tarihten
sonra bedelsiz sermaye artirimi yapilacagina ya da
yapilmayacagina yonelik olarak Sirket’in  bir
taahhiidii bulunmamaktadir.

E.6 | Halka arzdan kaynaklanan | Mevcut ortaklar i¢in sulanma etkisi [®] TL (%[®])

sulanma etkisinin miktar1 ve | olacaktir. Yeni ortaklar i¢in ise sulanma etkisi -
yiizdesi [@]TL (-%[®@]) olacaktir.
Yeni pay alma hakk
kullanimmin s6z konusu
olmas1 durumunda, mevcut
hissedarlarin halka arzdan
pay almamalari durumunda
sulanma etkisinin miktari ve
yiizdesi

E.7 | Talepte bulunan | Yetkili kuruluglar iicretlendirme politikalan
yatirnmcilardan talep | ¢ercevesinde yatirimcilardan hesap agma lcreti,
edilecek tahmini maliyetler | sermaye piyasasi aracinin MKK’ya virman iicreti,
hakkmda bilgi yatirimeinin bagka bir yetkili kurulustaki hesabina

virman ticreti, EFT ticreti, damga vergisi ve diger
vergi ve licretleri talep edebilirler.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyla ihra¢¢inin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlari ile adresleri:

Sirket’in 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli yilhk finansal tablolar1 Eren Bagimsiz Denetim A.S.;
31.12.2022 tarihli yilik ve 31.03.2023 tarihli ara donem finansal tablolari ise Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. tarafindan 6zel bagimsiz denetime tabi tutulmus olup,
bagimsiz denetim kuruluglarina iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Nazim HIKMET

Istanbul YMM Odasi

TURMOB

Park Plaza, Resit Pasa Mahallesi, Eski
Bilyiikdere Caddesi, No:14 K:10
Maslak/Sartyer-ISTANBUL

Sorumlu Ortak Bas Denetci
Uyesi Oldugu Meslek Kurulusu

Adres

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damismanlhik A.S.
Sorumlu Ortak Bas Denetci Harun AKTAS
Uyesi Oldugu Meslek Kurulusu Ankara YMM Odas:
TURMOB
Kizilirmak Mah. Muhsin Yazicioglu
Cad. No:39A I¢ Kapi No:l4
Cankaya/ANKARA

Adres

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarmmin/sorumlu ortak bas denetcinin gérevden alinmasi,
gorevden g¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Bagimsiz denetim girketi Eren Bagimsiz Denetim A.S.’nin bagimsiz denetimini yaptigi sirket
sayilarindaki yogunluk nedeniyle s6z konusu firma ile karsilikli mutabakat saglanarak 2022 yili
ile 31.03.2023 tarihli ara donem finansal tablolar i¢in Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Danigsmanlik A.S. ile anlagma saglanmistir.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap donemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
dénemine iliskin 6zel bagimsiz denetimden gegen karsilastirmali finansal tablo verilerine
agagidaki tablolarda yer verilmektedir.

Finansal Durum Tablosu (TL) [ 31.032023] 31122022 31.12.2021]  31.12.2020
Nakit ve Nakit Benzerleri 2.106.052 1.791.449 4.382.091 1.125.094
Ticari alacaklar -- -- 10.622.009 --
- liigkili taraflardan ticari alacaklar -- -~ -- --
- Nigkili olmayan taraflardan ticari alacaklar -- - 10.622.009 --
Diger Alacaklar 131.797 79.019 96.585 475.606
- lligkili taraflardan diger alacaklar -- -- 96.585 35.868
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 131.797 79.019 -- 439.738
Stoklar 101.377.390 94.380.254 | 34.866.182 35.422.825

Balg




Pesin Odenmis Giderler 304.383 395.081 120.429 3.549
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 4.733 36.194 11.136 135.527
Diger Donen Varliklar 64.903.206 63.703.678 2.268.799 735.246
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 168.827.561| 160.385.675| 52.367.231 37.897.847
Ticari alacaklar -~ -- 4.160.960 -
- Higkili taraflardan ticari alacaklar -- - -- -
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar -~ -- 4.160.960 --
Diger Alacaklar - 76.651 96.821 152.310
- lliskili taraflardan diger alacaklar -~ -- -~ --
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar -- 76.651 96.821 152.310
Yatirrm Amagh Gayrimenkuller 1.416.793.456 | 1.413.458.090 | 53.000.000 --
Maddi Duran Varhklar 812.595 939.905 1.821.074 2.391.979
Pesin Odenmis Giderler -- -- 5.000 --
Ertelenmis Vergi Varliga 348.546 197.405 1.454.982 550.070
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 1.417.954.597 | 1.414.672.051 60.538.837 3.094.359
TOPLAM VARLIKLAR | 1.586.782.158 [ 1.575.057.726 | 112.906.068 I 40.992.206
Ticari Borglar 10.682.607 18.049.184 9.434.132 5.714.447
- Jigkili taraflara ticari bor¢lar - -- -- --
- Higkili olmayan taraflara ticari borg¢lar 10.682.607 18.049.184 9.434.132 5.714.447
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 143.406 120.464 726 7.163
Diger Borglar 14.595.925 7.527.792 486.812 948.840
- lligkili taraflara diger bor¢lar 6.348.000 -- 480.479 945.007
- lligkili olmayan tavaflara diger borglar 8.247.925 7.527.792 6.333 3.833
Ertelenmis Gelirler 50.555.732 36.959.066 5.858.999 135.527
Diger Kisa Vadeli Karsihiklar 200.000 200.000 200.000 200.000
Diger Kisa Vadeli Yitktimliiliikler 140.659 -- 97.072 214.319
TOPLAM KISA VADELI YOKUMLULUKLER 76.318.329 |  62.856.506 | 16.077.741 7.220.296
Ticari borglar -- -- 5.182.647 8.984.212
- lliskili taraflara ticari borglar - - - -
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar -- -- 5.182.647 8.984.212
Diger Borglar 340.160 340.160 75.312 7.025.449
- lliskili taraflara diger borglar 340.160 340.160 75.312 7.025.449
- lligkili olmayan taraflara diger bor¢lar -- -- -~ -
Ertelenmis gelirler -- -- 5.756.000 --
Uzun Vadeli Karsiliklar 18.915 7.813 37 1.181
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli 18.915 7813 37 1181
karsihiklar
Ertelenmis Vergi Yikiimliligii 272.835.107| 272.872.154 6.551.036 933.078
TOPLAM UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 273.194.182 | 273.220.127 17.565.032 16.943.920
Odenmis Sermaye 150.000.000 | 150.000.000 | 39.000.000 5.000.000
Sermaye avansi -- -- -- 10.000.000
Birikmis Diger Kapsamh Gelir 25.007 24.788 7.485 1.654
-Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak 25.007 24.788 -- --
- Tavumlanmis favda planlar: yeniden él¢iim kazanglart -- -- 7.485 1.654
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 53.778 53.778 22.112 3.657
Gegmis Yillar Karlar/(Zararlarn) 1.088.902.527 | 1.046.977.484 1.384.093 2.745.856
Dénem Net Kart/ (Zarar) (1.711.665) 41.925.043 38.849.605 (923.177)
TOPLAM OZKAYNAKLAR 1.237.269.647 | 1.238.981.093 |  79.263.295 16.827.990
TOPLAM KAYNAKLAR ] 1.586.782.]58! 1.575.057.726 | 112.906.068 I 40.992.206
Vera 31
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01.01.- 01.01.- 01.01.- 01.01.- 01.01.-
Kar veya Zarar Tablosu (TL) 31.3.2023 | 31.3.2022| 31122022 31.12.2021| 31.12.2020
Hasilat -- -- -- 382.048 2.955.320
Satiglarin Maliyeti (-) -- -- --| (1.215.453)| (2.302.898)
BRUT KAR / ZARAR - - - (833.405) 652.422
Genel Yonetim Giderleri (-) (1.155.230) (242.932) | (2.460.076) (775.123) (551.200)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 128.700 | 5.454.496 4.429.464 164.612 838.160
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (237.744) | (2.101.937)| (2.315.175)| (5.752.317)| (2.414.817)
ESAS FAALIYET KARI / ZARARI (1.264.274) 3.109.627 (345.787) | (7.196.233) | (1.475.435)
Yatinim Faaliyetlerinden Gelirler -- 36.824| 57.364.644| 50.631.628 261.964
Yatirsm faaliyetlerinden giderler (-) -- - - - (141.378)
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET
KARI /ZARARI (1.264.274) 3.146.451| 57.018.857| 43.435.395| (1.354.849)
Finansal Gelirler 94.652 188.152 864.717 245.780 223.516
Finansal Giderler (-) (730.293) | (1.618.439) (78.579) (117.358) (19.799)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI DONEM KARI (ZARARI) (1.899.915) 1.716.164 | 57.804.995( 43.563.817 (1.151.132)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) 188.250 | (4.316.019) | (15.879.952) | (4.714.212) 227.955
Doénem Vergi Gideri (-) -- -- -- -- (135.527)
Ertelenmis Vergi Geliri / (Gideri) 188.250 | (4.316.019)] (15.879.952) | (4.714.212) 363.482
DONEM KARI/ZARARI (1.711.665) | (2.599.855)| 41.925.043 | 38.849.605 (923.177)

[ Pay Bagina Kazang [ 00149]  (0,0667)] 0,5962 | 6,5469 [  (0,1846) |

Konsolide olmayan (bireysel) finansal P
tablo ana hesap kalemler Ilgili Diizenleme 31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Para ve Sermaye piyasasl araglar 111-48.1. Md. 24 / (b) 2.103.105 1.787.876 4.382.091 1.125.094
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar,
Gayrimenkul Yatinm Fonu Katilma Paylari ve
sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 [11-48.1.Md. 24 / (a) | 1.518.170.846 | 1.507.838.344 87.866.182 | 35422.825
inci maddenin birinci fikrasinn (¢) bendi
kapsamindaki sirketler
Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) - - - -
Hiskili taraflardan alacaklar (Ticari Olmayan ) 111-48.1. Md. 23 / () - - 96.585 35.868
Diger varliklar 66.508.207 65.431.506 20.561.210 4408419
Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.586.782.158 | 1.575.057.726 | 112.906.068 | 40.992.206
Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 - - - -
Diger finansal yukiimlulikleri 111-48.1. Md. 31 - - - -
Finansal kiralama borglar 111-48.1. Md. 31 - - - -
Higkili taraflara borglar ( ticari olmayan) 11-48.1.Md. 23 / (f) 6.688.160 340.160 555.791 7.970.456
Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 1.237.269.647 | 1.238.981.093 79263.295 | 16.827.990
Diger kaynaklar 342.824.351 335.736.473 33.086.982 | 16.193.760
Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.586.782.158 | 1.575.057.726 | 112.906.068 | 40.992.206
Konsolide olmayan (bireysel) diger S
finansal bilgiler (TL) Iigili Diizenleme 31.03.2023 | 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Para ve sermaye piyasasi araglarimin 3 yilhk 111-48.1. Md. 24 / (b) R R }
gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi s )
Doéviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/
ozel cari katilma hesab1 ve TL cinsinden 111-48.1. Md. 24 / (b) 2.103.105 1.787.876 4.380.474 1.118.478
vadeli Mevduat/Katilma Hesabi
Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24/ (d) - - - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule
dayal: projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1.Md. 24 /(d) } ) ) )
Aty tutulan arsa/araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - - - -
Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - - - -
Isletmeci sirkete is\irak 111-48.1. Md. 24 / (a) -
Gayrinakdi krediler\y 1.100.000

111-48.1. Md. 31
N
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ipotek bedelleri

Uzerinde proje gelistirilecek mulkiyeti
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin

111-48.1. Md. 22/ (e)

Araglari Yatirumlarimin Toplami

Tek Bir Sirketteki Para ve Senmaye Piyasasi

111-48.1. Md. 22 /(1)

2.103.105

1.787.876

4.380.474

1.118.478

Yapi Kredi Bankasi

900.172

582.296

Garanti Bankasi

1.199.605

1.202.289

4.379.881

1.116.380

Diger

3.328

3.291

593

2.098

Portfoy Simirlamlan

Iigili Diizenleme

31.03.2023

31.12.2022

31.12.2021

31.12.2020

Asgari/Azami
Oran

Uzerinde Proje Gelistirilecek
Miilkiyeti Ortakhga Ait
Olmayan Ipotekli Arsalarin
ipotek Bedelleri

11-48.1. Md. 22/ (¢)

<%10

Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayal Projeler, Gayrimenkule
Dayah Haklar, Gayrimenkul
Yatiim Fonu Katilma Paylar
ve sermayesine %100 oraninda
istirak ettikleri 28 inci
maddenin birinci fikrasinin (¢)
bendi kapsamindaki sirketler

111-48.1. Md. 24 / (a).(b)

95,68%

95,73%

%717,82

%864

>%51

Para ve Sermaye Piyasasi
Araglari ile Istirakler

111-48.1. Md. 24 / (b)

0,13%

0,11%

%3,88

%2,74

<%49

Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar,
istirakler, Sermaye Piyasasi
Araglan

111-48.1. Md. 24 / (d)

0,00%

0,00%

<%49

Atil Tutulan Arsa/Araziler

111-48.1. Md. 24 / (¢)

0,00%

0,00%

<%20

Isletmeci Sirkete Istirak

111-48.1. Md. 28 / I(a)

0,00%

0,00%

<%10

Bor¢lanma Siniri

111-48.1. Md. 31

0,63%

0,12%

%2,09

%539

<%500

TL ve Doviz Cinsinden Vadeli-
Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
Katilma Hesabi

Tek Bir Sirketteki Para ve
Sermaye Piyasasi Araglari
Yatirimlarinin Toplami

Yapi Kredi Bankas

Garanti Bankasi

Diger

111-48.1. Md. 24 / (b) 0,13% 0,11% %3,88 %2,13 <%10

111-48.1. Md. 22 /(1) 0,08% 0,08% %3,88 %2,72 <%10

0.06%
0.08%
0,00%

0,04%
0,08%
0,00%

%62,72
20,01

243,88
260,00

Yatirimet1, yatirim kararini vermeden 6nce ihragginin finansal durum ve faaliyet sonuglarina
iliskin ayrintili bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu boliimlerini de dikkate
almalidir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylar’a yatinm yapmak gesitli riskler barindirmaktadir. Yatirim karari
alinmadan once, asagida ele alinan risk faktorlerinin ekleri ile birlikte Izahname’nin biitiini
kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket
ydnetiminin Izahname’nin tarihi itibariyla Sirket’i ve bu nedenle Halka Arz Edilecek Paylar’a
yapilacak herhangi bir yatinmi esash bigimde etkileyebilecegini 6ngorduigu risklerdir. Soz
konusu risklerin herhangi birinin gergeklesmesi halinde, Halka Arz Edilecek Paylar’in degeri
diisebilir ve yatiimin tamaminin veya bir kismmnin kaybedilmesi s6z konusu olabilir ve
Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglar veya finansal sonuglari bu durumdan
esash olarak olumsuz y6nde etkilenebilir.
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Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamayabilir. Halihazirda bilinmeyen
veya Sirket yonetiminin esash olarak addetmedigi, ancak gerceklesmeleri halinde Sirket’in
faaliyetlerine, faaliyet sonuglarma, likiditesine, finansal durumuna ve gelecege yonelik
beklentilerine zarar verebilecek ilave risk faktdrleri mevcut olabilir. Risk faktérlerinin
asagidaki sunulmus siralamas Sirket yonetiminin s6z konusu risklerin gergeklesme olasiligs
veya 6nemi bakimindan bir degerlendirmesi seklinde diistiniilmemelidir.

Yatirimeilar, bu Izahname’de paylasilan bilgiler gergevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak, Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirim yapmanin kendileri i¢in uygun olup olmadigia
karar vermelidir.

5.1. Thracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:
Sirket’in stnirlt bir gayrimenkul yatirim ortakligy tecriibesi bulunmaktadir.

Sirket ¢ok kisa bir siiredir gayrimenkul yatinm ortakligi olarak faaliyette bulunmaktadir.
Gayrimenkul yatinm ortaklig1 diger halka agik sirketlere ilave olarak gesitli faaliyet ve yatirim
kisitlamalarina tabidir. Sirket'in bu kisitlamalara tabi olarak faaliyet yiirlitme tecriibesi
sinirlidir. Ilave olarak Sirket halka agik sirketlerin tabi oldugu mevzuata uyum ve raporlama
yiiktimliiliikleri, iligkili taraf iglemlerinin takibi ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uyum
konularinda sinirli deneyime sahiptir. S6z konusu diizenlemelere uyum konusunda basarisiz
olunmasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarint olumsuz ydnde
etkileyebilir, karlihgin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Sirket’e  ait projelerin tamamlanmas: gecikebilir ve hatta bu projeler hig
tamamlanamayabilir, Golbast Arsasi Uzerinde Yapilmast Planlanan Otel Projesi’ne iligkin
heniiz onaylanmanus mimari projede yasal zorunluluklar ya da Sirket tercihleri
dogrultusunda degisiklikler olabilir.

Sirket’in portfoyiinde devam eden tek proje Konsept Vera Projesi’dir. S6z konusu proje
haricinde Sirket portfoyiinde Golbast Arsast Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesi
bulunmaktadir. Golbasi Arsasi Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesi’nde halihazirda
projelendirme galigmalari devam etmekte olup, heniiz insaat baslamamistir. S6z konusu iki
projede de gecikme yasanmasi olasilik dahilindedir. Bu gecikmeler ise bir¢ok farkli sebebe
bagli olarak yasanabilecektir. Gecikmeye sebebiyet verebilecek durumlara 6rnek olarak
Sirket’in projeler kapsaminda almasi gereken izin, onay veya ruhsatlara iligkin ortaya
¢ikabilecek problemler, dogal afet, savas veya salgin hastalik gibi zorlayici sebepler, iilke veya
global diizeyde yasanabilecek finansal sorunlar/krizler, piyasalarda yasanabilecek
dalgalanmalar, Sirket’in karsi karstya kalabilecegi 6nemli nitelikteki hukuki ihtilaflar, ilgili
projelerin ingasini iistlenen yiiklenici veya alt yiikleniciden kaynaklanabilecek sorunlar, genel
olarak gayrimenkul sektoriinde yasanabilecek sorunlar ve bdlgesel veya global diizeyde
yasanan/yasanabilecek siyasi krizler gosterilebilir. Projelerde gecikmeye sebebiyet verecek
durumlarin s6z konusu projelerin hi¢ tamamlanamamasina yol agmast riski de bulunmaktadir.
Ayrica s6z konusu sebepler Sirket’in yapilmasi planlanan projelere ge¢ baslamasina veya hig
baslayamamasina da sebebiyet verebilecektir. Projelerinin ilerleyisindeki gegici, kisa veya uzun
siireli veya stirekli durmalar, duraklamalar, aksamalar, gecikmeler Sirket’in faaliyetlerini,
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faaliyet sonuglarini, finansal durumu ve ileriye yonelik beklentileri 6nemli derecede olumsuz
etkileyebilir.

Ote yandan, Golbasi Arsast Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesi’ne iliskin heniiz
onaylanmamis mimari projeye gore soz konusu arsada 127 adet otel odasi ile farkli amaglara
yonelik {initelerin (otopark, diigiin/toplant: salonlari, havuz vs.) ingas1 planlanmaktadir. Proje
kapsamindaki insaat alaninin toplam 16.398 m? olmasi planlanmakta olup, projeye iliskin insaat
ruhsati alinmasi sonrasinda otel odalari, initeler yada ingaat alaninda gerek yasal zorunluluklar
gerekse Sirket tercihleri dogrultusunda degisiklikler olabilmesi ihtimal dahilindedir.

Sirket’e ait projelerde yapilmas: beklenen satislar gerceklestirilemeyebilir veya projelerin
tamamlanmast sonrasinda hedeflenen gelirlere ulasilamayabilir.

Sirket halihazirda Konsept Vera Projesi kapsaminda imalati devam eden iinitelerin satiglarini
gergeklestirmekte olup, bu satiglar kapsaminda gelir elde etmektedir. Sirket s6z konusu proje
kapsaminda heniiz satis1 yapilmayan initeler ile Sirket’in gelecekte gergeklestirecegi diger
projeler kapsamindaki iinitelerin de satigini basariyla gergeklestirerek gelir elde etmeyi
hedeflemektedir. Ancak soz konusu projelere yonelik talebin beklenenden diisiik olmasi,
gayrimenkul sektoriinde yasanabilecek gesitli olumsuz durumlar (duraganlik, daralma vs.), tilke
veya global diizeyde yasanabilecek finansal sorunlar/krizler, Sirket’in ilgili proje dzelinde
ylirlittiigli satig veya pazarlama stratejilerindeki basarisizliklar Sirket’in s6z konusu projeler
kapsaminda 6ngordiigii satislart gergeklestirememesine yol agabilecek ve dolayisiyla Sirket’in
elde edecegi gelir onemli Slgiide olumsuz yonde etkilenebilecektir. Ayrica Sirket’in satiglar
diledigi fiyattan veya diledigi siirede yapamamasi ve insaat maliyetlerini satig fiyatlarina
istedigi 6l¢ii ve zamanda yansitamamasi gibi riskler de sz konusudur. Mevzubabhis riskler
yalnizca Sirket’in gelistirmeye baslamadigi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satis
bakimindan degil, ayn1 zamanda Sirket’in gelistirmeye halihazirda devam ettigi projeleri
bakimindan da gegerlidir. S6z konusu riskler Sirket’in faaliyetlerini, mali durumunu, ileriye
yonelik beklentilerini olumsuz ydnde etkileyebilir.

Diger taraftan, Sirket’in kira geliri elde etmeyi planladigi Konsept Vera Projesi kapsaminda
imalati devam eden ticari initeler ile Golbasi Arsasi iizerinde yapilmasi planlanan otel
projesinin tamamlanmasi sonrasinda talebin digiik kalmasi, lilke veya global o&lgekte
yaganabilecek olumsuz durumlar, projelerin lokasyonundan kaynakli riskler, pazarlamada
yaganabilecek olumsuzluklar gibi nedenlerden &tiirii 5ngdriilen gelirlerin elde edilememesi gibi
riskler de bulunmaktadir.

Golbas1 Arsast Uzerinde Yapilmas: Planlanan Oftel Projesi’nde beklenen doluluk oranina
ulasilamamasi halinde veyahut isletmeci sirketle yasanabilecek problemler Sirket’in finansal
durumu olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket’in bir sozlesme ¢ergevesinde otelin isletmesini baska bir kisiye birakti1 ve bu s6zlesme
kapsaminda Sirket’in elde edecegi gelirin otel isletmesinin elde ettigi gelire endekslendigi bir
durumda otel igletmesinin elde edecegi gelirdeki diistis Sirket’in finansal durumunu da olumsuz
etkileyebilecektir. Bu kapsamda, otelde konaklayacak miisteri sayisinda diisiis, doviz kurundaki
dalgalanmalar, rekabet¢i piyasanin doluluk oranlarini olumsuz etkilemesi, ziyaretgilerin
yeniden konaklamalarinda oteli tercih etmemesi, hizmet kalitesinde diisiis ve otelin bulundugu
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blgenin miisteri cekme potansiyelindeki diisiis gibi faktorler isletmenin elde edecegi geliri ve
dolayistyla Sirket’in elde edecegi geliri olumsuz etkileme potansiyeline sahiptir.

Ote yandan, Sirket’in isletmeci sirketle yapilan sdzlesmenin feshedilmesi veya yenilenmemesi
ve uygun kosullar cergevesinde yerine hizlica yeni isletmeci sirket bulunamamasi, bu Kisilerle
sdzlesme akdedilememesi hallerinde, Sirket’in karliligi olumsuz yonde etkilenebilir. Benzer
sekilde, Sirket’in isletmeci sirketten alacagi ddemelerin zamaninda ve tam olarak tahsil
edilememesi halinde Sirket’in nakit akisinda olumsuzluk yasanabilir ve bu durum Sirket’in
finansal durumunu negatif etkileyebilir.

irket’e ait projelerde ongdoriilenin iizerinde bir insaat maliyeti olusabilir.
proj 4 y

Ulke veya global diizeyde yasanacak arz-talep dengesindeki bozukluklar ve doviz kurlarindaki
yiikselisin emtia fiyatlarmi artirmasi, iilke ve global diizeyde yasanacak finansal ve siyasi
sorunlar/krizler, gayrimenkul sektoriinde yasanabilecek gesitli olumsuz durumlar (duraganlik,
daralma vs.), ilgili proje 6zelinde yasanacak gecikme ve aksakliklar, is¢ilik maliyetlerindeki
artislar gibi durumlar ingaat maliyetlerinin Sirket’in proje gelistirme agamasinda 6ngordiigi
miktarin iizerine ¢ikmasina sebebiyet verebilecektir. S6z konusu ingaat maliyetlerinin Sirket’in
gelistirdigi projelerden elde edecegi gelir ve kazanglara tam ve zamaninda yansitilamamasi
halinde ise Sirket’in faaliyet sonuglari ve karliligi olumsuz sekilde etkilenebilir.

Sirket, her ne kadar fizibilite asamasinda arazi, zemin etiitleri gibi gerekli hazirlik ¢alismalarin:
tamamlamis ve ingaat biitgesini ¢ikartmis olsa da, gayrimenkul projelerinde 6zellikle biiyiik
dlgekli ingaatlarda her zaman rastlanabilecek Ongériilemeyen maliyet artiglart ve proje
degisiklikleri, Sirket’in ilgili proje igin ayirdig1 biitgenin disina ¢ikmasina ve ingaatin tahmini
maliyetlerinin istiinde bir maliyetle bitirilmesine sebep olabilir.

Sirket’e ait projelerde insaat yapinuinu iistlenen yiikleniciden kaynakli olarak projenin geg
tamamlanmast veya hi¢ tamamlanamamasi riski s6z konusudur.

GYO Tebligi Md. 23/1 (¢c) “Ortakhiklar, hicbir sekilde gayrimenkullerin, altyapr yatirim ve
hizmetlerinin insaat iglerini kendileri iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman
edinemezler.” hikmii ve Md.32/1 “Ortakligin yiiriittigii projelerin her tirlii insaat isleri ile
ihzarat, imalat, sondaj, tesisat, degistirme, iyilestirme, yenilestirme, gelistirme, montaj ve
benzeri yapum islerinin taraflarin insaat islerinden dogan karsilikli hak ve yiikiimliiliiklerini
iceren bir sizlesme dahilinde miiteahhitlerce yapilmast zorunludur.” hilkmii yer almaktadir.
Sirket de GYO statiisiinii haiz oldugundan gerceklestirdigi projelerde insaat islerini bizatihi
yerine getirememektedir. Sirket Konsept Vera Projesi’nde gergeklestirilecek insaat isleri igin
ESD Proje ile s6zlesme imzalamis olup s6z konusu sdzlesme gergevesinde ESD Proje yiiklenici
roliiyle ingaat islerini yiiriitmektedir. Mevzuat geregi Golbagi Arsasi Uzerinde Yapilmasi
Planlanan Otel Projesi de dahil olmak iizere Sirket tarafindan gelistirilecek projelerdeki insaat
isleri de Sirket tarafindan degil miiteahhitler tarafindan gergeklestirilecektir.

Diger bir ifadeyle, Sirket halihazirda gergeklestirdigi ve gergeklestirecegi projelerde insaat
islerini bizzat yiiriitemeyeceginden bu projelerdeki insaat islerinin Sirketle sozlesme imzalamus
yiikleniciler tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir. Sirket, yiiklenicilerin islerini sahada,
yakindan denetlemekte ve tiim planlarin projeye uygun olarak yapilip yapilmadigina iligkin
olarak nifj onaylarini vermektedir. Ancak Sirket, yiiklenici ve alt yiiklenicilerden kaynakl
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olarak insaatin durmasi, gecikmesi veya tamamlanamamasi, s6zlesmenin feshi, Sirket aleyhine
cezai sart uygulanmasi gibi durumlarla karsilasabilir. Bu durumlar, projelerin 8ngériilen siirede
ve yiiklenici s6zlesmelerine uygun sekilde tamamlanamamasma (dolayisiyla Sirket’in nakit
akiginin bozularak karliliginin olumsuz olarak etkilenmesine) veyahut ilave giderler dogmasina
sebep olabilir. Diger yandan, yiiklenicinin mali durumunun kétiiye gitmesi, yiiklenicinin
miitemerrit hale gelmesi veya odenen hak edislerin yiiklenici tarafindan amaci disinda
kullanilmasi gibi nedenlerle de Sirket’in faaliyetleri olumsuz sekilde etkilenebilir.

Is kazalar, Sirket faaliyetlerinde gegici olarak isin durdurulmasina, projelere iliskin yapilan
gelir elde etme planlamalarinin gecikmesine yol agabilir ve Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

Sirket’in projeleri kapsaminda yaganmasi muhtemel is kazalar1 ve iscilerin zarar gdrmesi gibi
durumlarda yiiriirlikkte mevzuat geregi mahkeme siirecine maruz kalabilirve hukuki veya cezai
bir yaptirnm ile karsilasabilir. Gelistirilen projeler kapsamindaki is kayiplar; Sirket
faaliyetlerinin gegici bir siire de olsa yavaglamasina, gergeklestirilen projelerde aksakliklara ve
dolayisiyla projelere iliskin dngdriilen tahmini bitirme siireleri ile gelir planlamalarinda
gecikmelere sebep olabilir. Bu aksama ve gecikmelerin, Sirket’in mali durumunu olumsuz
yénde etkileme riski bulunmaktadir. Bu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in faaliyetlerini Snemli
oOlgiide aksatacak nitelikte bir is kazas1 yaganmamugtir.

Ayrica Sirket’in, gelistirdigi projeler kapsaminda gergeklestirdigi faaliyetlerinin yiiriitilmesi
amaciyla tigiincii kisilerden hizmet alimlari I Kanunu ve Tiirk Borglar Kanunu tahtinda
degerlendirildiginde; Sirket’in zaman zaman kendi ¢alisanlarimin ve yiiklenicilerin
cahsanlariin agtigi davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

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

Sirket’in tabi oldugu mevzuat gergevesinde, Sirket Portfdyii’nde yer alan arsa, arazi, haklar ve
heniiz insaatina baglanmamig projeler ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak lizere tiim
varliklarin olusabilecek her tiir hasara karsi rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlarinin gerceklesen rizikoyu karsilamaya yeterli
olduguna ya da sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasar1 karsilayacaklarina dair bir giivence
bulunmamaktadir. Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati1 Snemli
dlciide asan zararlar, sigorta sirketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin karsilanmast ile ilgili
olumsuz kararlar1 veya sigorta sirketlerinin ddeme kabiliyetlerinin zayiflamasi veya tamamen
yitirilmesi nedeniyle zararlarin kargilanamamasi gibi durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar
olusmasina sebep olabilir.

Sirket gelirlerinde yogunlagsma riski bulunabilir.

Sirket’in gelirlerinin énemli bir bslimiiniin Konsept Vera Projesinde bulunan konut ve ticari
alanlardan kaynaklanacak olmasi nedeniyle Sirket gelirlerinin yogunlasma riski bulunmakta
olup; satis ve kiralamalarda yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuglariny 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.
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Sirket’in tabi oldugu mevzuatlar zaman icerisinde degisebilir.

Sirket’in GYO statiisiinii haiz bir ortaklik olarak GYO’larin tabi oldufu mevzuatlara uygun
olarak faaliyet gdstermesi gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket, basta GYO Tebligi ve ilgili
diger sermaye piyasast mevzuati diizenlemeleri olmak tizere 2872 sayili Cevre Kanunu, 3194
sayili Imar Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 5393 sayili
Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu, 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu, 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu ve bunlarm ilgili ikincil
diizenlemeleri ile GYO’lara iliskin diger diizenlemelere tabidir. Sirket’in tabi oldugu
diizenlemeler zaman icerisinde degisebilecegi gibi Sirket’in yeni mevzuat hiikiimlerine tabi
olmasi da sdz konusu olabilir. Sirket’in tabi oldugu mevzuatta yasanacak bu degisiklikler
projeler i¢in gerekli izin ve ruhsatlarin temin edilmesinde gecikmelere, Sirket’in halihazirda
tabi olmadig kisitlamalara tabi olmasina, projeler i¢in dngoriilen insaat siiresi ve maliyetlerde
artisa, projeler kapsaminda gergeklestirilecek satislarin aksamasma, proje planlarinda
degisiklikler gergeklestirmek zorunda kalnmasina veya Sirket’in projelerden elde etmeyi
hedefledigi geliri elde edememesine yol agabilir. Ayrica s6z konusu mevzuatlara tam ve
zamaninda uyum saglanmamasi Sirket’in idari yaptirimlara ugramasina sebebiyet verebilir. S6z
konusu riskler Sirket’in gelir yaratma potansiyeli lizerinde de etkili olabilir.

Konsept Vera Projesinin bulundugu Elazig sehri basta olmak iizere Sirket’in projelerini
gelistirebilecegi sehirlerde deprem riski bulunmaktadur.

Genel itibariyla iilkemiz deprem kusagindadir. Elaz13’da bulunan Konsept Vera Projesi dahil
olmak iizere Sirket’in gelistirdigi ve gelistirecegi projeleri her ne kadar yiiriirlikteki depreme
dayanikli ingaat mevzuatlarina uygun olarak insa edilmekte ise de, olas bir deprem sonucunda
Sirket’in mevcut projelerinin ve gayrimenkullerinin depremden etkilenme riski veya depreme
dayanikli proje gelistirilmesi nedeniyle olusacak ilave maliyetler sonucunda karliligin olumsuz
etkilenmesi riski bulunmaktadir. Bununla birlikte, yasanabilecek deprem ve ¢esitli diger afetler
nedeniyle Sirket’in gelistirdigi veya gelistirecegi projelerde hasar olusmasi halinde, Sirket itibar
riski ile de karsilasabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini ve gelir ve karlilik oranlarim
olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket’in yiiriittiigii faaliyetleri kapsaminda cesitli hukuki ihtilaflarla (dava vs.) karsilasma
riski s6z konusudur.

Sirket olagan faaliyetlerini yiiriitiirken yiiklenici, tedarikgi gibi gok sayida gergek ve tiizel kisi
ile ticari iliski icerisine girmektedir. Sirket ticari iliski icerisinde bulundugu kisilerle hukuki
ihtilafa diisebilir ve bunun sonucu olarak Sirket aleyhine dava agilabilir veya Sirket farkh
hukuki yaptirimlara maruz kalabilir. Ayn1 zamanda Sirket bir GYO olarak SPK, Borsa, vergi
otoriteleri gibi farkli kamu otoritelerinin denetimine tabidir. Ilgili kamu otoriteleri tarafindan
yapilacak denetimlerde Sirket’in tabi oldugu mevzuata aykiri faaliyet gdsterdiginin tespit
edilmesi halinde Sirket izin, lisans veya ruhsatlarmin iptal edilmesi veya idari para cezas: gibi
farkli idari yaptinmlarla karst karsiya kalabilir. S6z konusu durumlar Sirket’in yliriittigi
operasyonlarda gecikmelere, durmalara, aksamalara sebebiyet verebilir veya §irket’in finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir.
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Sirket’e ait projelerde, projenin altyapisinin tam ve zamaninda yapilmast noktasinda sorun
yasanmasu ilgili projede cesitli aksakliklarin yasanmasina neden olabilir.

Sirket’in yiiriittiigli ve yiriitecegi projelerin tamamlanabilmesi igin elektrik, su, dogalgaz,
kanalizasyon ve yol baglantilarinin yapilmis olmasi gerekmektedir. S6z konusu altyap:
calismalar1 projelerin dnemli bir unsurunu olusturmakta olup altyapi ¢aligmalarinin tam ve
zamaninda yapilmis olmasi da gerekmektedir. Sirket gerceklestirecegi projelerin bulundugu
parseller icerisinde yer alan insaatlarin altyapisini, ilgili idarelerden onayh projeler
cercevesinde yapacak olup s6z konusu parseller digindaki kamusal alanlar ve imar yollarindaki
altyapr ¢aligmalarinin gergeklestirilmesi sorumlulugu ilgili idareye aittir. Ilgili idarelerin s6z
konusu altyapi ¢calismalarini gerektigi gibi yapmamalari, hi¢ yapmamalari veya s6z konusu
altyapi ¢alismalarinda gecikme, duraklama ve aksamalar yaganmasi Sirket’in projelerini
zamaninda ve gerektigi gibi tamamlamasin olumsuz etkileyebilir.

irket’in veni proje iiretme noktasinda sorun yasama riski s6z konusudur.
yent proj yas

Sirket ileride gergeklestirmeyi hedefledigi projeler kapsaminda imalati yapilacak Uniteleri
satarak yada bunlari kiralayarak gelir elde etmeyi planlamaktadir. Ancak Sirket iilke ve global
diizeyde yasanacak finansal sorunlar/krizler, gayrimenkul sektSriinde yasanabilecek gesitli
olumsuz durumlar (anormal fiyat artis1, duraganlik, daralma vs.), gayrimenkul sektoriine iligkin
uygulanacak politika ve mevzuat degisiklikleri, imar kosullari gibi sebeplerle iizerinde proje
gelistirilecek yeni arsa bulamayabilir. Bu durumda Sirket yeni proje gelistirme firsati
bulamayabilir. Ayrica iizerinde proje gelistirilebilecek arsa bulunsa dahi Sirket s6z konusu arsa
icin istenen bedelleri, arsalar iizerindeki miilkiyet veya takyidat durumunu veya arsanin satig
kosullarini uygun bulmayarak bu arsayi satin almaktan vazgegebilir. Bu durumda da Sirket
proje gelistirme firsati elde edememis olacaktir. Diger yandan iilke ve global diizeyde finansal
sorunlar/krizler yasanmasi, gayrimenkul sektdriinde cesitli olumsuz durumlar (anormal fiyat
artisi, duraganlik, daralma vs.) yasanmasi gibi sebeplerle halihazirda Sirket'in satiga sundugu
gayrimenkullere olan talep azalabilir. Bu durumda Sirket’in gelirleri 5nemli Slgiide olumsuz
etkilenebilir ve Sirket yeni proje gelistirme firsatlarini degerlendiremeyebilir.

Sirket projelerini finanse etmek icin diledigi miktar ve kosullarda finansman bulamayabilir.

Projelerin baslayamamasi, gecikmesi, satiglarin beklenen diisiik kalmasi veya maliyetlerin
ongoriilenin uistiine gikmasi durumunda Sirket’in nakit akist bozulabilir ve ek finansmana
ihtiya¢ duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket iizerine getirecegi ekstra yiiklerin
yani sira, Sirket'e saglanacak krediler i¢in ilgili finans kuruluglarina verilmesi gerekebilecek
taahhiitler harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluslar tarafindan onaylanmasi
gibi ilave prosediirler gerektirebilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket i¢in ilave yiikler
getirebilir. Sirket’in ihtiyaci olan finansmani arzu ettigi kosullarda bulamamasi Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karhhigin
azalmasina veya zarar olugsmasina sebep olabilir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilasilabilir.

Sirket’in portfoylinde bulunan gayrimenkuller gesitlenirken yiiriittiigii faaliyetleri ve
gelistirdigi projeleri etkin bir bigimde yonetemez, portfdyiinde bulunan projeleri karl bir
sekilde gelistiremez, portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin satig1 ve kiralanmasini karli bir
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sekilde gergeklestiremez veya gelistirmeyi planladigi otel projesi bakimindan planladigi
doluluk oranmi yakalanamazsa Sirket projeler kapsaminda elde etmeyi planladigi gelirlere
ulagamayabilir, gelistirdigi ve gelistirmeyi planladig1 projelere iligkin strateji planlarini etkin
bir sekilde uygulayamayabilir ve yiiriittiigii projelerin tamamlanmasinda gecikme yasanabilir.
Bu durumlar, Sirket’in faaliyetlerini, projelere iliskin gelir beklentilerini, mevcut finansal
durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

Uzerinde proje gelistirme hedefiyle satin aldig1 gayrimenkullerden kaynakli olarak Sirket
Sfarkli risklere maruz kalabilir.

Sirket, proje gelistirme asamasinda insaat ve gayrimenkul sektdrii ile bu sektorlerle dogrudan
baglantili beton, hizmet, elektrik, mekanik, demir-celik gibi sektorlere iliskin detayl bir
degerlendirme yapmakta ve bu degerlendirme gergevesinde gelistirmeyi hedefledigi projeye
uygun bir arsa satin almaktadir. Ancak Sirket’in satin alacag: arsalar hukuki kisitlamalar
(takyidat vs.), gevresel riskler ve mevzuatlara uyumsuzluk halleri de dahil olmak tizere ayiplar,
eksiklikler ya da riskler igeriyor olabilir. Satin alinan/alinacak arsaya iliskin dogabilecek biitiin
ay1p, eksiklik ve risklerin dnceden tespiti miimkiin olmayabilecegi gibi tespit edilen ayp,
eksiklik ve risklerin tiim boyut ve sonuglari da ortaya ¢ikarilamayabilir. Gayrimenkul sektSriine
iliskin mevzuat ve politika degisiklikleri gibi durumlar da yapilan risk tespiti ¢aligmalarinda
degerlendirilmeye alinmayan risklerin giindeme gelmesine sebebiyet verebilir. S6z konusu
hususlarin varhg ilgili arsalarin degerlemesini ya da gelir getirme potansiyelini olumsuz
anlamda etkileyebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve finansal durumunu olumsuz ydnde
etkileyebilir. Sirket arsa satin alimlarinda tiim bu durumlari goz dniinde bulundurarak hareket
etse ve bu durumlara iliskin giivenceler temin etse dahi bu giivenceler olugabilecek zararlarin
tazmininde yetersiz kalabilir.

Sirket’in performansi iist diizey yénetime ve kilit calisanlarin  devamhilifina ve
performansina baghdir. Kilit personel kaybi veya nitelikli kilit personel bulunamamasi
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in faaliyetlerinin basarisi yonetim, iist diizey yonetim ekibi ve kilit caliganlarinin
tecriibesine, performansina, yeteneklerine ve sunduklart hizmete baghdir. Sirket’in yonetim
kurulu iiyeleri, genel miidiirii ve ydnetimde s6z sahibi olan personeli, Sirket stratejisinin
belirlenmesi ve uygulanmasi konusunda 6nemli rollere sahiptir. Sirket’in iist yonetim ve kilit
personelleri Sirket faaliyetlerinin akiginda ve miisteriler ile olan iligkilerin stirdiiriilmesinde
etkin rol oynamaktadir.

Sirket’'in iginde bulundugu sektdrde, Sirketinki gibi bir organizasyonu etkin bir sekilde
yonetebilecek iist diizey yoneticilerin yam sira, gayrimenkul sektorii ve finans alanlarindaki
uzmanhga veya sektor uzmanligina sahip nitelikli ¢alisanlarin istihdami konusunda bir rekabet
s6z konusudur.

Sirket’in etkin sekilde rekabet etme ve stratejilerini belirleme ve uygulama becerilerinin
siirekliligi, yeni ve nitelikli galisanlari cezbetme ve mevcut alisanlarini elde tutma ve motive
etme becerisine baglidir. Bu calisanlarin kaybi ve yeni ve nitelikli galiganlar1 Sirket’e
cekememek uzun vadede Sirket’in faaliyetleri lizerinde olumsuz bir etkiye yol agabilir.
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Sirket her ne kadar yonetimde devamliligi saglayacak adaylar: istihdam etmeye devam etse
dahi, Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve yonetimde s6z sahibi olan personelin
Sirket ile is iligkisinin gerek mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kaybi gerekse de diger
herhangi bir sebeple sona ermesi ve Sirket’in nitelikli ¢alisanlarini elinde tutmakta veya ayni
diizeyde nitelikli personel ile ikame etmekte basanli olamamasi Sirket’in faaliyetlerinin
devamlilig1 agisindan olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket’in bilgi birikimi ve
liderlik kabiliyetlerinin gegici bir siire igin de olsa kaybina neden olabilir. Bu durumlar ayrica,
Sirket’in mevcut faaliyetlerini genigletme kabiliyetini de olumsuz etkileyebilir.

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

Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin diizenleme ve denetimlerine tabidir. Yapilan
denetimler neticesinde Sirket’in sahip oldugu ruhsat, lisans, izin veya diger belgeler iptal
edilebilir, Sirket’e idari para cezasi verilebilir veya Sirket muhtelif diger yaptirimlarla
kargilasabilir. Bu durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, itibarini ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyerek karlihgin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

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

Mevcut durum itibariyla, Thraggr’ nin ydnetim kontrolii Emre Firat ve Sevda Firat’a ait olup,
halka arz sonrasmda Emre Firat ve Sevda Firat’in ydnetim kontroliinlin siirdiiriilmesi
beklenmektedir. Yénetim kontroliinii elinde bulunduran pay sahiplerinin ¢ikarlarinin azinhk
pay sahiplerinin gikarlart ile ¢elismesi durumunda, hakim ortaklarin verecegi kararlar diger pay
sahiplerinin aleyhine olabilir. Ayrica, Ihrag¢r yonetiminin ya da yonetim organlarimin aldig
veya almadigi Kararlarla kurumsallasmaya ayak uyduramamasi, isletme varliklarini
koruyamamast, faaliyetlerin verimliligi ve isletme politikalari ile uygunlugunu saglayamamasi,
yapilan hatah islemleri tespit edememesi gibi durumlar Sirket’in faaliyetlerini ve finansal
durumunu olumsuz yonde etkileyebilir.

5.2. Ihraccinn icinde bulundugu sektére iliskin riskler:
Gayrimenkul ve GYO sektoriine iliskin riskler

Sirket’in GYO sektoriinde yer almakta olup, GYO sektdrii gayrimenkul sektori ile yakin iliski
igerisindedir. S6z konusu iki sektdriin de iilke ve global diizeyde yasanacak finansal krizler,
istikrarsiz kur hareketleri, diisiik yatirimer talebi, yiiksek enflasyon ortamu, diisiik tiiketici
giiveni, kisi basina diisen milli servetin azalmasi, iilkenin biiylime hizindaki diisiis, mevzuatsal
yiikiimliiliklerin artmasi, faiz oranlarindaki artis, finansman olanaklarinin azalmasi gibi ¢ok
¢esit ve sayida faktérden 6nemli dlgiide olumsuz yonde etkilenme riski bulunmaktadir. Séz
konusu faktérler iizerinde Sirket’in bir kontrolii bulunmamakta olup, bu faktorler Sirket’in
ongordiigiinden daha fazla harcama yapmasina ve istedigi fiyattan veya istedigi sayida satig
yapamamasina sebebiyet verebilir. Bunun sonucu olarak Sirket’in faaliyetleri, karhlig1 ve
paylarinin piyasa degeri 6nemli dlglide olumsuz etkilenebilir.




Tabi olunan mevzuata aykirt faaliyet yiiriitiilmesi

Sirket GYO statiisiinii haiz oldugundan GYO’larin tabi oldugu mevzuata uygun sekilde faaliyet
yiiriitmesi gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket’in gayrimenkul yatirimlariyla ilgili kural ve
sinirlamalara, portfoy sinirlamalarina, gayrimenkul yatirimi harici yatirimlara iliskin kural ve
sinirlamalara, finansal borglan ile ilgili simirlamalara, kurumsal yonetime iliskin kurallara,
SPK’vya yapilacak raporlamalara iliskin yiikiimliiliklere ve bunlarla simirli kalmaksizin tabi
oldugu mevzuattan dogan tiim yiikiimliiliklere uygun faaliyet gostermesi gerekmektedir. Aksi
durumda Sirket idari para cezasi da dahil olmak iizere idari yaptirimlara (faaliyetlerinin gegici
veya siirekli olarak durdurulmasi gibi) maruz kalabilir ve hatta GYO statiisiinii dahi
kaybedebilir. Sirket’in GYO statiisiinii kaybetmesi halinde ilgili mevzuatta GYO’lar i¢in
tanimlanan vergi istisnasi ve muafiyetlerinden istifade etmesi de miimkiin olmayacaktir. Tiim
bu durumlar Sirket’in faaliyetleri ile finansal durumu iizerinde 6nemli Slglide olumsuz etki
yaratabilir.

GYO’lara saglanan vergi istisnasimin kaldiridmast ya da diger yasal diizenlemelerle
belirlenen vergi ve harglarda degisiklik olmast riski

Cesitli kanunlar tahtinda GYO’lara taninan birtakim vergi istinaslart mevcuttur. KVK tahtinda
taninan bir imkan ile birlikte GYO’lar Kurumlar Vergisi’nden istisnadir ve ilgili kanun uyarinca
GYO’lar, elde ettigi kazanglar dagitilsin veya dagitilmasin %15 vergi kesintisine tabi tutulur.
Ayrica, KVK’nin gegici 1’inci Maddesi “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alimncaya
kadar Gelir Vergisi Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanunu kapsamindaki vergi oranlari bu
kanunda belirtilen yasal sinrlari asmamak iizere gegerliligini korur.” hikkmiint haizdir ve
Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda GYO’larin kazanglarina uygulanacak stopaj oraninin %0
olacag: diizenlenmistir. ilaveten, Damga Vergisi Kanunu tahtinda GYO’larin miinhasiran
gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
s6zlesmelerinin damga vergisinden muaf oldugu Sngdriilmistir.

Soz konusu vergi muafiyetleri, yalnizca GYO’larin faaliyetlerinin devamhihmi degil, ayni
zamanda gayrimenkul sektoriiniin biiyiime ve gelisme performansini da destekleyen &nemli
unsurlardir. Sirket’in, GYO statiisiinii kaybetmesi halinde, s6z konusu vergi istisnalarinin
kaldirilmas: Sirket’in faaliyetlerini ve elde ettigi ya da elde etmeyi planladig: gelir ve kar oranini
olumsuz ydnde etkileyebilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi dznel ve belirsizdir ve Sirket’in varliklarina bicilen
deger varliklarin mevcut degerini tam olarak yansitmayabilir.

Gayrimenkul degerleri birgok farkli faktére bagh olarak degiskenlik gdsterebilir.
Gayrimenkullere olan yatirimei talebi, iilke ve global diizeyde finansal piyasalarin durumu, kur
hareketleri, enflasyon orani, tiiketici giiveni, kisi basina diisen milli servet, iilkenin biiylime
hiz1, faiz oranlari, finansman olanaklari, gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki rekabet ortamu,
gayrimenkul sektoriine iliskin politika ve idari diizenlemeler gibi faktorler gayrimenkullerin
degeri iizerinde etki olusturmaktadir. Bu faktdrlerin olumsuz olmast halinde gayrimenkul
fiyatlar: {izerinde olumsuz etki olusmasi muhtemeldir. Gayrimenkul fiyatlarinda yasanan
olumsuz gelismeler Sirket’in gayrimenkullerinin degerini, Sirket’in mali durumunu, gelecege
yénelik planladigi projeleri ve gelir beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.
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Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerinin degerleri SPK
tarafindan listeye alimmis olan gayrimenkul degerleme kuruluglari tarafindan tespit
edilmektedir. Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi ve
tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle dogasi geregi siibjektif bir iglemdir. Yapilan
degerlemeler varsayimlara tabi olup, takdir edilen degerlerin piyasada gergeklesebilecek satig
veya kiralama fiyatlarii yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadur.
Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve
egilimlere, gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki rekabete ve arz talep dengesine gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri idari diizenlemeler ve mevzuattaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay olusacak
dalgalanmalara agiktir. Bu nedenle Sirket’in varliklart icin takdir edilmis olan degerler
varhklarm mevcut degerini tam olarak yansitmayabilecegi gibi, gelecekte yapilacak
degerlemelerde mevcut degerlemelerden farkli sonuglara da ulagilabilir.

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi 6znel bir islemdir. Zira, degerlemeler
varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketleri tarafindan yapilan
degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarini yansitacagina dair
herhangi bir garanti de bulunmamaktadir.

Yogun rekabet nedeniyle Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadur.

Ulkemizde gayrimenkul sektdrii yogun rekabetin yasandigi bir sektordiir. Gayrimenkul
sektoriine girislerin diger sektorlere girise nazaran daha kolay olmasi, ¢ok sayida yerli ve
yabanci paydasin yer almasi, kentsel doniisiim projeleri de dahil olmak tizere ¢ok sayida farkh
gayrimenkul projesinin gelistirilmesi ve bu durumun arz-talep dengesini arz lehine bozmasi
gibi faktorler gayrimenkul sektdriinde rekabeti artirmaktadir. Sirket de gayrimenkul
sektoriindeki bu yogun rekabete maruz kalmaktadir. Sirket’in boylesine rekabet¢i bir sektorde
bulunmas: Sirket’in beklenenden daha diigiik gelir elde etmesine neden olarak Sirket’in
faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

Gayrimenkul degerlerinin makroekonomik kosullardan etkilenme riski bulunmaktadir.

Makroekonomik kosullar hem Sirket’in gelistirdigi projeler igin proje finansmani temin etmesi
hem de soz konusu projeler kapsaminda hedefledigi sayida satis gergeklestirmesi iizerinde
onemli rol oynamaktadir. Ancak iilke ve global diizeyde yasanabilecek finansal krizler,
devalilasyon, enflasyon, ekonominin daralmasi, bolgesel ve global diizeyde yasanabilecek
siyasi ve askeri krizler, gelismis iilke merkez bankalarinin para politikalarini degistirmeleri,
istikrarsiz kur hareketleri, faiz oranlarinin degiskenlik gostermesi, arz-talep dengesinin
bozulmast gibi gelismelerin olumsuz makroekonomik sonuglar dogurmasi oldukga
muhtemeldir. S6z konusu olumsuz makroekonomik gelismeler Sirket’in gelistirdigi projelere
talebin diisiik kalmasina, Sirket’in istedigi miktarda veya istedigi fiyattan satis yapamamasina,
Sirket’in gelistirdigi projelerin yapiminda ertelemelere, duraklamalara ve gecikmelere sebep
olabilir. Dolayisiyla, olumsuz makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetleri, finansal
durumu ve nakit akisi iizerinde Snemli bir olumsuz etkiye sahip olabilir.
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Gayrimenkul sektiriine iligkin yapilan yatirimlarin likit olmamast, bir risk faktoriidiir.

Gayrimenkul yatirimlarinda, 6zellikle de biiyiik Slgekli ticari amagh gayrimenkullere yapilan
yatirimlarda likidite siirlidir. Gayrimenkul yatinmlari, piyasadaki diger yatirim araglarina gore
likit olmayan bir nitelige sahiptir. Acil bir nakit ihtiyaci ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip
oldugu gayrimenkulleri kisa bir siirede veya gergek degerinden nakde ¢eviremeyebilir ve zarara
ugrayabilir. Bu likidite azhig1, gayrimenkul portfoyiiniin yapisinda cesitlilik elde etme veya
ekonomik ya da diger kosullardaki degisiklikler karsisinda portfoytin bir kismini paraya
dénistiirme kabiliyetini kisitlayabilir, acil nakit girisi gerektiren durumlarda yatirimlarin likit
olmamasi Sirket faaliyetlerini, faaliyetlerinin sonuglarini ve finansal durumunu etkileyebilir.

Gayrimenkul degerleri donemler arasinda degiskenlik gosterebilir.

Sirket portfyiindeki varliklar GYO Tebligi ve Kurul’un ilgili diger diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalari tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir. Kiiresel
ve/veya bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal dalgalanmalar ve enflasyon gibi
ekonomik nedenlerSirket’in porfoyiinde bulunan gayrimenkullerin degerini olumsuz yonde
etkileyebilir. Bu durum gayirmenkul degerlerinin donemler itibariyla farklilasgmasina neden
olabilir.

Gayrimenkul degerlemesi; her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma gereg@i nedeniyle, dogasi geregi siibjektif bir degerlemedir. Ilaveten,
gayrimenkullerin degerleri ve kira bedelleri, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik
etkenlere, yerel kosullara goredegiskenlik gdstermektedir. Gayrimenkullerle ilgili olarak
degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya
kiralama fiyatlarii yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Ayrica
gayrimenkul degerleri, s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari
diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi
dis etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara da agiktir.

Faizlere iliskin olarak alinabilecek kararlar gayrimenkul satislarinin yavaslamasina neden
olabilir.

Tiirkiye’deki konut alicilari, genellikle satin alma bedelinin bir kisnuni konut kredileriyle
finanse etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artis ya da azalislar, Tiirkiye’deki konut
talebinde ters yonde harekete sebebiyet vermistir. Ancak bu durum her zaman s6z konusu
olmamakta ve farkli unsurlardan da etkilenebilmektedir. Piyasa faiz oranlarinin gelecekte daha
da artmasi halinde, alicilarin konut kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden otiirii
finansman kaynagi olan konut kredileri cazip olmaktan g¢ikabilecektir. Boyle bir faiz artiss,
konut sektdriine yonelik talebi diisiirerek Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkullere
yénelik talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, Sirket’in finansal durumunu ve faaliyet
sonuglarini olumsuz olarak etkileyebilir.

Sirket’in planladigi projelere iligkin insaatlarda ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satimu, gelistirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket gelecege yonelik de gayrimenkul sektériine iligkin projeler
gelistirmeyiplanlamaktadir ve gergeklestirmeyi planladigi projelere iligkin olarak alinacak imar
izni, yap1 ru 1, yapt kullanma ruhsati, gevre mevzuat: uyarinca gerekli izinler gibi gesitli
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ruhsat ve izinler, Sirket’in kontroliinde olmayan sebepler dolayisiyla ilgili projeler igin
ongoriilen siirelerde alinamayabilir.

Bununla birlikte, Sirket imar planinda yapilabilecek olasi degisikliklerden etkilenebilir. Yapi
ruhsati ve yapi kullamim izinlerinin alinmasi ilgili belediye ve idarelerin onayina tabi olup,
Sirket’in projelerin ingasina baglamasini ya da devam etmesini, tamamlanmasini ve kullanima
acilmasini etkileyebilir.

Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in hizmet kalitesine uygun malzeme ve isciligin
bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve yiiklenici ve taseronlarin operasyonel
etkinligi, is kazalan gibi konular da projeler i¢in dngoriilen siireleri etkileyebilir.

S6z konusu ingaatlar i¢in 6nem arz eden bu nedenlerde yasanabilecek aksama, projelerin bitig
tarihini ve Sirket’in projeler ile ilgili olarak 8ngdrdiigii satis ve karhilik beklentilerini olumsuz
ydnde etkileyebilir.

Cesitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arg ve talebi ve iilkemizdeki konut
stogunu etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir.

Ulkemizde mevcut durumda yiiriirliikte olan veya ileride gelistirilebilecek konut edindirme
programlarimin hiikim ve sartlarinda (kredi sartlari, gelir sinifi ve/veya daha once konut
sahipligine baglt diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap ettigi
miisteri portfoyiine yonelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecegi
projelere iliskin tesvikler de i¢ermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel
miisterileri, Sirket’in projelerinin dahil olmadigi konut edindirme programlar: vasitasiyla diger
sirketlerin dahil oldugu diger projelere yonelebilir ya da tesviklerden yararlanmadig icin
rekabetgi fiyat sunamayabilir.

Yabancilarn yatinm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandashg kazammima iligkin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portfdyiinde bulunan gayrimenkulleri satin
almay1 diisiinen yabanci yatiimeilarin sayisimn azalmasina neden olabilir ve bu dogrultuda
Sirket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin satis1 yavaglayabilir, durabilir veya talebin
azalmasi nedeniyle beklenen fiyattan konut satis1 gergeklesmeyebilir.

Degisebilecek gayrimenkul politikalar1 sebebiyle yeni alanlarin imara acilmasi, kentsel
déniisiim gergevesinde yeni konut stoklarinin ortaya ¢ikmasi yahut konut stogunun artmasina
neden olabilecek baskaca bir degisikligin meydana gelmesi ¢ergevesinde gayrimenkul arzinin
artmasi sonucunda konut fiyatlarinda bir diisiis yasanabilir ve bu durum, Sirket’in tamamladig
ya da tamamlayacagi projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da gelirin biitgelenen
maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in karliigini olumsuz etkilemesine neden olabilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:
Halka Arz Edilecek Paylar fiyat ve islem hacmindeki artis veya azaliglara maruz kalabilir.

Sirket, halka arz sonrasinda ihrag edilen paylar bakimindan bir pazarin olugmasi halinde bunun
gelisecegini ve gelistigi takdirde bu gelismenin devamli olacagini garanti etmemektedir. Halka
arz sonrasinda, halka arz edilen ve borsada ikincil piyasada islem gorecek paylara yonelik likit
bir piyasa Qlusacagina veya bdyle bir piyasanin gelisecegine dair bir garanti bulunmamaktadir.
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Bu husus da yatinmeilarin ve Halka Arz Edilen Paylar’1 elinde bulunduranlarin bunlara iligkin
alim ve satim yapma iglemlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

ikincil piyasada islem gorecek paylar igin aktif bir piyasanin olusmamasi halinde halka arzdan
pay alan yatirimcilarin alim satim yapma kabiliyetleri sinirli olacaktir. Pay sahipleri ellerindeki
paylari istedikleri fiyat, miktar ve zamanda satamayabilir ve bu durum ikincil piyasada islem
gorecek paylarin fiyatlarinda dalgalanmalar yaratabilir.

Ulkede yasanan ekonomik ve politik gelismeler, enflasyon, Tiirk Lirasi’nin yabanci paralar
karsisinda deger kaybetmesi vb. birgok problemden kaynakli olarak Sirket faaliyetlerine iligkin
sorunlarin olusmasi, finansal sonuglarin beklentilerin altinda kalmasi, Sirket’in faaliyetini
yavaslatabilir veya durdurabilir. Bu durumda, Sirket paylarinin degeri diisebilir veya pay
fiyatlarinda ciddi azahg/artislar gorilebilir.

Paylarin ikincil piyasadaki fiyati, Sirket’in performansindan bagimsiz olarak piyasadaki genel
bir diisiisten veya benzer menkul kiymet piyasalarindaki diisiisten etkilenebilir. Bu durum,
Sirket fiyatimin ve likiditesinin olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

Tiim bu hususlar, yatirimcilarin halka arzindan satin aldig1 paylara yapmis olduklart yatirimmn
tamamini veya bir kismini kaybetmesine yol agabilir.

Halka Arz Edilecek Paylar disinda sermayeyi temsil eden diger Sirket paylarinin ilerde biiyiik
miktarlarda satilmast veya bu tiir satiglarin gerceklesme olasthigi Halka Arz Edilen Paylar’in
piyasa fiyati iizerinde onemli olumsuz etkiye neden olabilir.

Sirket’in halihazirdaki ortaklari, izahnamenin onaylanmasindan Sirket paylarinin Borsa
Istanbul’da islem gormeye basladigi tarihten itibaren 180 (yiizseksen) giin boyunca, Sirket
sermayesinde sahip oldugu halka arza konu olmayan paylarin tamamini veya bir kismn
Borsa’da ve/veya Borsa disinda herhangi bir kosulda satmayacagina, baska yatirimci
hesaplarina virmanlamayacagina veya Borsada dzel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu
etmeyecegine ve her haliikarda Sirket paylarinin Borsa’da islem gormeye baglamasindan
itibaren 1 (bir) yil siireyle, Sirket sermayesinde sahip oldugu paylarin tamamini ya da bir
kismini1 Borsa’da halka arz fiyatinmn altindaki bir fiyattan satmayacagina, ve bu paylar1 halka
arz fiyatinin altinda Borsada satilmasi sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi
tutmayacagina dair taahhiitte bulunmuslardir.

Her ne kadar durum boyle olsa da, taahhiit edilen ilgili siire sona erdiginde Sirket’in
halihazirdaki ortaklarimin pay satisi s6z konusu olabilir. Bu islemler dolayisiyla ya da bu
islemlere yonelik olusan beklenti ve algi sebebiyle pay fiyatlari olumsuz y6nde etkilenebilir.

Sirket, pay sahiplerine kir payi édememeye karar verebilir ya da gelecekte dagitilabilecek
yeterli kart olmayabilir.

Halka agik sirketler ilgili mevzuat, esas sézlesmeleri ve genel kurulun kabul ettigi ve Kurul’un
belirleyebilecegi esaslar uyarinca kar dagitim politikalar ¢ergevesinde kar dagitim1 yapabilir.
Halka agik sirketler, kendi takdirlerinde olmak iizere, nakden ve/veya bedelsiz paylar seklinde
kar pay1 dagitabilecekleri gibi, kar1 sirket biinyesinde tutmaya da karar verebilirler.

Mevcut olmasi halinde, gelecekteki karin fiilen 8denmesi ile bu 6demenin sekli ve bunlarin
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sermayesi gereksinimleri, finans maliyetleri, sermaye harcamalar1 ve yatirim planlari, gelirler,
karlihk seviyesi, borg-6zsermaye orani, karsilastirilabilir nitelikte olup yurt iginde faaliyet
gosteren ve borsada islem goren diger sirketlerin 6dedigi kar paylari, pay sahiplerinin kar pay1
hedef ve beklentileri ile yonetim kurulunun farkli zamanlarda kendi takdiri dogrultusunda ilgili
addettigi diger faktorler dahil olmak iizere ancak bunlarla sinirh olmamak kaydiyla birtakim
etkenlere bagli olacaktir.

Sirket, énemli Slgiide kar elde etse bile, Sirket’in séz konusu karin yeniden yatirrm ya da
devralmalar vasitasiyla pay sahiplerine daha yiiksek bir deger yaratacagini diigiinmesi vb. gibi
baska amaclarla kullanmas: suretiyle Genel Kurul’da temettii dagitmama karar alabilir. Sonug
olarak, Sirket’in gelecekte temettii 5deme kabiliyeti degiskenlik arz edebilir ve kisitlanabilir.

Halka Arz Edilecek Paylar icin siirdiiriilebilir, likit ve diizenli islem yapan bir piyasa
gelismeyebilir.

Halka arz 6ncesinde Sirket paylari igin herhangi bir halka agik piyasa s6z konusu degildir. Her
ne kadar halka arz sonrasinda halka agik bir piyasanin varligindan sz edilebilse de bu piyasanin
gelisebileceginin veya siirdiiriilebilir, likit ve aktif olacaginin garantisi yoktur. Buna ek olarak,
Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin herhangi bir piyasanin likiditesi; Halka Arz Edilecek
Paylar’a sahip olanlarin sayisina, yatirimcilarin Halka Arz Edilecek Paylar'a iligkin bir
pazar olusturmalarindaki menfaatlerine ve diger faktdrlere bagli olacaktir. Halka Arz Edilecek
Paylar'a iliskin aktif bir iglem piyasasi gelismeyebilir veya gelisse dahi kalic1 olmayabilir. Bu
da yatinmcilarin halka arz siirecinde satin aldiklarn Halka Arz Edilecek Paylar’i satma
kabiliyetini olumsuz yonde etkileyebilir. Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasasmin sinurh
olmasi bu pay sahiplerinin bunlari istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini
olumsuz etkileyebilir. Boylece paylarin fiyatlarindaki degiskenligi arttirabilir.

Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

Sirket, Halka Arz Edilecek Paylar’in Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig: tarihten
itibaren 1 yil siireyle herhangi bir bedelli sermaye artirimi yapilmamasina, dolasimdaki pay
miktarmin i¢ kaynaklardan ve kar payindan yapilacak sermaye artirimlari haricinde
artirtlmamasina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilmasina yénelik bir
karar alinmamasina karar vermistir. Mevcut durumda, Sirket’in sermayesini, i¢ kaynaklardan
veya kar payindan kargilanmak suretiyle artirmak konusunda bir plami olmamakla birlikte,
Halka Arz Edilecek Paylar’in Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladigi tarihten sonra bedelsiz
sermaye artirimi yapilacagi ya da yapilmayacagma yonelik olarak Sirket’in bir taahhiidii
bulunmamaktadir. Bu siireg zarfinda i¢ kaynaklardan veya kar payindan bir sermaye artiriminin
yapilmas1 durumunda, Sirket ortaklar1 sermayedeki pay1 oraninda bedelsiz pay alma hakkina
sahip olacak ve sermaye artirim siirecinin tamamlanmasi sonrasinda Sirket paylarinin Borsa
fiyatinda bedelsiz sermaye artirimi sonucunu yansitacak sekilde asagi yonlii bir diizenleme
yapilacaktir.

Sirket yonetim kurulu, 1 yillik siire¢ sona erdiginde sermayeyi gerektiginde bedelli olarak
artirilabilir. Dolayisiyla, gelecekte yapilacak bedelli sermaye artirimlarinda, yatirrmeilarin yeni
pay alma haklarinin tamamen ya da kismen kisitlanmast veya bu haklarin kullaniimamas:
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durumunda, Sirket’in sermayesi artarken yatirimcilarn  sahip oldufu pay adedi
artmayacagindan yatirimcilarin toplam sermaye orani azalabilecektir.

Sirket’in halka aqikhk oram stmirlidir ve paylarin likiditesi ve pay fiyati iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilecektir.

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, Sirket paylar1 BIST te islem gorecektir. Sirket’in smirh
halka agiklik orani paylarin likiditesini olumsuz etkileyebilecek, paylarin alm-satim hacminin
diigiik olmasmna neden olabilecek ve sonug olarak pay fiyati {izerinde olumsuz etki
yaratabilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar, Borsa’da islem gdrmeye basladiktan sonra paylara iliskin likidite
olusmamasi durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat iizerinden paylarim
satamayabilirler.

Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa Istanbul’da islem gérecektir.

Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa Istanbul’da islem gérecektir. Halka Arz Edilen Paylar’in
piyasa degeri Sirket’in performansiyla baglantili olmayan 6nemli dalgalanmalara tabi olabilir.
Hatta bu dalgalanmalar halka arzin hemen ardindan Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa
degerinde daha belirgin olarak gériilebilir. Sonug olarak, piyasada genel bir disiis veya
Sirketinkine benzer menkul kiymetlerin islem gordiigii piyasadaki diisiisler Halka Arz Edilen
Paylar’in alim satim piyasasinda ve likiditesinde esash olumsuz etkiler gdsterebilir. Bunun
sonucunda Halka Arz Edilen Paylar’1 halka arz siirecinde veya ikincil piyasada satin alan
yatirnmeilar yatirimlarinin tamamini veya bir kismini kaybedebilirler.

Sirket’in projelerinden elde etmeyi planladigi gelirlere ulasamamasi Sirket paylarinin
fivatint olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in gelirlerinin Snemli bir yiizdesi, Sirket’in gergeklestirdigi projelere ve dolayisiyla ilgili
projeler kapsaminda yapilan gayrimenkul satiglarina ve yapacagi kiralamalara baghdir.
Dolayisiyla, Sirket tarafindan yiiriitiilen faaliyetler ile Sirket’in i¢inde bulundugu sektor geregi,
Sirket’in senenin her doneminde veya belli donemlerinde kesin olarak elde edecegi dnceden
belirlenebilen sabit bir geliri/nakit akigi bulunmamaktadir. Bu minvalde Sirket, gelecege
yonelik gergeklestirmeyi planladigi projelerin maliyetlerine ve ilgili projelerden elde edecegi
gelirlere/karlara iliskin varsayimlarda bulunmakta ve bu varsayimlar dogrultusunda projelerini
gelistirmektedir.

Sirket, gelistirdigi projelerden yapacag: satiglardan ilgili projenin baslamasi, geldigi asama
veya bittigi tarihe gore degisik donemlerde gelir elde etmektedir. Sirket’in dalgali gelir saglama
durumu, eger gelirler belli donemlerde ¢ok az kalir veya hi¢ olmazsa, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek Sirket’in karhiligi,
beklentileri ve finansal durumu iizerinde olumsuz etkiler yaratabilir. Ulkemizde yasanan
finansal dalgalanmalar, 6zellikle gayrimenkul sektriinde yasanan ani fiyat artiglari, enflasyon
sebebiyle alim giiciiniin ve gayrimenkul sektdriine duyulan yatirim talebinin azalmas: Sirket’in
dalgal gelir saglama durumunu daha da seyreklestirebilir. Ayrica, Sirket’in projelerinden
gayrimenkul alan miigterilerin deme gii¢lerindeki bozulma, taksitli satiglarda beklenen
tahsilatlarmin yapilamamasi veya benzeri durumlar da Sirket’i finansal agidan zor duruma
sokarak Sirket’in faaliyetleri ile finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
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etkileyerek Sirket’in karhiligi, beklentileri ve finansal durumu iizerinde olumsuz etkilere
yaratabilir.

Ekonomik, finansal veya siyasal sebeplerden dolay1 gayrimenkul fiyatlarinda yasanabilecek ani
artiglar, gayrimenkul sekétiiriinii dogrudan ilgilendiren hizmet, ¢imento, beton, elektrik,
mekanik, ahsap ve demir-gelik sektorlerindeki genel fiyat artislari ve isgilik maliyetlerinin
yiikselmesi gibi durumlarda Sirket, projelerine iligkin olusturdugu biitgeden fazla harcamalarda
bulunabilir ve elde etmeyi planladig: gelirlere/karlara ulagamayabilir. S6z konusu sebepler
ercevesinde, Sirket’in elde etmeyi planladigi gelirlere iliskin varsayimlari ve finansal
performans: beklentilerin altinda kalabilir ve Sirket’in paylarinin fiyat: diisebilir.

TL’nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler Halka
Arz Edilen Paylar’in degerini onemli élgiide etkileyebilir.

Halka Arz Edilen Paylar i¢in Fiyat Tespit Raporu ile belirlenen fiyat TL cinsinden olacaktir.
Ayrica, Halka Arz Edilen Paylar bakimindan Sirket’in dagitabilecegi kar paylari TL cinsinden
ddenecektir. Sirket, mali tablolarin1 da TL cinsinden diizenlenmektedir. Dolayisiyla, TL nin
diger para birimlerine gore degerinde olusabilecek dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar’m
degerini ve Tiirkiye digindaki yatirimeilar i¢in baska para birimlerine doniistiiriilecek kar pay:
ddemelerinin degerini etkileyebilir.

Kur riskine ek olarak ihra¢ edilen paylarda ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler
olusabilir. Gerek global ekonomik konjonktiir gerekse de Tiirkiye ekonomisindeki olan
olumsuz gelismeler, Sirket’in faaliyet sonuglarinin beklentileri kargilayamamasina ve buna
bagl olarak da paylarin borsa fiyatinin diismesine neden olabilir.

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

fhragginin faaliyetleri ekonomik konjonktiirden veya herhangi baska bir nedenden kaynaklanan
durum nedeni ile yavaslayabilir, gegici ya da siirekli olarak durabilir veya mali yapisi
bozulabilir. Béyle durumlarda BIAS, Ihragginin paylarinin islem gormesini kisa veya uzun
siireli olarak durdurabilir ve islem sirasim siirekli veya gegici olarak kapatabilir. Borsa yonetim
kurulunca Sirket paylarinin Borsa kotundan ¢ikarilmasi vb. bagka bir tedbir uygulanmasi
durumunda, lhrager’min paylarmin alim satiminin  durdurulmasi pay fiyatimi olumsuz
etkileyebilir, aktif veya siirdiiriilebilir bir alm satim piyasasi olusmayabilir ya da paylarin el
degistirmesi kisitlanabilir veya imkansiz hale gelebilir.

Halka Arz Edilen Paylar yatirimcilar acisindan uygun bir yatirim aract olmayabilir.

Halka Arz Edilen Paylar’in potansiyel yatirimeilarindan her biri, kendi kosullar1 gercevesinde
bu yatirimin uygunlugunu tespit etmek zorundadir. Potansiyel yatiimeilarin bilhassa:

o Halka Arz Edilen Paylar'a yatirim yapilmasinin faydalarini ve risklerini anlamli bir gekilde
degerlendirmek i¢in yeterli bilgi ve deneyime sahip olmadigi,

o Kendi finansal durumu cercevesinde, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatirimi ve bu
yatirmmin sahip oldugu yatirim portfyiiniin tamamu {izerindeki etkisini degerlendirmek i¢in
uygun analitik araglara erisime ve bu araglar hakkinda bilgiye sahip olmadigl,
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Kur riski de dahil olmak iizere Halka Arz Edilen Paylar'a yapilan yatirimin risklerinin
tamamini karsilamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadigi,

Halka Arz Edilen Paylar'in tiim kosullarini detayl bir sekilde kavrayip kavrayamadigi ve
ilgili endekslerin ve finansal piyasalarin davranislarina agina olmadigl, ve

Yatimini veya gegerli risklere katlanma kabiliyetini etkileyebilecek ekonomik faktorler,
faiz orani faktdrleri ve diger faktorler hakkindaki muhtemel senaryolar: (tek bagina veya bir
finansal danismanin yardimiyla) degerlendirilebilecek durumda olmadig: hallerde

Sirket’in Borsa’da iglem goren paylarina yapmis oldugu yatirim uygun bir yatirim olmayabilir.
Potansiyel yatirimcilar;

Halka Arz Edilen Paylar’in degisen kogullarda nasil performans gostereceklerini,

Bu durumun Halka Arz Edilen Paylar’in degeri tizerindeki etkilerini, ve

Bu yatirimun potansiyel yatirimcinin yatirim portfoyliniin tamami {izerinde yaratacagi
etkileri degerlendirmek igin gerekli uzmanliga (tek basma veya bir finansal danigmanin
yardimiyla) sahip olmadik¢a, Halka Arz Edilen Paylar’a yatirim yapmamalidirlar.

Yatirimeilarin yatirim faaliyetleri gegerli yatirim kanunlarima ve diizenlemelerine ve/veya bazi
makamlarin incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk danismanlarina veya uygun
diizenleyici kurumlara danismayan her yatirimet igin s6z konusu yatirimin uygun olmama riski
bulunmaktadir.

5.4. Diger riskler:

Ozel bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarda yer verilen diger riskler

o Sermaye Riski: Sermaye riski, Sirket’in dzkaynaginin borglar karsisinda yetersiz
kalabilecegi durumlart ifade etmektedir. Sermaye riskinin hesaplanmasinda
Ozkaynak/Net Borg orani kullaniimaktadir.

e Kredi Riski: Kredi riski bir finansal araca yatirim yapan taraflardan birinin
yiikiimliiligiinii yerine getirmeyip Sirket’in finansal zarara ugrama riskidir.

e Faiz Oram Riski: Piyasa faiz oranlarindaki degisimlerin finansal araglarin fiyat
dalgalanmalarma yol agmasi, Sirket’in faiz oram riski ile basa ¢ikamama riskini
glindeme getirebilir.

¢ Déviz Kuru Riski: Sirket yabanci para cinsinden bor¢lu veya alacakl konumda oldugu
miktarlar1 Tiirk Lirasi’na gevirirken olasi kur degisikliklerinden dolay: yasanan zarara
maruz kalabilir.

¢ Likidite Riski: Likidite riski Sirket’in fonlarin1 kargilayamama riskidir. Piyasada
meydana gelebilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar, kredi faizinin yiikselmesi gibi
durumlar Sirket’in likidite riskine maruz kalmasina neden olabilir.

Ayrica Sirket’i etkileyebilecek diger risklerden bazilari sunlardir:

e Covid-19 pandemisi de dahil olmak tizere kamu saghg ile ilgili yaygn endigelerin
dogurdugu aksakliklar ve makroekonomik etkiler Sirket’in faaliyetlerini, faaliyet
sonuglarim, gelecege yonelik beklentilerini veya mali durumunu olumsuz ydnde
etkileyebilir.
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o Basta gelismis lilke merkez bankalarinin parasal genisleme ve faiz oranlarina iligkin
politika kararlar1 ve gelecege iliskin beklentileri kurlar ve iktisadi biliyiime kanallari
araciligiyla Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

e Sirket’in yeni yatirrm karar1 almasi halinde igletme sermayesi ihtiyacinda ve finansal
borglulugunda artis goriilebilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. ihracci hakkinda genel bilgi:
6.1.1. ihracginin ticaret unvam ve isletme ada:

Sirket’in ticaret unvani “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”dir.
Sirket’in isletme ad1 bulunmamaktadir.

6.1.2. Ihraccimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

Merkez Adresi Balgat Mah. Mevlana Bulv. Yelken Plaza Apt No:139 A/59
Cankaya-Ankara

Ticaret Sicil Miidiirliigii | Ankara Ticaret Sicil Miidiirligi

Ticaret Sicil Numarasi 424571

6.1.3. ihraccimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, dngoriilen siiresi:

Sirket’in GYO’ya doniisiimiinden onceki unvani “Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi”
olup, Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi 424571 sicil numarasi ve 0924075902000001
MERSIS numarasi ile 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermayeli olarak Sevda Firat
tarafindan 13.08.2018 tarihinde Ankara Ticaret Sicili’ne tescil edilerek siiresiz olarak
kurulmustur. Kurulus esas sézlesmesi 16.08.2018 tarih ve 9644 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

2022 yilinda Vera Grup Miihendislik Anonim $irketi, “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S.” unvaniyla GYO’ya doniisiim amaciyla yapilacak Esas Sozlesme
degisikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK’ya bagvurmus olup, bu basvuru Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nmin 21.03.2023 tarih ve 17/344 sayili karan ile uygun bulunmus ve
SPK’nin 11.04.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35941 sayili yazisi ile onayh esas sozlesme
tadil metni Sirket’e iletilmistir. Akabinde T.C. Ticaret Bakanligi’na basvurulmus olup, séz
konusu Esas Sozlesme degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanhg I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii’ niin
14.04.2023 tarih ve E-50035491-431.02-00084629939 sayil yazist ile izin verilmistir.

SPK ve T.C. Ticaret Bakanlhigi’ndan gerekli izinlerin almmasini miiteakip olarak yapilan
19.04.2023 tarihli Olaganiisti Genel Kurul’da GYO’ya doniisiim amaciyla yapilan Esas
Sozlesme degisiklikleri kabul edilmistir. S8z konusu Esas Sozlesme degisiklikleri ise Ankara
Ticaret Sicili Miidiirliigii tarafindan 28.04.2023 tarihinde tescil edilmis, tescil edilen Esas
Sozlesme degisiklikleri 03.05.2023 tarih ve 10823 sayith TTSG’de ilan edilmistir. S6z konusu
TTSG’de sehven eksik yayimlanan Esas Sézlesme maddelerine iliskin diizeltme ilani ise
08.05.2023 tarih ve 10826 sayil1 TTSG ile yayimlannustir. Bu sekilde, Vera Grup Miihendislik
Anonim Sirketi’nin “Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” unvaniyla GYO
doniisiim siireci tamamlanmustir.
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6.1.4. Ihraccimn hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihra¢cinin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralary

Hukuki Statiisii Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal T.C. Kanunlan

Mevzuat

Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti

Balgat Mah. Mevlana Bulv. Yelken Plaza Apt No:139 A/59

Merkez Adresi Cankaya-Ankara

Telefon 03122201661

Fax 031222016 62

Internet Adresi www.verakonseptgyo.com.tr

Ihraggmin Tabi Oldugu Mevzuat
Genel Acgiklamalar

Sirket, bir GYO olarak basta GYO Tebligi ve ilgili diger sermaye piyasas1 mevzuati
diizenlemeleri olmak iizere 2872 sayil Cevre Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 5543 sayihi Iskan Kanunu, 6698 sayih Kisisel
Verilerin Korunmasi Kanunu ve bunlarin ilgili ikincil diizenlemeleri ile GYO’lara iligkin diger
diizenlemelere tabidir. Asagida ana hatlariyla anlatilan diizenlemeler, Sirket’e uygulanacak
olan mevzuat hiikiimlerinin tamamim igermemektedir. Dolayisiyla, Sirket uygun diistiigii
olgiide faaliyetlerine ile ilgili olan mevzuat hitkiimlerinin tamamina uymakla sorumludur.

GYO Mevzuati

Sirket bir GYO olarak basta GYO Tebligi olmak {izere sermaye piyasasi mevzuati
diizenlemelerine tabidir. GYO Tebligi, GYO’larin kuruluslarina, kurucularina, paylarinin
ihracina, satisina ve devrine, faaliyet esaslarina, ydnetim ilkelerine, portfdy simirlamalarina,
portfoylerinde bulunan varliklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasina,
imtiyazli pay ihracina, ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma
ve yatiimcilarin bilgilendirilmesi yiikiimliiliiklerine, kar dagitimima, gayrimenkul yatirim
ortaklig1 statiisiinden gikmalarina, tabii olacaklari diger yiikiimliiliiklere ve anonim ortakliklarin
GYO’ya déniigiimiine iligkin esaslar1 diizenlemektedir.

Gayrimenkul yatirim ortakhig, GYO Tebligi ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayah haklar, sermaye piyasasi araglari,
Takasbank para piyasasi ve ters repo iglemleri, Tiirk Liras1 cinsinden vadeli mevduat veya
katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma
hesaplari ile istirakler ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amactyla paylarini ihrag etmek iizere kurulan ve GYO Tebligi’nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumudur.

GYO’larin hem dogrudan dogruya GYO olarak kurulmasi hem de anonim ortakhk olarak
kurulduktan sonra esas sozlesmelerini mevzuatta belirtilen esaslara uygun olarak degistirerek

GYO’ya doniismesi miimkiindiir.
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GYO Tebligi uyarinca esas sozlesme tadili yoluyla GYO’ya doniisen ortakhklarin, esas
sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay igerisinde g¢ikarilmig
sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarin halka arzina iligkin izahnamenin
onaylanmasi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalari gerekir.

GYO Tebligi kapsaminda paylarin halka arzindan nce ortaklik sermayesinin %10 ve daha
fazlasini temsil eden paylarin devirleri SPK iznine tabiidir. Sirket’in halka arzdan once
belirtilen oranlarda pay devri yapmay1 planlamasi durumunda SPK’dan izin almas: gerekir.

GYO’larm Yatirim Faaliyetlerine iliskin Simrlamalar

Sirket bir GYO olarak yatirimlarint GYO Tebligi’nde belirtilen yatirim faaliyetlerine iliskin
yatirim smirlamalari gergevesinde yiiriitmek durumundadir. GYO Tebligi md.22 gergevesinde
yatirim faaliyetlerinde dikkate alinmasi gereken bazi esaslar su sekildedir:

o Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaat
edebilirler.

e Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi1 zorunludur.

o Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

o Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat kargiligi
arsa satis1 sozlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar tizerinde, gayrimenkul projesi
gelistirebilirler veya projelere list hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.

e Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin almms, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

e Miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar lizerinde proje
gelistirilebilmesi i¢in, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa i¢in en son
hazirlanan degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her
haliikarda tizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin
kamuya agikladig1 bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10°unu asmamast gereklidir.

o Faaliyete gegirilebilmesi igin belirli asgari donanima ihtiyag duyan gayrimenkullerin
kiraya verilmeden once tefrisini temin edebilirler.

o Miilkiyeti bagka Kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde kendi lehine iist hakki, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari iigiincii kigilere devredebilirler.

o Miilkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller iizerinde baska kisiler lehine st hakki,
intifa hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklarin ti¢iincii kisilere devrine
izin verebilirler.

Bal




o Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap-islet-Devret modeliyle gelistirilecek
projeleri, kendisi veya bagkalari lehine st hakki tesis ettirmek suretiyle
gergeklestirebilirler.

¢ Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkullere ve yabanci sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapabilirler.

¢ Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar 4721 sayilh Tirk
Medeni Kanunu’nun hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil
edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve iist hakki tesis ettirilebilir.

¢ Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmast sart1 ise devir
kisit1 olarak degerlendirilmez.

e Aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye piyasasi
araglarini alabilir ve satabilir, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi yapabilir,
Tiirk liras1 cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesabr agtirabilirler, sermaye
piyasasi araglarin1 6diing verebilirler.

¢ Higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirnmlarimn toplami
ortakligin aktif toplaminin %10’unu asamaz.

¢ Altin, kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem sézlesmelerine
yatirim yapamazlar.

¢ Yatirim fonlar1 paylan ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa dis1 tegkilatlanmig
piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasasi araglarinin alim satimlarinin Borsa kanaliyla yapilmas: zorunludur.

¢ Sermaye piyasasi araglarini agiga satamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar
ve sermaye piyasasi araglarini 6diing alamazlar.

¢ Tiirev araglari kullanarak korunma amacini asan iglemler yapamazlar.

¢ Kanunen 8demekle yiikiimlii olduklar1 vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
iizere varliklarin portféye alimi ve portfoyden satimi sirasinda varlik degerinin %3’ {inii
asan komisyon iicreti deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

GYO’larm Portfoylerine iliskin Smirlamalar

Sirket GYO Tebligi kapsaminda belirli portfdy kisitlamalarina tabi olup portfoylerinin bu
kisitlamalara uygun olarak olusturulmasi gerekmektedir. Sirket’in tabi oldugu s6z konusu
portfoy sinirlamalarindan bazilari su sekildedir:

¢ Aktif toplaminin en az %51°i oraninda a) gayrimenkullere, b) gayrimenkul projelerine,
c) gayrimenkule dayah haklara, d) gayrimenkul yatirim fonu katilma paylarina ve €)
yalnizca bunlarin portfoye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalmzca
gayrimenkul olan yurt disginda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci
gergeklestirmek iizere yurt digindaki sirketlere yatirim yapmak iizere yurt ig¢inde veya
yurt diginda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amagh sirketlere
yatirim yapmak zorundadir.

Yatygnalviakiid A.S. .
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* GYO’larin hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladigt finansal
tablolarda s6z konusu asgari oran saglanmiyorsa, ilgili GYO’nun talebi ve
SPK’nin uygun gérmesi halinde ilgili portfoy sinirlamalarina uyulmasi igin
ilgili GYO’ya aykirihigin olustugu hesap doneminin sonundan itibaren bir
yil siire verilebilir. Verilen siirenin sonunda sinirlamalara yine uyulmamasi
halinde ilgili GYO faaliyetlerini siirdiiremeyecektir.

Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen iizerlerinde proje
geligtirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani
aktif toplaminin %20’sini agsamaz.

= Gayrimenkul yatirim ortakhigina doniisen ortakliklarin sahip oldugu bu
nitelikteki arsa ve araziler ig¢in s6z konusu siire doniisiime iligkin esas
sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baglar.
Bu siire Sirket igin 28.04.2023 tarihinden itibaren baslamistir.

GYO’larin Yapamayacaklar Isler

GYO Tebligi md.23’te GYO’larin yapamayacaklar: isler yer almakta olup bu hiikme gore
GYO’lar;

Mevduat veya katilim fonu toplayamazlar ve mevduat veya katilim fonu toplama
sonucunu verecek is ve islemler yapamazlar.

GYO Tebligi’'nde izin verilen iglemler disinda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde
bulunamazlar.

Higbir sekilde gayrimenkullerin insaat iglerini kendileri iistlenemez, bu amagla personel
ve ekipman edinemezler.

Higbir surette otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar,
konut siteleri, siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari
maksatla isletemez ve bu amagla personel istihdam edemezler.

Kendi personeli vasitastyla portfoye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak tizere
bagka kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

Kredi veremezler.

Sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagh ortakliklart disindaki iligkili
taraflarina herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan borg veremezler.
Belgeye dayandiriimayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gosteren bir harcama veya
komisyon 6demesinde bulunamazlar.

Stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamazlar.

Cevre Mevzuat:

Tiirkiye’de ¢evreyle ilgili konular hakkindaki temel diizenlemeler Cevre Kanunu ve Cevre
Kanunu kapsaminda yayimlanan CED Yénetmeligi ile Cevre Izin Yonetmeligi gibi bir dizi
yonetmelikten olusmaktadir. Cevre Kanunu, g¢evrenin korunmasina iligkin sartlarin genel
cercevesini ve bu sartlara uyulmamasinin sonuglarini diizenlemektedir. CED Yonetmeligi ise,
cevresel etki degerlendirme ¢aligmalarinin tiirlerini ve igeriklerini (CED siirecinde uygulanan
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Imar ve Kat Miilkiyeti Mevzuati

GYO Tebligi madde 22/1 (b)’de belirtildigi iizere GYO’larin portfdylerine alacaklari her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis
edilmesi zorunludur. Ancak, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanunu’nun gegici 16’nci
maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmig olmasi, yap: kullanma izninin alinmig olmasi
sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilmektedir.

Imar Kanunu kapsaminda biitiin yapilarin imar planlarina uygun olarak insa edilmesi ve
ruhsatlandirilmasi gerekir. Bu kapsamda, ilk asamada, insaat siirecinin baslatilmasi amaciyla
ingaat izni basvurusunda bulunulmasi gerekir. Insaat siirecinin tamamlanmasi {izerine ise
yapinin yapt kullanma izninin temin edilmesi gerekir. Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yapi
kullanma izin gartlarinin yerine getirilmesinin ardindan, kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil
ile tesis edilebilir.

Kisisel Verilerin Korunmasi Mevzuati

KVKK, kisisel verilerin iglenmesinde basta 6zel hayatin gizliligi olmak tizere kisilerin temel
hak ve oOzgiirliikklerini korumak ve Kkisisel verileri isleyen gercek ve tiizel Kkisilerin
yikiimliilikleri diizenlemek {izere ¢ikarilmig ve 7 Nisan 2016 tarihinde yuriirliige girmistir.
KVKK, 95/46/EC sayil1 Avrupa Birligi Veri Koruma Direktifi dogrultusunda hazirlanmigtir ve
kigisel verilerin hukuka aykir1 sekilde toplanmasi, islenmesi, silinmesi, anonim hale getirilmesi
ve aktarilmasimna iligkin idari yaptirnmlar 6ngérmektedir. KVKK uyarinca kisisel veriler
KVKK’daki istisnalar sakli kalmak tizere, ilgili kisinin agik rizasi olmaksizin iglenemez ve
aktarilamaz. Islenmesini gerektiren sebeplerin ortadan kalkmasi hélinde kisisel veriler resen
veya ilgili kisinin talebi iizerine veri sorumlusu tarafindan silinir, yok edilir veya anonim héle
getirilir. Veri sorumlularinin ve veri isleyen gergek veya tiizel kisilerin, kisisel verilerin elde
edilmesi sirasinda aydinlatma yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Verisi iglenen ilgili kisilerin veri
sorumlusuna bagvuru hakki bulunmaktadir. Veri sorumlusu bagvuruda yer alan talepleri, talebin
niteligine gére en kisa siirede ve en ge¢ otuz giin i¢inde licretsiz olarak sonuglandirmak
zorundadir. Kigisel verileri isleyen gergek ve tiizel kisiler, veri islemeye baslamadan 6nce Veri
Sorumlulari Siciline (“VERBIS”) kaydolmak zorundadur.

Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortas1 Mevzuati

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas1 Kanunu sosyal sigortalar ile genel saglik sigortasi
bakimindan kisileri giivence altina almakta, bu sigortalardan yararlanacak kisileri ve saglanacak
haklari, bu haklardan yararlanma sartlari ile finansman ve karsilanma ydntemlerini belirlemekte
ve sosyal sigortalarin ve genel saglik sigortasimin igleyisi ile ilgili usul ve esaslan
diizenlemektedir. Sirket, igveren sifatini haiz oldugundan sosyal sigortalar ve genel saghk
sigortasina iligkin mevzuatta isverenler i¢in 6ngoriilen yikiimliliiklere uymakla yiikiimliudiir.

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsati

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik, bir istisna s6z konusu olmadig:
miiddetce isletmelerin, isyerinde faaliyete baslamadan 6nce isyerleri igin bir igyeri agma ve
calisma ruhsati almasini zorunlu kilmaktadir. Usuliine uygun olarak isyeri agma ve ¢alisma
ruhsati almadan isyeri agilamaz ve calistirilamaz. Isyeri agma ve galisma ruhsati alinmadan
acilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.




6.1.5.Thragei faaliyetlerinin gelisiminde 6nemli olaylar:

Sirket halihazirda Konsept Vera Projesi’ni gelistirmekte olup {izerinde s6z konusu projenin
gelistirildigi E14z1§ Arsasi’nin satin alinmasina iligkin olarak Iller Bankas ile 29.04.2019 tarihli
arsa satig sozlesmesi imzalanmigtir. Sz konusu proje kapsamindaki ingaat islerine 2020 yilinin
Kasim ayinda baglanmistir.

Goélbas1 Arsasi Sirket portfoyiine 2021 yili Ocak ayinda dahil edilmistir.

Diger yandan, Sirket’in GYO’ya doniisimiinden Onceki unvani “Vera Grup Miihendislik
Anonim Sirketi” olup, Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi 424571 sicil numarasi ve
0924075902000001 MERSIS numarast ile 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermayeli olarak
Sevda Firat tarafindan 13.08.2018 tarihinde Ankara Ticaret Sicili’ne tescil edilerek siiresiz
olarak kurulmustur. Kurulus 16.08.2018 tarih ve 9644 sayilhh TTSG’de ilan edilmigtir.

21.12.2021 tarihinde tescil ve ilan edilen sermaye artirimi ile Sirket sermayesi 39.000.000
TL’ye yiikseltilmistir. Artirillan sermaye tutarinin 420.132,06 TL’si gegmis yil karlarindan
karsilanmig, 33.579.867,94 TL’si nakden &denmis olan Ortaklara Borglar hesabindan
karsilanmigtir. 20.09.2022 tarihi itibariyla, Sirket’in tek ortag: olan Sevda Firat sahip oldugu
her biri 1.000 TL itibari degerde 19.500 adet payin1 Emre Firat’a devretmis olup, devredilen
paylarin toplam itibari degeri 19.500.000 TL’dir. Yapilan devir sonucunda Sevda Firat ve Emre
Firat, Sirket’te her biri 1.000 TL itibari degerde 19.500’er adet paya sahip hale gelmistir.

29.09.2022 tarihinde tescil ve ilan edilen sermaye artirimi neticesinde ise Sirket sermayesi
150.000.000 TL’ye yiikseltilmis, Sevda Firat ve Emre Firat, her biri 1 TL itibari degerde
75.000.000 adet paya sahip olmustur. Artirilan sermaye tutarinin tamami nakden 6denmis olan
Ortaklara Borglar hesabindan kargilanmigtir.

30.11.2022 tarihinde Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi, “Vera Konsept Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” unvamyla GYO’ya doniisiim amaciyla yapilacak Esas Sozlesme
degisikliklerine izin verilmesi talebiyle SPK’ya bagvurmus olup, bu bagvuru Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organr’nin 21.03.2023 tarih ve 17/344 sayili karari ile uygun bulunmus ve
SPK’nin 11.04.2023 tarih ve E-12233903-340.02-35941 sayili yazisi ile onaylt esas s6zlesme
tadil metni Sirket’e iletilmistir. Akabinde T.C. Ticaret Bakanligi’na bagvurulmus olup, s6z
konusu Esas Sozlesme degisikliklerine T.C. Ticaret Bakanhg I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii’ niin
14.04.2023 tarih ve E-50035491-431.02-00084629939 sayil1 yazisi ile izin verilmistir.

SPK ve T.C. Ticaret Bakanligi’ndan gerekli izinlerin alinmasmnt miiteakip olarak yapilan
19.04.2023 tarihli Olaganiistii Genel Kurul’da GYO’ya doniisiim amaciyla yapilan Esas
Sozlesme degisiklikleri kabul edilmistir. S6z konusu Esas Sozlesme degisiklikleri ise Ankara
Ticaret Sicili Mudiirliigii tarafindan 28.04.2023 tarihinde tescil edilmis, tescil edilen Esas
Sozlesme degisiklikleri 03.05.2023 tarih ve 10823 sayih TTSG’de ilan edilmistir. S6z konusu
TTSG’de sehven eksik yayimlanan Esas Sozlesme maddelerine iliskin diizeltme ilani ise
08.05.2023 tarih ve 10826 sayil1 TTSG ile yayimlanmaistir. Bu sekilde, Vera Grup Miihendislik
Anonim Sirketi’nin “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.” unvamyla GYO
doniisiim siireci tamamlanmaistir.
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6.1.6. Depo sertifikasini ihrac eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2. Yatinmlar:

6.2.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggimn
onemli yatirnmlari ve bu yatirinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Sirket’in devam eden yatirimlarina asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Toplam Tamamlanma
No.| Yatinmlar | Tamamlanma Tarihi op Derecesi Finansman Sekli
Maliyet (TL) (%)
0
Kox?sept Vera 2024 yih ilk ¢eyregi| 450.000.000+ On  satiglar  ve
1 Projesi d * 65 N K
(Elazig) sonuna kadar KDV(*) 6zkaynaklar

(*) Sirket ve ESD Proje Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda imzalanan ingaat s6zlesmesi uyarinca taraflar islerin
yapilmasi konusunda toplam 450.000.00 TL+KDV bedel iizerinden anlagmiglardir. Odemeler hakedis usulii
yapilmaktadir.

6.2.2. Ihracqi tarafindan yapilmakta olan yatirimlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagihmi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

31.03.2023 tarihi itibariyle Sirket’in devam eden yatinmlarina asagidaki tabloda yer
verilmektedir.

Tamamlanma Finansman
No| Yatinmlar Cografi Konum Derecesi .
o Sekli
(%)
Konsept A - e . On satiglar ve
1 Vera Projesi Elazig Arsasi tizerinde gelistirilen proje 65 6zkaynaklar

6.2.3. Ihragcinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik nemli yatirnmlar hakkinda
ihragciyr baglayier olarak alman kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Sirket yonetim kurulu tarafindan baglayic1 bir karar alinmamis olmakla birlikte, Sirket’in
Golbasi Arsasi Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesi’ne iliskin bilgilere asagida
verilmistir.

Gaolbasi Arsasi Uzerinde Yapilmas: Planlanan Otel Projesi

Sirket portfoyiindeki Golbasi Arsast 8.125 m? biiyiikliigiinde olup bdlgenin ana arterlerinden
olan Haymana Bulvari’na cepheli sekilde konumludur. ilgili imar plani notlarina goére soz
konusu parsel karayoluna cepheli oldugundan 0,70 emsal ile ticari olarak da
kullanilabilmektedir.

Parsel iizerinde otel ingaati1 yapilmasi planlanmakta olup, s6z konusu arsa igin hazirlanan ve
heniiz onaylanmamis mimari projeye gore arsa iizerinde 5.687,50 m? biiyiikliigiinde ingaat alani
yapilabilmekte ve ayrica %30 emsal harici alan kazanimi ile toplamda 7.393,80 m? kullanima
esas alan ve diger alanlar ile birlikte 16.938 m? ingaat alan1 olugmaktadir.

Heniiz onaylanmamis s6z konusu mimari projeye gore;
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- 1. bodrum katta 900 m? ve 700 m? gok amagli salon ile sosyal tesisin,

- Zemin katta 24 m? net alanli 70 adet standart oda, lobby, ofisler, yiizme havuzu, 450 m?
alanli ¢ok amagh salon, 5 adet diikkan ve diger teknik alanlarin,

- 1. katta net 24 m? kullanim alanli 47 adet standart oda ile net 35 m? kullanim alanl1 10
adet siiit odanin

olmasi planlanmaktadir. Arsa iizerinde gergeklestirilmesi planlanan otel projesi igin
projelendirme galismalarina baglanmis olup, insaat ruhsatinin ahnmasi i¢in gerekli bagvurularin
projelendirme galigmalarinin tamamlanmasini miiteakip yapilmas: ve bunu takiben s6z konusu
arsa iizerinde gerekli ingai faaliyete baglanmasi planlanmaktadir. Projede insaat ruhsati alinmasi
sonrasinda otel odalar, iiniteler yada ingaat alaninda degisiklikler olabilmesi ihtimal
dahilindedir.

6.2.4. ihragiyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda bilgi:
Tiirk vergi mevzuati gergevesinde GYO’larin faydalandigi bazi vergisel tesvikler su sekildedir:

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

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

¢ GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim sozlesmeleri ile
gayrimenkul satig vaadi sézlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.

Sirket 28.04.2023 tarihi itibariyle GYO’ya doniigmiis olup bu tarihin 6ncesinde yararlanilan bir
tesvik ya da\stibvansiyon bulunmamaktadir.
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faaliyet alanlari:

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihracg: faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” baslikli 5. maddesinde
belirtildigi lizere Sirket’in ana faaliyet konusunu “gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglart ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek
ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunmak” olusturmaktadir.

Bu Izahname’de yer verilen son finansal tablo tarihi itibariyla Sirket’in devam eden tek projesi
Konsept Vera Projesi olup, Golbas1 Arsas1 Uzerinde Yapxlmasn Planlanan Otel Projesi heniiz
projelendirme agamasindadir.

Konsept Vera Projesi

Sirket portfoyiindeki Elazig Arsasi 14.043 m? biiyiikliigiinde olup, sz konusu proje 6 blok
olarak ve 62.807 m? insaat alanmna sahip olacak sekilde hayata gegirilmektedir. Kuzey
kenarinda Fatih Ahmet Baba Bulvari’na, giiney kenarinda ise sokaga cepheli projede 2+1, 3+1,
4+1, 5+1, 6+1 ve 7+1 tiplerinde toplam 132 adet konut yer almakta olup, toplam satilabilir
konut alan1 25.758,46 m?*dir.

Haziran 2023 itibariyla Yaklagik %65 oraninda ingaat seviyesine gelmis olan ve 2024 yilinin
ilk geyreginde tamamlanmasi planlanan projede ayrica toplam kiralanabilir alam 13.783 m?
olan 84 adet ticari iinitede yer almakta olup, konut ve ticari nitelikli tiim bagimsiz béliimlere
iligkin kat irtifaklar1 kurulmus durumdadir.

Proje Ad1 Konsept Vera Projesi

Proje Baslama/ Planlanan | Kasim 2020/2024 yili ilk ¢eyrek sonuna kadar

Bitis Tarihi

Arsanin Yeri Elaz1g ili Merkez ilgesi Siirsiiri Mahallesi Gedik Karagah
Mevkii 1046 ada 11 parsel

Arsa Sahibi Sirket

Insaat Ilerleme Seviyesi %65

Projedeki Blok/Boliim Sayis: | 6 Blok/ 132 Konut-84 Ticari Unite

Bagimsiz Boliim Tipleri 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 ve 7+1 tiplerinde toplam 132 adet
konut ve toplam kiralanabilir alam 13.783 m? olan 84 adet
ticari linite
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Isbu izahname tarihi itibariyle proje kapsamindaki bagimsiz bolimlerden 22’sinin On satist
gergeklestirilmis olup, ingaatin 2024 yih ilk geyrek sonuna kadar tamamlanmasi ve bagimsiz
boliimlerin teslimlerinin yapilmasi éngoriilmektedir.

Diger taraftan, Firat Universitesi Mithendislik Fakiiltesi Insaat Miihendisligi Boliimii tarafindan
17.04.2023  tarihinde  hazirlanan  Tetkik  Raporu’nda;  06.02.2023 tarihinde
Pazarcik/Kahramanmaras ve Elbistan/Kahramanmaras’da olan depremlerin Konsept Vera
Projesi’nde yapimi devam eden binalara olan etkisinin incelenmesi neticesinde, s6z konusu
binalarin “Hasarsiz” oldugu kanaatine varildig1 belirtilmis olup, anilan rapora isbu izahname
eklerinde yer verilmektedir.

Ote yandan, Golbagi Arsast ve Bu Arsa Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesine iliskin
bilgilere bu izahnamenin 6.2.3 nolu bsliimiinde yer verilmistir.

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

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihragcinm bu sektérlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi:

Sirket GYO sektoriinde yer almakta olup, GYO sektorii gayrimenkul sektorii ile yakin iligki
icerisindedir.

GYO Sektoriiniin Genel Goriiniimii

GYO’lar, GYO Tebligi ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari, Takasbank para piyasas: ve
ters repo islemleri, Tiirk Lirast cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para
cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesaplari ile istirakler ve SPK
tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek iizere kurulan ve GYO Tebligi’nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumlaridir. Sirket de GYO statiisiinii haiz bir ortakhk niteligindedir.

GYO-DER tarafindan yayimlanan “Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 4. Ceyrek Raporu”nda
GYO endeksinin 2022 yilinin son geyreginde 2.099 puandan kapatarak rekor kirdigi ve
endeksin sadece son ceyrekte %85°lik bir getiri sagladig: belirtilmektedir. S6z konusu raporda
GYO’larin toplam piyasa degerinin 245,21 milyar TL’ye ulastig1 ve bSylece bir 6nceki y1ldaki
degerinin 2,5 katini astig1 belirtilmistir. GYO’larin halka agiklik ve fiili halka agiklik oranlarina
iliskin olarak ise bu oranlarin sirasiyla %45,33 ve %33,47’ye yiikseldigi gosterilmektedir. S6z
konusu raporda ayrica GYO’lara hem yerli hem de yabanci yatimeilar tarafindan biiyiik
teveccith gosterildigine isaret edilmekte ve yerli yatirimer sayisinin bir yilda tige katlanarak
1.371.614’¢ ulagirken yabanci yatirimet sayisinin da iki katina ¢ikarak 3.624’e ulastigi ifade
edilmektedir.

\Sayrimenkul




Asagida GYO sektoriinden bazi gostergeler yer almaktadir:

Borsa Istanbul’da islem Goren GYO Sayisi (Adet)

2014 20158 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

31 31 32 31 33 33 33 37 39
'Halka Aciklik Oranlar L
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
52 52 51 50 53 53 53 44 45,33
Fiili Dolagim (%)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
37,3 42,4 38,8 38,9 37,8 36,5 32,1 26,6 33,5
Piyasa Degerleri (Milyon TL)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
21.731 21.465 25.447 26.924 18.384 27.777 54.163 94,952 245.217
Piyasa Degerleri (Milyon Amerikan dolari) ,

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
9.339 7.356 7.231 7.138 3.481 4.676 7.379 7.317 13.116

Kaynak:GYO-DER

GYO endeksi TL bazinda 2022 yili 3. ¢eyrekte 1129,65 ile tamamladig1 seyrine 2022 yih 4.
ceyrek sonu itibariyle 2.098,94 seviyesinde kapatmigtir. Asagida GYO endeksinin TL bazinda
son donemlerdeki degisimi gésterilmektedir:
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Kaynak:GYO-DER

GYO endeksi Amerikan dolar1 bazinda 2022 yili 3. geyrekte 61 ile tamamladig: seyrine 2022
yil1 4.geyrek sonu itibariyle 112 seviyesinde kapatmistir. Asagida GYO endeksinin Amerikan
dolar1 bazinda son dénemlerdeki degisimi gosterilmektedir:
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Gavrimenkul Sektoriiniin Genel Goriiniimii

Tiirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarma bakildiginda 2022 yilinda 1 milyon 485 bin adet konutun el degistirdigi
goriilmektedir. Bu durum gegen yilin ayn1 donemine gore yiizde 0,4’lik bir azalig isaret
etmektedir. Diger yandan 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina gore yiizde 4.8 oraninda
azalarak 280 bin adet olarak gergeklesmistir. Ipotekli satislardaki azalmanin konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana geldigi diisiiniilmektedir.

Ayrica, talebin giiclii olmas ve enflasyonist egilimden kagis ¢abastyla konut fiyatlarda kayda
deger bir yiikselis yasandig1 anlagilmaktadir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Kasim ayi
verilerinde; bir nceki yilin ayn1 aymna gore nominal olarak yiizde 174,3, reel olarak ise yiizde
54 oraninda artis gergeklesmistir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyati ise 16,984 TL’ye
ulasmigtir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, su tespitler yapilabilir:

o TUIK verilerine gore insaat maliyet endeksi Kasim 2022 yihnda bir nceki yilin ayni
donemine gore %103,4 oraninda artmigtir. Malzeme fiyatlar1 aym donemde yiizde
108,5, is¢ilik maliyetlerinin de yiizde 87,9 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet
artiglar1 yeni konut fiyatlar1 bagta olmak iizere tiim gayrimenkul fiyatlarini artiran bir
etmendir.

o Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayis1 basta konut olmak lizere tiim
gayrimenkul cesitlerine olan talebi artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda
yasanan yavaglama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin
azalmast talebi olumsuz yonde etkilemektedir.

o Uretimin azalmasi talebin ise fazla olmasi bagta satig fiyatlar1 olmak tizere kiralar dahil
tim \fiyatlamalar: yiikseltmistir. Ulkemizin yogunlukla 11 ilini etkileyen
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Kahramanmaras merkezli iki deprem sonucunda yasanan yikim nedeniyle donemsel go¢
etmek zorunda kalan Kisilerin talebi gd¢ edilen illerdeki konut ve kira fiyatlarinin
artmasina sebep olmustur.

Yabanc: talebi devam etmekte olup, ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de
gayrimenkul alanlar igin devam etmesi talebi olumlu yonde etkilemektedir.

Maliyet artis1 yaninda tedarik zincirinde pandemi nedeniyle yasanan bozulmalar i¢
piyasada maliyetleri daha da hizh artirmaktadir.

Biiyiik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerleri de hizla yiikselmektedir.

Bazi yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akigi sorunlari yasamasi
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

Bu durumlar géz oniinde bulunduruldugunda mevcut durumda gayrimenkul ve insaat
sektoriinde bir arz-talep dengesizliginin bulundugu kanaati olusmaktadir. Arz-talep dengesinin
yeniden kurulmas: ise zaman alabilecektir ve fiyatlarin devamli yukar: gitmesinin miimkiin

olmadig1 diisiiniilmektedir.

2022 Yih_4. Ceyrek litibarivle Gayrimenkul Sektorii Uzerinde Etkive Sahip Baz

Dinamiklerdeki Degisimler

Uretim Yontemiyle Ingaat sektoriiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay
2022 4. Ceyrek donem itibariyle %4,9 oldu. Ayni dénemde ingaat sektorii %118,0,
gayrimenkul faaliyetlerinin biiylime oram %59,3 oldu.

GSYH 2022 yili dordiincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore %3,5 artti.

TUFE 2022 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %1,18, bir 6nceki yilin Arahk ayina
gore %64,27, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %64,27 ve on iki aylik ortalamalara gore
%72,31 artig gergeklesti.

2022 yiliin 3. ¢eyregini 18,17 ile kapatan dolar 2022 Aralik aymda 18,73’e yiikseldi.
2022 yili 3.¢eyregi 18,55 ile kapatan Avro ise 2022 Aralik ayinda 19,97 ye yiikseldi.
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2022 yilinin 3.nci ¢eyreginde bir 6nceki
yilin ayn1 dénemine gore yiiz l¢iimii %4,5, daire sayis1 %3,8 azaldi.

2022 yil1 4.Ceyrek verileri bir nceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar
%15,14 azalarak 147 bin 961 adet oldu. Ikinci el konut satiglar1 da %23,86 azalarak 280
bin 468 adet olarak gergeklesti.

2022 yih 4.¢eyreginde toplam konut satislari igerisinde ipotekli konut satiglarinin pay:
%18,9 olarak gergeklesti. 2021 yili toplaminda bu oran %19,7 olarak &lgiilmiistii. 2022
4. geyreginde toplam 428 bin 429 adet konut satis1 gergeklesmistir. Bir 5nceki yilin ayni
ceyregine gére %21,1 oraninda azalis olmustur.

2022 yili Aralik verileri bir dnceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar
%1,49 artarak 77 bin 889 adet oldu. Ikinci el konut satiglar1 da %13,14 azalarak 130 bin
74 adet olarak gerceklesti.

2022 yil1 Aralik verileri bir 6nceki yilin ayni1 dénemine gore ipotekli konut satigi %51,84
azalarak 21 bin 796 adet oldu.




e Yabancilara yapilan konut satiglari; 2022 yili 4. ¢eyregi sonu itibariyle ilk 12 ayhk
periyotta gegen yilin aym ddnemine gore %15,22 biiylime ile 67 bin 490 adet
seviyesinde gerceklesmistir.

e 2022 yili 3. ¢eyrek doneminde kullandirilan konut kredisi miktar1 23.733 milyon TL’ye
ulasti. Konut basi ortalama kullandirilan kredi tutar1 ise 409.000 TL oldu. 2022 yili
3.geyregi ile bir dnceki yilin ayn1 dénemi kiyaslandiginda konut basina kullandirilan
ortalama kredi tutarinda %61,5 oraninda bir artig gézlemlenmektedir.

e 2022 Aralik ay: itibari ile konut kredilerinde aylik faiz oram %1,53, yillik bilesik faiz
ise %19,97 seviyesinde gergeklesmistir.

e Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2022 Aralik sonu itibariyle 494,74 puan
seviyesinde gergeklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayma oranla 273,69 puan artig
gosterirken, aylik 18,96 puan artig gosterdi. 2022 yilina 269,37 puan seviyesinde
baslayan endekste, 12 ayhik dsnemde 225,37 puanlik bir artis yasandi.

e 2022 4. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayisi 452, toplam
kiralanabilir alan stoku ise 14 milyon 8 bin m*’ye ulast1. istanbul, toplam kiralanabilir
alan stokunun yaklasik %37,3’iinii olugturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000
kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165,4 m? dir.

e 2022 yilimin dérdiincii geyreginde Tiirkiye'ye 42.2 milyon yabanci turist gelmistir.
Gelen turist sayilar1 bir 6nceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda gelen yabanci
turist sayisinda %84,3 artig goriilmiistiir.

o Tiirkiye genelinde toplam 860 bin oda kapasitesi ile 20.534 isletme belgeli, 70 bin oda
kapasitesi ile 646 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir.

ihracemin Sektor Icerisindeki Yeri

KAP’ta yer alan veriler dikkate alindiginda isbu izahnaname tarihi itibariyle Tiirkiye’de paylar
borsada islem goren 39 adet GYO oldugu goriilmektedir. Sirket’in isbu izahname’nin konusunu
teskil eden halka arzi bagartyla gergeklestirmesi halinde GYO sektdriindeki 40. sirket olacaktir.
Sektordeki paydas sayisinin diger sektorlere nazaran az olmasi, yatirimcilarin gayrimenkule
olan tevecciihii, gibi faktorler Sirket’in GYO sektdriinde yasanan rekabet igerisinde avantaj
kazanmasina sebebiyet verebilecektir. Ulke ve global diizeyde yasanacak finansal krizler,
istikrarsiz kur hareketleri, diigiik yatirimci talebi, yiiksek enflasyon ortami, diisiik tiiketici
giiveni, kisi basina diisen milli servetin azalmasi, iilkenin bityime hizindaki diisiis, mevzuatsal
yiikiimliiliiklerin artmasi, faiz oranlarindaki artis, finansman olanaklarinin azalmasi gibi
durumlar ise sektordeki her GYO i¢in oldugu gibi Sirket i¢cin de dezavantaj teskil etme
potansiyeline sahiptir. Ancak Sirket gii¢lii mali yapist ve deneyimli personel kadrosu ile bu
dezavantajli durumlara hizlica uyum saglayarak olusabilecek riskleri en kisa siirede en aza
indirmeyi hedeflemektedir.

Sirket ayrica sektdrde ozellikle liikks konut ve ticari gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi
noktasinda iilkenin 6nde gelen GYO’larindan biri olmay: hedeflemektedir. Sirket’in stratejik
hedefleri i¢inde sadece biiyiik sehirlerde degil Anadolu’daki diger illerde de likks/markali konut
ve ticari gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi yer almaktadir. Bu amaglar dahilinde siirekli
yeni projeler gelistirip GYO sektériine farkli bir bakis agist kazandirmay1 ve yakin gelecekte
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biiylik bir portfoye sahip olan gayrimenkul yatirim ortakliklarindan birisi olmay: kendisine
hedef olarak koymaktadir.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihragginin net
satis tutarimn faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihmi hakkinda bilgi:

Sirket halihazirda yalnizca Konsept Vera Projesi kapsamindaki gayrimenkullerin satigini
gerceklestirmekte olup, proje kapsamindaki konutlardan 22 adetinin On satis1 yapilmis
durumdadir. S6z konusu 6n satiglardan 31.03.2023 tarihi itibariyle yaklagik 50,6 milyon TL
tahsil edilmis olup, s6z konusu tutar Sirket’in finansal tablolarinda ertelenmis gelirler
kaleminde izlenmektedir. (31.12.2022 = Yaklasik 36,9 milyon TL)

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

Risk Faktorleri baslikli 5. boliimde yer alan risk faktorleri disinda yukarida 7.1.1 ve 7.2.°de
sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

7.4. Ihraccinin ticari faaliyetleri ve karlihgi agisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihracginin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
olgiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:

Onemli Soézlesmeler baslikli 22. boliimde Sirket’in onemli sdzlesmelerine iliskin detayh
bilgilere yer verilmistir.
7.5. Thragginin rekabet konumuna iligkin olarak yaptig1 agiklamalarm dayanag:

Izahname’nin 7.2.1 numarali béliimiinde yer alan agiklamalarin hazirlanilmasinda temel olarak
asagida gosterilen linklerdeki bilgilerden yararlanilmis olup, s6z konusu agiklamalarda Sirket
yOnetiminin goriis ve kanaati de yer almaktadir.

https://www.gyoder.org.tr/files/202303/d5121603-1b41-413d-b3ac-26a7201 eadcb.pdf

https://www.kap.org.tr/tr/Sektorler

https://spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri

https://data.tuik.gov.tr/

7.6. Personelin ihracgiya fon saglamasmi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:
Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu énemli dlgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iligkin bilgiler:

Yoktur.
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8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihraccinin dahil oldugu grup hakkinda ézet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihragciyla olan iliskileri ve ihra¢cimin grup icindeki yeri:

Ihrage1 herhangi bir gruba dahil degildir.
8.2. Ihragcimin dogrudan veya dolayh énemli bagh ortakhklarmn dékiimii:

Thraggcinin dogrudan veya dolayli herhangi bir bagh ortakligi bulunmamaktadir.

9. MADDI VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. Izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrac¢inin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihragen tarafindan edinilmesi planlanan nemli maddi
duran varhklara iligkin bilgi:

[zahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.03.2023 tarihi itibariyla Sirket’in maddi
duran varliklar1 asagidaki gibidir.

Maliyet degeri 31.03.2023 (TL)
Tasitlar 1.417.389
Demirbaglar 301.695
Maliyet degeri toplam 1.719.084
Birikmis amortismanlar:

Tagitlar 707.458
Demirbaslar 199.030
Birikmis amortismanlar toplami 906.488
Net defter degeri 812.595

Izahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.03.2023 tarihi itibariyla Sirket’in sahip
oldugu “Yatirim Amagh Gayrimenkullere” iligkin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Kiraya
Yilhk
S Defter Degeri- | Verildi ise . .
Malik | Ada/Parse) o | Edinildig) o Mevkii | 31.03.2023 |Kiralayan | ¥ | Kira
I/Blok/No iYil . . Dénemi | Tutan
(TL) Kisi/Kuru
(TL)
m
Konsept
Vera
1046 ada | LrOjesIn
Sirket I1 parsel idele:i 2023%) | 13783 | O%4K | 4830413000y - - .
D Blok, 1- yert ’ Karagali e )
84 nitelikli
bagimsiz
boliimler
(84 adet)
Sirket | 1152ada ] 00 | 9021 | 8125 . 4.293.780 - - -
parsel
Vara }«:;Qm ; ynmenku!
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(*) Bagimsiz boliimlere iligkin kat irtifak tapularimin ¢iktigi yildir, sdz konusu bagimsiz
boliimlerin iizerine yapildig arsa 2019 yilinda edinilmistir.

(**) Sirket’in aktiflestirdigi finansman giderleri dahil Konsept Vera Projesi’nin geligtirilmekte
oldugu arsanin ve ingaat maliyetlerinin igyeri niteligindeki bagimsiz béliimlere tekabiil eden
kismini gostermektedir.

[zahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.03.2023 tarihi itibartyla Sirket’in
stoklarinda yer alan gayrimenkullere asagida yer verilmistir.

Defter Degeri-
Malik Proje m’ Cinsi Mevkii 31.03.2023
(TL)
Konut nitelikli
Sirket Konsept Vera 25.758 | bagimsiz bolimler | Gedik Karagali 101.377.390*
(134 adet)

(*) Sirket’in aktiflestirdigi finansman giderleri dahil Konsept Vera Projesi’nin gelistirilmekte
oldugu arsanin ve insaat maliyetlerinin konut niteligindeki bagimsiz boliimlere tekabiil eden
kismini géstermektedir.

fhragginin finansal kiralama yolu ile edinilmis gayrimenkulii bulunmamakta olup, ayrica
fhraggmin yonetim kurulu karari uyarinca ihragg: tarafindan edinilmesi planlanan dnemli bir
varlikta bulunmamaktadir.

9.1.2. fhracaimin maddi duran varhklarmmn kullanimm etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

CED Yénetmeligi md.15 gergevesinde 300 konut ve iizerinde konut bulunduran konut projeleri
ile 50 oda ve iizeri oda bulunduran otel projeleri g¢evresel etkileri 6n inceleme ve
degerlendirmeye tabi projeler olarak nitelendirilmekte olup, bu projeler i¢in proje tanitim
dosyasi hazirlanmasi zorunludur. Bu gergevede;

e Elazig Arsasi iizerinde Konsept Vera projesi kapsaminda yalmzca 132 adet konut ve 84
adet ticari magaza yapilacagindan CED Yonetmeligi md.15°te yer alan yiikiimliilige
tabi degildir.

o Golbasi Arsasi Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesi’nde 127 adet oda yer almasi
planlandigindan bu plan hayata gegirilmek istenildiginde CED Y&netmeligi md.15
cercevesinde proje tanitim dosyasi hazirlanmasi gerekecektir.

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

Sirket’in Elizig Arsasr’nin satin alinmasina iligkin olarak imzalanan sozlesme kapsamindaki
27.270.000 TL’lik borcu nedeniyle Iller Bankasi lehine Elazi3 Arsas: iizerinde ipotek tesis
edilmis ve soz konusu ipotek kat irtifak tapularmin ¢ikmasiyla bagimsiz boliimlere
yansitilmistir.

S6z konusu ipotek, ipotegin gayrimenkuliin Iller Bankasi’ndan vadeli bir 6deme plani
kapsaminda satin alinmasi asamasinda Iller Bankasi lehine konulmus olup, ipotek tutar: arsa
alim bedeline esittir. Soz konusu ipotegin varliginin gayrimenkuliin Sirket portfdyiine
alinmasina ilgili diizenlemeler kapsaminda herhangi bir engel teskil etmedigine iliskin kanaat
porunda yer almaktadir. Bunun diginda 31.03.2023 tarihli finansal tablolar
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itibariyle portfoyde bulunan gayrimenkuller iizerinde tigiincii Kisiler lehine verilen herhangi bir
kisitlama, ayni hak veya ipotek bulunmamaktadir.

Kisitlamanin/ . .
. Bagimsiz Lo . Ipotek Verilis Tutari Ipotek
Malik Ada | Parsel Boliim Nitelik Ayn;fil:;(km Alacakhsi Tarihi (TL) Derecesi
Kons
ept Konut ve
Vera . .
Projesindeki| < ~ iller
Sirket 1046 11 7S nitelikli Ipotek 21.09.2020| 22.270.000 0/0
tiim N Bankasi
y bagimsiz
bagimsiz 1o
e boliimler
bsliimler

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayic/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic
deger ve dayandi@1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. tarafindan hazirlanan 05.06.2023
tarihli degerleme raporlarina gére Sirket’in yatirim amagh gayrimenkullerinin rayi¢ degerlerine
agagida yer verilmistir.

NP Ekspertiz Ekspertiz .
Malik A‘;?(’)Pk‘/‘gf" Cinsi Ed‘;‘(‘l'ld'g‘ Mevkii Degeri Rapor Eks"e';‘j Rapor
(TL) Tarihi ’
Konsept
Vera
1046 ada 11 | Frojesindekd .
Sirket parsel D 1BYEN 1 2023(%) Gedik 1 068.980.397 | 05.06.2023 2023-350
Blok. 1-84 nitelikli Karagali
’ bagimsiz
boélimler
(84 adet)
Sirket “f)irzgl“ Arsa 2021 - 140.000.000 | 05.06.2023 2023-349

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$. tarafindan hazirlanan 05.06.2023
tarihli degerleme raporuna gore Sirket’in stoklar kaleminde izledigi gayrimenkullerinin rayi¢
degerlerine agagida yer verilmistir.

o Ekspertiz . .
Malik Ada/Parsel/ Cinsi Edinildigi Mevkii Degeri Ekspertlz. . Ekspertiz Rapor
Blok/No Yil (TL) Rapor Tarihi No.
Konsept
Vera
1046 ada 11 parsel Pro;;s;rlll(tiekl Gedik
Sirket | Al, A2,B1,B2veC o et 2023(*) 816.853.909 05.06.2023 2023-350
Bloklar nitelikli Karagali
bagimsiz
boltimler
(132 adet)

(*) Bagimsiz boliimlere iligkin kat irtifak tapularmin ¢iktign yildir, s6z konusu bagimsiz
boliimlerin tizerine yapildig1 arsa 2019 yilinda edinilmistir.

31.03.2023 itibartyla maddi duran varlik olarak siniflandirilan gayrimenkul bulunmadigindan
Sirket’in maddi duran varliklarnin rayi¢ degerinin belirlenmesi hususunda herhangi bir deger
tespiti raporu hazirlatilmamistir.




9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Thracc bilgi dokiimaninda yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihra¢ginin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur.

9.2.3. Isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varliklarin bulunmasi halinde, ihragg:
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar i¢in
yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimini veya satisim kisitlayan sézlesmeler
veya diger kisitlayicr hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur.
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILiSKiN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

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

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap dénemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
dénemine iligkin 6zel bagimsiz denetimden gegen bireysel finansal tablolardaki varliklarinin
detay: ve bu varliklara iliskin agiklamalara asagida yer verilmektedir.

TL l 31.03.2023 | 31.12.2022 I 31.12.2021 l 31.12.2020
Nakit ve Nakit Benzerleri 2.106.052 1.791.449 4.382.091 1.125.094
Ticari alacaklar - -- 10.622.009

- lligkili taraflardan ticari alacaklar -- -- --

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar -- -- 10.622.009 -
Diger Alacaklar 131.797 79.019 96.585 475.606
- lliskili taraflardan diger alacaklar 96.585 35.868
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 131.797 79.019 - 439.738
Stoklar \ 101.377.390 94.380.254 34.866.182 35.422.825
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Pesin Odenmis Giderler 304.383 395.081 120.429 3.549

Cari Donem Vergisiyle llgili Varliklar 4.733 36.194 11.136 135.527
Diger Donen Varhklar 64.903.206 63.703.678 2.268.799 735.246
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 168.827.561 160.385.675 52.367.231 37.897.847
Ticari alacaklar - -- 4.160.960 -
- lliskili taraflardan ticari alacaklar - - -- --
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar -- - 4.160.960 -
Diger Alacaklar - 76.651 96.821 152.310
- lliskili taraflardan diger alacaklar - -- -- --
- Higkili olmayan taraflardan diger alacaklar - 76.651 96.821 152.310
Yatirim Amacgli Gayrimenkuller 1.416.793.456 | 1.413.458.090 53.000.000 --
Maddi Duran Varliklar 812.595 939.905 1.821.074 2.391.979
Pesin Odenmis Giderler -- - 5.000 --
Ertelenmis Vergi Varhign 348.546 197.405 1.454.982 550.070
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 1.417.954.597 | 1.414.672.051 60.538.837 3.094.359
TOPLAM VARLIKLAR 1.586.782.158 | 1.575.057.726 112.906.068 40.992.206

Doénen Varhklar:

Dénen varliklar 31.12.2021 tarihinde 31.12.2020 dénem sonuna gore %38 oraninda artmistir.
Bu artigin ana sebepleri nakit ve nakit benzerleri kaleminin 1.125.094 TL.’den 4.382.091 TL’ye
yiikselmesi ile Konsept Vera Projesine iliskin 6n satis1 gergeklesmis konutlara istinaden iligkili
olmayan taraflardan ticari alacaklarin 10.622.009 TL ye yiikselmesidir. Sirket’in, gelistirmekte
oldugu Konsept Vera Projesi ticari nitelikte olan diikkan ve isyerleri ile satilabilir konut
alanlarindan olugmaktadir. 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket, projedeki tiim
bagimsiz bolimleri stoklarda takip etmektedir.

Doénen varliklar 2022 yilinda 2021 yilina gore %206 oraninda artmigtir. Bunun nedeni, stoklar
ve diger donen varliklar kalemlerinin artig gostermesidir. Sirket 2022 yilinda ticari nitelikli
diikkan ve isyerlerini yatirim amagh gayrimenkullerde; konut nitelikli bagimsiz bélimleri ise
stoklarda takip etmeye baglamistir. Daha Onceki senelerde stoklarda siniflandirilan
gayrimenkullerin bir kisnu yatirim amagh gayrimenkul olarak siniflanmig olsa da, 2022 yilinda
ingaat ilerleme seviyesinin artis gostermesi nedeniyle stoklarda raporlanan tutar artig
gostermigtir.  Sirket’in aktiflestirdigi 8.449.520 TL tutarindaki finansman giderleri dahil
Konsept Vera Projesi’nin gelistirilmekte oldugu arsanin maliyet degeri 35.719.529 TL olup,
%67,72’sini olusturan 24.189.149 TL’si stoklarda yer almaktadir. 31 Aralik 2022 itibariyla
103.649.500 TL olan ingaat maliyetlerinin %67,72’sini olugturan 70.191.105 TL’si de stoklarda
raporlanmaktadir. Diger donen varliklar ise devreden KDV’nin artis gostermesinden ve
Konsept Vera Projesinin ingaati ve gelistirilmesi amaciyla ESD Projeye yapilan avans
o6demelerinden dolay: artig gostermistir.

Dénen varliklar 2023 yilinin ilk ¢ aylik doneminde 2022 yilina gére %5 oraninda artmigtir.
Artisin ana nedeni Konsept Vera Projesine iligkin yapilan harcamlarin stoklarda
raporlanmasidir. 31 Mart 2023 tarihi itibariyla Sirket’in aktiflestirdigi 9.182.020 TL tutarindaki
finansman giderleri dahil Konsept Vera Projesi’nin gelistirilmekte oldugu arsanin maliyet
degeri 36.452.029 TL olup, %67,72’sini olusturan 24.685.197 TL’si stoklarda yer almaktadir.
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31 Mart 2023 itibariyla 113.249.499 TL olan ingaat maliyetlerinin %67,72’sini olusturan
76.692.193 TL’si de stoklarda raporlanmaktadir.

Duran Varliklar:

Duran varliklar 2021 hesap dénemi sonunda 2020 yilina gore %1.856 oraninda artmustir. 2021
yili itibartyla duran varliklardaki artis G6lbasi Arsasi’nin 4.293.780 TL bedel ve 48.706.220
TL tutarindaki yeniden degerleme farki ile yatirnm amagli gayrimenkullerde raporlanmaya
baglamasindan kaynaklanmigtir. Ayrica, Konsept Vera Projesine iligkin 6n satis1 gergeklesmis
konutlara istinaden iligkili olmayan taraflardan uzun vadeli ticari alacaklarda 4.160.960 TL
olarak gergeklesmistir.

Duran varliklar 2022 hesap dénemi sonunda 2021 yilina gére %2.237 oraninda artmistir. Bunun
nedenleri, Konsept Vera Projesi’ndeki ticari nitelikteki ditkkan ve isyerlerinin stoklardan
yatirim amach gayrimenkullere 44.988.755 TL bedel ve 1.258.469.315 TL tutarindaki yeniden
degerleme farki ile toplam 1.303.458.090 TL bedel ile transfer edilmesi ve Golbast Arsasi’nin
57.000.000 TL tutarinda yeniden degerleme farki ile toplam 110.000.000 TL olarak
raporlanmasidir. 31 Mart 2023 tarihinde ise yeniden degerleme yapilmadigindan Sirket’in
duran varliklarinda 6nemli bir degisim meydana gelmemistir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap donemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
donemine iligkin 0zel bagimsiz denetimden gegen bireysel finansal tablolardaki
yiiktimliiliiklerinin detay: ve bu yiikiimliiliklere iligkin a¢iklamalara asagida yer verilmektedir.

Finansal Durum Tablosu (TL) | 31.03.2023] 31.12.2022] 31.12.2021]  31.12.2020
Ticari Borglar 10.682.607 18.049.184 9.434.132 5.714.447
- Hiskili taraflara ticari bor¢lar -- -- -- --
- liskili olmayan taraflara ticari borglar 10.682.607 18.049.184 9.434.132 5.714.447
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 143.406 120.464 726 7.163
Diger Borglar 14.595.925 7.527.792 486.812 948.840
- lligkili taraflara diger bor¢lar 6.348.000 -- 480.479 945.007
- Hliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8.247.925 7.527.792 6.333 3.833
Ertelenmis Gelirler 50.555.732 36.959.066 5.858.999 135.527
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 200.000 200.000 200.000 200.000
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 140.659 -- 97.072 214319
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 76.318.329 62.856.506 | 16.077.741 7.220.296
Ticari borglar -- -- 5.182.647 8.984.212
- ligkili taraflara ticari borglar -- -- -- -~
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar -~ -- 5.182.647 8.984.212
Diger Borglar 340.160 340.160 75312 7.025.449
- lligkili taraflara diger bor¢lar 340.160 340.160 75312 7.025.449
- Tliskili olmayan taraflara diger bor¢lar -- -- -- -
Ertelenmis gelirler -- -- 5.756.000 --
Uzun Vadeli Karsiliklar 18.915 7.813 37 1.181
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli 18.915 7813 37 1181
karsiliklar

Ertelenmis Vergi Yikumliligi 272.835.107| 272.872.154 6.551.036 933.078
TOPLAM UZUN VADEL] YOKUMLULUKLER 273.194.182| 273.220.127 | 17.565.032 |  16.943.920
TOPLAM YUKUMLULUKLER | 349512511 336.076.633| 33.642.773|  24.164.216
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Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:
Izahnamede yer verilen finansal tablolar itibartyla Sirket’in finansal borcu bulunmamaktadr.

Sirket’in toplam (kisa ve uzun vadeli) yiikiimliliikleri 2021, 2022 ve 2023 yili ilk 3 aylik hesap
donemleri itibariyla bir dnceki yil sonlarina gore sirasiyla %39, %899 ve %4 oranlarinda
artmigtir.

Bu artisin ana nedeni, s6z konusu finansal tablo tarihlerinde Sirket’in heniliz GYO statiisiine
kavusup vergi istisnasindan yararlanmamasi nedeniyle yatinm amagh gayrimenkullerde
meydana gelen deger artiginin ertelenmis vergi yiikiimliiligli olusturmasidir. Ertelenmis vergi
yiikiimiiliiliigii kalemi yatirim amagli gayrimenkullerin degerinde meydana gelen artisa paralel
olarak anilan donemlerde sirasiyla %602, %4.065 ve %0 (degerleme yaptiriimamigtir)
oranlarinda artig gdstermistir. Bununla birlikte, Konsept Vera Projesi kapsaminda yapilan 6n
satislar ertelenmis gelirler kaleminde izlenmekte olup, bu kalem 2021, 2022 ve 2023 yili ilk 3
aylik hesap donemleri itibariyla bir 6nceki yil sonlarina gore sirasiyla %4.223, %531 ve %37
oranlarinda artmistir. Ote yandan, genel olarak denecek vergi ve fonlardan olusan diger borglar
31 Mart 2023 tarihinde Emre ve Sevda Firat’in Sirket’e toplam 6.348.000 TL kisa vadeli
340.160 TL uzun vadeli bor¢ vermesinden dolay: artis gostermistir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap donemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
donemine iliskin 6zel bagimsiz denetimden gegen bireysel finansal tablolardaki 6zkaynaklarin
detay: ve dzkaynaklara iliskin agiklamalara asagida yer verilmektedir.

Finansal Durum Tablosu (TL) [ 31.03.2023] 31.12.2022] 31.12.2021 |  31.12.2020
(Odenmis Sermaye 150.000.000 | 150.000.000 [  39.000.000 5.000.000
Sermaye avansi -- -- - 10.000.000
Birikmig Diger Kapsamli Gelir 25.007 24.788 7.485 1.654
-Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak 25.007 24.788 -- --
- - 7.485 1.654
- Tammlannus fayda planlari yeniden él¢iim kazanglar
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 53.778 53.778 22.112 3.657
Gegmis Yillar Karlari/(Zararlari) 1.088.902.527 | 1.046.977.484 1.384.093 2.745.856
Doénem Net Kary/ (Zarar1) (1.711.665) 41.925.043 | 38.849.605 (923.177)
TOPLAM OZKAYNAKLAR 1.237.269.647 | 1.238.981.093 |  79.263.295 16.827.990
Ozkaynaklar:

Sirket’in 6zkaynaklar1 2021, 2022 ve 2023 yili ilk 3 aylik hesap donemleri itibartyla bir nceki
yil sonlarina gore sirastyla %371, %1.463 ve %0 oranlarinda artmistir. Bu artisin nedenleri,
Sirket’in 2021 ve 2022 yillarinda gergeklestirdigi sermaye artirimlar ile sermayesni
150.000.000 TL’ye ¢ikarmasi ve yatirim amagli gayrimenkullere iliskin degerleme farklarinin
Ozkaynak kalemlerine yansitilmasidir.

2022 ve 2021 yillarinda bir onceki yil gore gegmis yillar karlari/zararlari, net dénem
kari/zararlarindaki artis, yatirnm amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger artislarindan
kaynaklanmaktadir. Yatirim amagh gayrimenkullerin kar veya zarar tablosuna yansitilan deger
artis1 2021 ve 2022 yillar igin sirasiyla 48.706.220 TL ve 1.315.469.315 TL’dir. 2023 yihi ilk
3 aylik hesap dénemi itibariyla s6z konusu gayrimenkuller degerletilmemistir.
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10.2. Faaliyet sonuglar::

10.2.1. Thraceinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap donemleri ile 31.03.2023 tarihinde sona eren ara
dénemine iligkin 0zel bagimsiz denetimden gecen bireysel finansal tablolardaki gelir ve

giderlerin detay: ve bunlara iligkin agiklamalara asagida yer verilmektedir.

01.01.- 01.01.- 01.01. 01.01.- 01.01.-
Kar veya Zarar Tablosu (TL) 31.3.2023| 31.3.2022| 31.12.2022| 31.12.2021| 31.12.2020
Hasilat - - - 382.048 | 2.955.320
Satiglarin Maliyeti (-) - -- --| (1.215.453)| (2.302.898)
BRUT KAR / ZARAR - -- | (833.405) 652.422
Genel Yénetim Giderleri (-) (1.155.230) | (242.932)] (2.460.076)| (775.123)]  (551.200)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 128.700 | 5.454.496 4.429.464 164.612 838.160
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (237.744)| (2.101.937)] (2.315.175)| (5.752.317)| (2.414.817)
ESAS FAALIYET KARI / ZARARI (1.264.274) | 3.109.627] (345.787)| (7.196.233) | (1.475.435)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler -- 36.824 1 57.364.644 1 50.631.628 261.964
Yatinim faaliyetlerinden giderler (-) -- -~ -- -- (141.378)
FINANSMAN GIDERI ONCESi FAALIYET
KARI /ZARARI (1.264.274) | 3.146.451| 57.018.857| 43.435.395| (1.354.849)
Finansal Gelirler 94.652 188.152 864.717 245.780 223,516
Finansal Giderler (-) (730.293) | (1.618.439) (78.579)|  (117.358) (19.799)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI DONEM KARI (ZARARI) (1.899.915) | 1.716.164 | 57.804.995| 43.563.817 | (1.151.132)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) 188.250 | (4.316.019) | (15.879.952) | (4.714.212) 227.955
Donem Vergi Gideri (-) -- -- - -- (135.527)
Ertelenmis Vergi Geliri / (Gideri) 188.250 | (4.316.019) | (15.879.952) | (4.714.212) 363.482
DONEM KARI/ZARARI (1.711.665) | (2.599.855)| 41.925.043| 38.849.605| (923.177)

[ Pay Basina Kazang 0,0114) | (0,0667) | 0,5962 | 6,5469]  (0,1846) |

Sirket’in dénem kari/zarar1 2020, 2021, 2022 ve 2023 ile 2022 yili ilk 3 aylik hesap dénemleri
itibariyla sirasiyla -923.177 TL, 38.849.605 TL, 41.925.043 TL, -1.711.665 TL ve -2.599.855
TL’dir. Sirket’in Konsept Vera Projesine iligkin satiglari (tapu teslimleri) heniiz baglamamis
(sadece On satig yapilmaktadir) oldugundan Sirket’in karini etkileyen en dnemli etken yatirim
amach gayrimenkullere iligkin deger farkinin yansitildigi yatirnm faaliyetlerinden gelirlerdir.
2021 ve 2022 yillik hesap donemlerinde G&lbast Arsasi’na iliskin degerleme farklarinin yatirim
faaliyetlerinden gelirlere yansitilmasi nedeniyle Sirket’in dSnem kar1 olusmustur. 2023 ve 2022
yil1 3 aylik hesap donemleri ile 2020 yilinda degerleme yaptiriimadigindan operasyonel giderler
nedeniyle zarar olusmustur.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen o6nemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

Sirket’in gelistirmekte oldugu Konsept Vera Projesi heniiz 6n satis asamasinda olup, anilan
projeye iligkin satiglar heniiz gergeklestirilmediginden Sirket’in hasilati ve maliyeti
olusmamaktadir. On satislar ise Sirket’in yiikiimliiligii olarak ertelenmis gelirler kaleminde
raporlanmaktadir.




Sirket en nemli gelir kalemi yatinm amagh gayrimenkullere iliskin degerleme farklarinmn
raporlandigi yatirim faaliyetlerinden gelirler kalemi olup, s6z konusu gelirler heniiz realize
olmamuistir.

10.2.3. ihra¢cinin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Sirket’in faaliyetleri kredi riski, likidite riski, kur riski ve faiz orani riskine maruz
kalabilmektedir. S6z konusu risklerin ger¢eklesme durumuna gore Sirket faaliyetleri olumlu ya
da olumsuz yonde etkilenebilmektedir. Bu risklere iligkin detayl: bilgiye isbu Izahnamenin 5
numarali boliimiinde yer verilmistir.

10.3. Ihraccinin bor¢luluk durumu

31 Mart 2023 tarihli bireysel finansal tablolar itibariyla Sirket’in bor¢luluk durumuna asagidaki
tablolarda yer verilmektedir.

Bireysel TL
Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 76.318.329
Garantili 0
Teminath 6.519.946
Garantisiz/Teminatsiz 69.798.383
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli kissmlari haric) 273.194.182
Garantili 0
Teminath 0
Garantisiz/Teminatsiz 273.194.182
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplami 349.512.511
Ozkaynaklar 1.237.269.647
Cikarilmis sermaye 150.000.000
Yasal yedekler 53.778
Diger yedekler 0
TOPLAM KAYNAKLAR 1.586.782.158
Bireysel TL
Net Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
A. Nakit 2.106.052
B. Nakit Benzerleri 0
C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar 0
D. Likidite (A+B+C) 2.106.052
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 0
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi 0
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar 0
1. Kisa Vadeli Finansal Borclar (F+G+H) 0
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) -2.106.052
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 0
L. Tahviller 0
M. Diger Uzun Vadeli Krediler 0
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 0
0. Net Finansal Bor¢luluk (J+N) -2.106.052
75
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Sirket’in finansal bor¢luluk durumunda 31 Mart 2023 tarihinden sonra bir degisiklik meydana
gelmemistir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Ihrageimin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

Sirket faaliyetlerinin finansmani 6ncelikle faaliyetlerin karli bir sekilde sonuglandiriimasi
suretiyle otofinansman yoluyla siirdiiriilmektedir. Faaliyetlerin finansmaninda diger 6nemli bir
unsur ise miisterilerden alinan 6n satig bedelleridir.

Bunlarm haricinde izahnamede yer verilen finansal tablo donem sonlari itibariyla finansal borg
kullamilmamigtir. Sirket’in ticari ve diger borglarinin vade dagilimmna asagidaki tablolarda yer
verilmektedir.

31.03.2023
_— Sézlesme Uyarinca
Defter Degeri Nakit Cikislar: 3-12 ay arasi 1-5 yil aras1
Yiikiimliiliikler 25.618.692 25.726.414 25.386.254 340.160
Ticari borglar 10.682.607 10.790.329 10.790.329 -
Diger borglar 14.936.085 14.936.085 14.595.925 340.160
31.12.2022
S Sozlesme Uyarmca
Defter Degeri Nakit Cikislar: 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi
Yiikiimliiliikler 25.917.136 26.078.209 25.738.049 340.160
Ticari bor¢lar 18.049.184 18.210.257 18.210.257 -
Diger borglar 7.867.952 7.867.952 7.527.792 340.160
31.12.2021
o Stzlesme Uyarinca
Defter Degeri Nakit Cikaslar: 3-12 ay aras 1-5 y1l aras:
Yiikii mliiliikler 25.618.692 15.178.903 25.386.254 340.160
Ticari borglar 10.682.607 14.616.779 10.790.329 -
Diger borglar 14.936.085 562.124 14.595.925 340.160
31.12.2020
i Sézlesme Uyarmca !
Defter Degeri Nakit Crkuslan 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi
Yitkiimliiliikler 25.618.692 22.672.948 25.386.254 340.160
Ticari borglar 10.682.607 14.698.659 10.790.329 -
Diger borglar 14.936.085 7.974.289 14.595.925 340.160

11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme:

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 yillik hesap donemleri ile 31.03.2022 ve 31.03.2023 tarihinde
sona eren ara dénemine iligkin 6zel bagimsiz denetimden gecen bireysel finansal tablolardaki
nakit akis tablosundan sec¢ilen kalemlere asagida yer verilmektedir.
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TL 01.01- 01.01- 01.01- 01.01-[  01.01-

31.03.2023 | 31.03.2022| 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akiglari 3.649.969 1.253.174 | -114.463.414 | -16.329.534 | -4.687.386
Mheen Faaliyeterinden KCaynakdanan Nakit 3.008913|  483.979|  §72772| -3.993338|  -374.409
Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislari - -| 111.000.000 | 23.579.869 | 4.966.667
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net 314.603| 1.737.153| -2.590.642| 3.256.997|  -95.128
Artig/(Azahs)

Konsept Vera Projesi’nin gelistirilmesine iliskin harcamalar Sirket isletme faaliyetlerinden
nakit ¢ikisi yaratirken; yatirim faaliyetlerine iligkin harcamalarin nakit akisi iizerinde Snemli
bir etkisi bulunmamaktadir. S6z konusu nakit ¢ikislarini dengelemek igin Sirket finansman
faaliyetlerinden uzun dénemde sermaye artirimlari ile nakit girisi yaratabilmektedir.

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

Sirket fon durumunu ve borglanma ihtiyacini net yiikiimliiliik/6zkaynaklar oranini kullanarak
izlemektedir. Net bor¢ hazir degerlerin toplam yiikiimliilik tutarindan diisiilmesiyle
hesaplanmaktadir.

TL 31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021| 31.12.2020
Toplam yiikiimlilikler 348.780.010 336.076.633 33.642.773 | 24.164.216
Eksi: Nakit ve nakit benzerleri (2.106.052) (1.791.449) (4382.091)]  (1.125.094)
Net yiikiimliiliik 346.673.958 334.285.184 20.260.682 |  23.039.122
Ozkaynaklar 1.237.269.647 | 1.238.981.093 79.263.295 16.827.990
Net yiikiimliiliik/Ozkaynaklar oram %22 %21 %27 %58

Sirket’in net yiikiimliiliik/6zkaynaklar orani 31.03.2023 tarihi itibariyla %22, 31.12.2022 tarihi
itibari ile %21, 31.12.2021 tarihi itibari ile, %27, 31.12.2020 tarihi itibari ile %58 oraninda
gergeklesmistir. Sirket yonetimi isbu Izahname tarihi itibariyla, Sirket’in mevcut borg ve
yiikiimliiliiklerini zamaninda yerine getirilmesi i¢in gereken likiditeye ve finansman
imkanlarina sahip oldugunu diisiinmektedir.

11.4. isletme sermayesi beyani:

Sirket’in mevcut yiikiimliiliiklerini kargilamak igin yeterli isletme sermayesi bulunmaktadir.
Sirket’in 31.03.2023, 31.12.2022, 31.12.2021 ve 31.12.2020 tarihleri itibari ile isletme
sermayesine iligkin bilgiler agsagidaki tabloda sunulmaktadir:

Finansal Kalemler (TL) 31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Dénen Varliklar 168.827.561 160.385.675 52.367.231 37.897.847
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 76.318.329 62.856.506 16.077.741 7.220.296
isletme Sermayesi 92.509.232 97.529.169 36.289.490 30.677.551

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarimn kullanimina iliskin simirlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatinnmlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi planlanan
onemli maddi duran varhklar igin 6ngoriilen fon kaynaklari hakkinda bilgi:
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12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihrag¢inin
aragtirma ve gelistirme politikalar1 ile sponsorluk yaptigi arastirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler i¢in yapilan
o6demeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

13. EGILIM BILGILERI
13.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son egilimler

hakkinda bilgi:

Gayrimenkul sektoriinde goriilen egilimlere asagida basliklar halinde yer verilmekte olup,
Sirkette bu egilimlere tabidir.

Uretim

Belediyeler tarafindan 2020, 2021 ve 2022 yillart ile 2023 yilinin ilk ¢eyreginde verilen yapi

ruhsati izinleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Yapi Ruhsat Istatistikleri

Yil | Ceyrek Bina sayist d‘e(gllll;llx(n Daire sayisi d:g“:;::n Yiizél¢iim dzlgllll;l:n
2020 96 169 72,6 555.132 73,6 112.621.366 53,5
1 14 164 3,9 80 537 4,8 17 560 075 -9,9
I 19 616 119,1 137 812 207,4 27 492 577 142,5
III 25 309 132,3 141 076 154,6 27 871 271 99,1
v 37 080 66,8 195 707 37,2 39 697 443 39,2
2021 138.533 44,1 723.201 30,3 151.102.968 34,2
1 33 597 137,2 174 701 116,9 34 366 052 95,7
II 30 534 55,7 157 656 14,4 31778 622 15,6
III 30444 20,3 149 586 6,0 33313173 19,5
v 43 983 18,6 242 153 23,7 51 802 265 30,5
2022 122.231 -11,8 652.677 -9,8 137.733.983 -8,8
1 26 141 -22,2 129 436 -25,9 27295 213 -20,6
I 29 042 -4,9 143 388 -9,1 30 662 168 -3,5
11 28 269 -7,1 145 303 -2,9 32 097 992 -3,6
v 44171 0,4 275 571 13,8 55471675 7,1
2023 |1 23 743 -9,2 130 299 0,7 26 713372 -2,1

Kaynak: TUIK

Yapi ruhsatlarinin sayisi;

e 2020 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %72,6, yiizdlgiimiinde %53,5, daire
sayisinda %73,6 artis,

e 2021 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %44,1, yiizdlgiimiinde %34,2, daire
sayisinda %30,3 artis,

e 2022 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %11,8, yiizdlgiimiinde %8,8, daire

sayisinda %9,8 azalma,

( G
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¢ 2023 yilinin ilk ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni donemine gore bina sayisinda %9,2,
yiizélglimiinde %2,1 azalma, daire sayisinda ise %0,7 artis

olmustur.

Yap1 ruhsati verilen yapilarin 2022 yilindaki toplam yiizélgtimii 137,7 milyon m? iken; bunun
74,50 milyon m*si konut, 35,65 milyon m?si konut dig1 ve 27,59 milyon m?si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesmistir. 2023 yil1 I. Ceyreginde ise yapi ruhsati verilen yapilarin toplam
ylizélglimii 26,7 milyon m? iken; bunun 14,2 milyon m?'si konut, 7,1 milyon m?'si konut dis1 ve
5,4 milyon m*si ise ortak kullamim alani olarak gergeklesmistir.

Satis
TCMB tarafindan agiklanan Aralik 2022 yili verilerine gére konut satiglari bir dnceki yilin ayn
aymna gore nominal olarak %167,8; reel olarak ise %58,7 oraninda artig gdstermistir. Tiirkiye
genelinde ortalama birim metrekare fiyat1 17.752,2 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare
fiyat: ise Sirket’in de projelerinin yer aldigi Istanbul ilinde gerceklesmis olup, 27.882,9 TL
olmustur.

Stoklar

Belediyeler tarafindan 2020, 2021 ve 2022 yillar1 ile 2023 yihinin ilk ¢eyreginde verilen ve
ingaat siirecinin tamamlandigin1 belirten; tapu kaydini, bagimsiz boliimlerin cinslerini,
numaralarini, metrekarelerini, simiflarini ve mal sahiplerini gosteren yap1 kullanma izin
belgelerine iligkin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Yapi1 Kullanma Izin Belgesi Istatistikleri
Yil Bina sayisi dY,'].h.k Daire sayisi Yf'."." Yiizél¢tim Y_ll.h.k
egisim degisim degisim
2020 77.847 -17,1 599.999 -18,8 122.182.967 -18,6
18 597 -41,0 155963 -37,6 31 810 601 -39,4
14 490 -25.5 114 973 -21,2 23 566 831 -18,5
21100 8,8 153 572 3.8 30 996 993 3,6
23 660 0,6 175 491 -10,1 35 808 542 -7,6
2021 92.173 18,4 626.967 4,5 127.756.838 4,6
20 975 12,8 159 109 2,0 33 033 529 3,8
18 514 27,8 120 994 52 24 297 934 3,1
21 945 4,0 138 581 -9,8 28 254 197 -8,8
30 735 29,9 208 226 18,7 42 143 578 17,7
2022 97.810 6,1 632.174 0,8 126.855.057 -0,7
22 490 7,2 155522 -2,3 30456 774 -7,8
22 994 24,2 149 622 23,7 29 488 783 21,4
22 829 4,0 137 659 -0,7 27 544 641 -2,5
30 819 0,3 199 466 -4,2 41 463 927 -1,6
2023 20 130 -10,5 125979 -19,0 25220 082 -17,2

Kaynak: TUIK

Yapi1 kullanma izin belgelerinin sayisi;

2020 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %17,1, yiizolgiimiinde %18,6, daire
sayisinda %18,8 azalma,
2021 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %18,4, yiizolgiimiinde %4,6, daire
sayisinda %4,5 arts,

et




e 2022 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayis1 %6,1, daire sayisi %0,8 artarken
yiizol¢limii de %0,7 azalma
e 2023 yilinin ilk ¢eyreginde bir 6nceki yilin aynt dénemine gére bina sayisinda %10,5,
ytiz6lgiimiinde %17,2 daire sayisinda ise %19 azalma

olmustur.

2022 yilinda yapr kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam yiizélgtimii 126,9 milyon
m? iken; bunun 72,9 milyon m?'si konut, 27,6 milyon m?si konut dis1 ve 26,4 milyon m?si ise
ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir. 2023 yili L. ¢eyreginde ise yapi kullanma izin
belgesi verilen yapilarin toplam yiizolgiimii 25,2 milyon m? iken; bunun 14,4 milyon m?'si
konut, 5,2 milyon m®si konut dis1 ve 5,7 milyon m?si ise ortak kullanim alami olarak
gerceklesmistir.

Malivetler

Déviz kurlarinda yasanan yiikselisle birlikte yiiksek enflasyon, bagta emtia fiyatlar1 ve iscilik
olmak iizere gayrimenkul sektoriindeki girdi maliyetlerinin artmasina neden olmaktadir. TUIK
verilerine gore Ingaat maliyet endeksi Aralik 2022 de yillik olarak %78,40 oraninda artmistir.
Endeksin alt kinlimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin aym dénemde %75,93, is¢ilik
maliyetlerinin de %87,41 olarak artig gosterdigi goriilmektedir.

ingaat maliyet endeksi yiliik degigim orami (%), Arahk 2022
120

100
80
60

40

2. 0 §02 030405 06 07 /0809 .10 1 1201 0203 04{05306§07 0810910 N 12j

2020 2021 | 2022 i

Kaynak: TUIK

TUIK verilerine gore insaat maliyet endeksi;

e 2020 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %2,68 bir nceki yilin ayni ayina gére
%25,02 artimistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayina gére malzeme endeksi %30,34,
iscilik endeksi %13,74 artmigtir.

e 2021 yilh Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %15,70, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%67,74 artmistir. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %85,77,
is¢ilik endeksi %24,01 artimigtir.

e 2022 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %1,44, bir nceki yilin ayni ayina goére
%78,40 artmigtir. Ayrica bir 6nceki yilin ayn ayina gore malzeme endeksi %75,93,

ig¢ilik endeksi %87,41 artmugtir.
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¢ Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda ise bir 8nceki aya gore %2,16, bir 6nceki
yilin ayni aymna gore %60,70 artmistir. Ayrica bir onceki yilin aym1 ayma gore
malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artmustur.

Satis Fivatlar

GYODER’in Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 4.Ceyrek Raporu’nda yer verilen Yeni Konut
Fiyat Endeksi sonuglarina gére, 2022 yilinda yeni konut fiyat endeksi bir onceki yila gore
%160,8 oraninda, ticari gayrimenkul fiyat endeksi ise %123,80 oraninda artmistir.

13.2. Ihracemin beklentilerini onemli 6lciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Risk Faktorleri bashikli 5. bslimde belirtilen riskler disinda, Thraggimmin finansal durumu ve
faaliyetlerini 6nemli dlguide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

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

Yoktur.

14.2. ihraggmin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

14.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin agiklama:

Yoktur.

14.5. Daha 6nce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyla
hala dogru olup olmadig: hakkinda bilgi:

Yoktur.

15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
15.1. Ihragcinin genel organizasyon semasi:

Sirket’in organizasyon semasi asagida yer almaktadir.

Vera Kongs ‘* ayrimenkul
iR ahig ALS.
Balgat Mah. Meviarg By
No:1394/58 Ca IANKARA .o
HITIT V.D. 9245%§9020
Mersis No:0824075302000001

81




[rTT——

e

i

b 9
phy

<
= N
2 8% =
St de8
& .C§88
éq:&zoo
B E=BEBS
50878108,
&= S T
GCEZEZ
[ty
Z
[}
oy
-~ <
= <]
E EEEZ
<285
g»éﬁig
ar (o}
S $2 =
<«
Loy




15.2. Idari yapx:
15.2.1. Ihragcinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Son § " N
Yilda Gorev Siiresi / Sermaye Pay1
Adr Soyadi Gorevi : . : Kalan Gorev
Is Adresi l1hra¢gida Siiresi
- s iiresi
Ustlendigi
Gorevler (TL) (%)
19.04.2023 tarihli
e Genel Kurul
Y onetim Balgat Mah. Yonetim toplantisinda 3
Kurulu Mevlana Bulv. Kurulu yil stireyle gorev
Emre Firat Yelken Plaza Apt Baskan . 75.000.000 50,00
Bagkani ve ’ - yapmak tizere
e No:139 A/59 Vekili R
Genel Miidiir secilmigtir. Kalan
Cankaya-Ankara I e
gorev siiresi 2 y1l
10 aydir.
19.04.2023 tarihli
B i S o,
Yonetim Mevlana Bulv. Yonetim llI;ﬁre le oBrev
Sevda Firat Kurulu | Yelken Plaza Apt| Kurulu | Y" SSreYe & 75.000.000 | 50,00

yapmak lizere
segilmigtir. Kalan
gorev siiresi 2 yil

Bagkan Vekili | No:139 A/59 Bagkanit
Cankaya-Ankara

10 aydir.
19.04.2023 tarihli
Genel Kurul
. h/}IBe i}lgz;tahgil}v. . toplantisinda 3 ) )
Kemal Hiir Yonetim . | Yelken Plaza Apt Ida£1 I$ lf'r yl sureyle"gorev
Kurulu Uyesi No:139 A/59 Midiirii y'c‘lpmak tizere
Cank'aya-Ankara S??l|mi5}ir. ;(alan
gorev siiresi 2 yil
10 aydir.
19.04.2023 tarihli
Balgat Mah. Genel Kurul
Tuba Ertugay Baglm_s 1z Mevlana Bulv. ytl(])glﬁarr:;flstlzng;rzv ) )
Vildiz Yonetim Yelken Plaza Apt - yapmak iizere
Kurulu Uyesi No:139 A/59 A
Cankaya-Ankara Se.."‘llml?.m‘ !(a]an
gorev siiresi 2 yil
10 aydir.
19.04.2023 tarihli
Balgat Mah. Genel Kurul
Giirol Bagimsiz Mevlana Bulv. y:?g:;t?lsén;grgv - -
NS Yénetim Yelken Plaza Apt - .
Giindogan yapmak iizere

Kurulu Uyesi | No:139 A/59

Cankaya-Ankara secilmigtir. Kalan

gorev siiresi 2 yil
10 aydir.
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Yonetim kurulu iiyelerinin ihraggr disinda yiiriittiikleri gorevler asagidaki tabloda

gosterilmektedir.
Gorev Siiresi /
Adi-Soyads Sirket Unvam Adres Gorevi Kala? G(?rev
Siiresi
Seba Office .
Tuba Ertugay Foneva Portfoy | Boulevard, Ofis . . 03'05'.2023 tar.n‘hmden
Yildiz Yénetimi A.S. 70, Sartyer/ Yénetim Kurulu Uyesi | gegerli olm?k tizere
; 26.04.2024’¢ kadar
Istanbul
Tema Yeminli | Vetro City E5
Mali Miisavirlik | Yanyolu 1992 Sk. e T
ve Denetim Ltd. 16/2);1 Ortak Midr Stresiz
Sti. Esenyurt/istanbul
Tema Team
Stratejik Vetro City E5S
Giirol Giindogan | Yonetim Yanyolu 1992 Sk. Ortak i
Denetim ve 16/251
Danigmanlik Esenyurt/Istanbul
AS.
Gezinomi Mehmetgik Mah. Bagimsiz Yonetim 10.10.2022 tarihinden
Seyahat Turizm | 1242 Sok.No:3B/2 Ig(urulu Uyesi gecerli olmak iizere
Ticaret A.S. Muratpaga/Antalya Y 30.12.2024’¢ kadar

15.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Asagida belirtilen yonetim kurulu iiyeleri haricinde yonetimde s6z sahibi personel

bulunmamaktadir.
Son 5 Yilda Sermaye Pay1
. . . lhraggida
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi Ustlendigi (TL) %)
Gorevler
Balgat Mah.
. Mevlana Bulv.
Yénetim Kurulu R
Emre Firat | Baskani ve Genel | Loxon Plaza | Yoneun bt | 75000000 | 50,00
Miidiir Apt No:139 Bagkan Vekili
A/59 Cankaya-
Ankara
Balgat Mah.
Mevlana Bulv.
Yoénetim Kurulu Yelken Plaza Yénetim Kurulu
Sevda Firat Baskan Vekili Apt No:139 Baskan! 75.000.000 50,00
A/59 Cankaya-
Ankara

15.2.3. Thracei son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihragcimin kurucular: hakkinda bilgi:

fhraggi 13.08.2018 tarihinde 5.000.000 TL sermaye ile Sevda Firat tarafindan Ankara Ticaret
Siciline yapilan tescille siiresiz olarak kurulmustur.

Balgat Mah, Mevia
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15.2.4. Ihraceinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde sz sahibi olan personel
ile ihracci son S yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahlk iliskileri
hakkinda bilgi:

Yonetim Kurulu Bagkan Vekili olan Sevda Firat, Yonetim Kurulu Bagkani/Genel Miidiir olan
Emre Firat’in agabeyinin esidir.

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

Emre Firat

1985 yilinda Ankara’da dogdu. 2014 yilinda Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi Isletme
bsliimiinden mezun oldu.

Insaat ve elektrik sektoriinde faaliyet gosteren firmalarda yoneticilik yapmustir. Ingaat
sektoriinde ise, kamuda konut, hastane, tiniversite binalari, spor salonlar: gibi birgok projenin
gergeklesmesinde rol oynamustir. 2015 yilinda Sura Insaat Elektrik A.S. unvanh sirketi
kurmustur. Bu firma ile Enerji Bakanligi, Saglik Bakanhgi, Genglik ve Spor Bakanhigi, Cevre
Sehircilik Bakanligi gibi birgok kamu kurumunda insaat ve elektrik projesini basari ile
tamamlamigtir. Yapmis oldugu projeler arasinda “Manisa Kula 75 Yatakli Devlet Hastanesi”,
“Eregli Spor Salonu”, Tiirkiye elektrik arz giivenligi i¢in son derece dnemli olan “154 kV 86
Km’lik Fethiye Elmali Enerji Iletim Hatti” ile “Samsun-19 Mayis- Bafra Enerji lletim Hatti”
projeleri bulunmaktadir. EMSIAD, Ankara Fenerbahgeli [s Adamlari Dernegi, ANGIAD gibi
sivil toplum kuruluslarinda ve yonetimlerinde gorev yapmistir.

Ingilizce bilmekte olup, evli ve 1 gocuk babasidir.
Sevda Firat

1988 yilinda Ankara’da dogdu. 2009 yilinda Mersin Universitesi Muhasebe ve Muhasebe
Uygulamalari bsliimiinden, 2011 yilinda ise Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi isletme
bsliimiinden mezun olmustur.

2013 ve 2015 yillar1 arasinda aile sirketlerinde muhasebe ve finans alanlarinda yoneticilik
yapmustir. 2016-2018 yillari arasinda Asem Grup Ingaat firmasinda finans miidiirii olarak gérev
yapmig ve edinmis oldugu tecriibeler sonrasinda 2018 yilinda Sirketi kurmustur.

Evli ve iki gocuk annesi olup Ingilizce bilmektedir.
Kemal Hiir

1959 yilinda Tunceli Piiliimiir dogumludur.1983 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Elektrik
Miihendisligi boliimiinden mezun oldu.

1983 yilinda Tirkiye Elektrik Kurumu TEK’te Dogu Anadolu Miiessese Miidiirliigiinde
Erzincan ve Agn illerindeki koy elektrifikasyon projelerinde elektrik miihendisi olarak
gérevine basladi. 1986 yilinda TEK Ankara 8. Grup Midiirliigiinde miihendis, bagsmiihendis
olarak gorev yapti. 1988-1995 yillari arasinda 3.000 km 154 kV ve 400 kV enerji iletim hatlar
yapiminda santiye sefi olarak gorev yapmustir. 2001 yilinda Tiirkiye Elektrik Iletim A.S
(TEIAS) 8. Bolge Miidiirliigiinde Tesis ve Kontrol Miidiirliigii gorevinde bulundu. 2011 yilinda
TEIAS Genel Miidiirliigii Etiit ve Projeler Miidiirliigiinde sube miidiirii olarak gﬁre\; yapti
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TEiAS’ta gorev yaptign siire boyunca yapilan enerji iletim hatlarinda kullanilan 400 kV
direklerin tasarimi, statik hesaplari ve yurtdigindaki testlerinde goérev yapti. PLC Cad
programlari ve havasal lidar uygulamalarinin TEIAS’ta projelerin daha kisa siirede
tamamlanmast islerine onciiliik etmistir. Tiirkiye genelinde 30.000 km 154 kV ve 400 kV enerji
iletim hatt1 projesi yapiminda galismalarda bulunup Tirkiye Elektrifikasyonu i¢in en kritik
projelerin hayata gegirilmesini saglamigtir. 2020 yilinda emekli olup Sirket biinyesinde
calismaya baslamistir.

Ingilizce bilmekte olup evli ve 1 ¢ocuk babasidir.

Tuba Ertugay Yildiz

2001 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Miihendisligi Boliimii’nden mezun
oldu. 2002 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu’nda Uzman Yardimcisi olarak goreve bagladi.
“Hedge Fonlarin Isleyisi” bashikli Uzmanlik Tezi ile 2005 yilinda Uzman oldu. 2009 yilinda
Kog Universitesi’nden Executive MBA derecesi aldi. 2011 yilinda Basuzman unvanini alan
Yildiz, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nda Denetleme Dairesi ve Ortakliklar Finansmani Dairesi’nde
12 yih askm siire galigtiktan sonra 2015 y1ili basinda Sermaye Piyasast Kurulu’ndan aynilarak
Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S.’de (SPL) Genel Midiir ve
Yonetim Kurulu Uyesi olarak ¢aligmaya basladi. 2021 yilinda SPL’deki gorevinden ayrilan
Yildiz, Eliptik Dijital Saklama Yonetim A.S.’de (BtcTurk Saklama) Genel Miidiir ve Y&netim
Kurulu Uyesi olarak galismaya basladi. 2022 yili Ekim ayinda BtcTurk Saklama sirketindeki
gérevinden ayrilan Yildiz, Foneva Portfoy Yonetimi A.S.'de Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gorev yapmaktadir. Evli ve 2 ¢ocuk annesidir.

Giirol Giindogan

Lise egitimini Ankara Maliye Okulunda tamamlamis, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi iktisat Boliimiinden 1995 yilinda mezun olmustur. Milli Emlak Genel Miidiirliiglinde
calistiktan sonra 1998-2007 yillar1 arasinda Maliye Bakanhg Teftis Kurulu Bagkanhginda
Maliye Miifettisi olarak gorev yapmistir. 2005-2006 doneminde Amerika Birlesik
Devletleri’nde Illinois Universitesinde Teknoloji Yonetimi ve Isletme yiiksek lisansi
yapmistir. 2011 yilinda kamudaki gorevinden kendi istegi ile ayrilip 6zel sektore gegis yapmis
olup halen, kimya, maden, otomotiv, icecek, gida, kozmetik ve tarim sektoriinde tilkenin 6nde
gelen firmalarinda y6netim kurulu danismanliginin yaminda gok gesitli sektdrlerde Yeminli
Mali miisavirlik ve Bagimsiz Denetim faaliyetleri yiiritmektedir. Ayrica bazi STK’larin Icra
ve Denetim Kurullarinda yer almaktadir.
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15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarmnda bulundugu veya ortagi
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yonetim ve
denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhgmm halen devam edip etmedigine dair
bilgi:

Son Bes Yilda Yonetim ve Yoénetim ve Denetim
Ad-Sovad Denetim Kurullarinda Sermaye Kurullarindaki Uyeliginin veya
y Bulundugu Veya Ortagi Pay1 (%) Ortakhginin Halen Devam Edip
Oldugu Sirket Unvam Etmedigi
Sura Ingaat Elektrik A.S. - Devam Etmemektedir.
Emre Firat
Sirket 50 Devam Etmektedir.
Sevda Firat Sirket 50 Devam Etmektedir.
Kemal Hiir Sirket - Devam Etmektedir.
Foneva Portfoy Yonetimi A.S. - Devam Etmektedir.
Node T Finansal Yonetim ve .
Tuba Ertugay Yildiz Danigmanlik Hizmetleri A.S. 100 Devam Etmektedir.
Sermaye Piyasasi Lisanslama .
Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. ) Devam Etmemektedir
Sirket - Devam Etmektedir.
Tema Yeminli Mali
Miigavirlik ve Denetim Ltd. 98 Devam Etmektedir.
Sti.
Tema Team Stratejik Yonetim .
Giirol Giindogan Denetim ve Danismanlik A.S. 82 Devam Etmektedir.
G'ezmoml Seyahat Turizm ) Devam Etmektedir.
Ticaret A.S.
Sirket - Devam Etmektedir.

15.5. Son 5 yilda, ihragcinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayih Bankacihk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gegmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay: bes yi1l veya daha fazla siireyle hapis cezasma ya da
zimmet, irtikip, riisvet, hirsizhik, dolandiricihik, sahtecilik, giiveni kétiiye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
Kartlarimin koétiiye kullanilmasi, kacakcilik, vergi kacakeiligl veya haksiz mal edinme
suclarindan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri
ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim
bulunup bulunmadigma dair bilgi:

Yoktur.

15.6. Son 5 yilda, ihragcinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulan ve yaptinnmlar hakkinda bilgi:

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

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim Kkurulu iiyeligine veya
ihragqidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrmtih bilgi:

Yoktur.

15.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihracei son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin ihraggiya karsi gorevleri ile sahsi ¢ikarlan arasindaki ¢ikar
catismalarina iligskin bilgi:

Yoktur.

15.9.1. Yénetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihraggi son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularm yonetim kurulunda veya iist ydnetimde gorev
almalar: icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikciler veya baska Kisilerle yapilan
anlagmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. ihraccimin gikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile
ihracg1 son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarimn satisi konusunda belirli bir siire icin bu Kkisilere getirilmis smirlamalar
hakkinda ayrintih bilgi:

Y oktur.

16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yilik hesap donemi itibariyla ihragginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s6z sahibi personelinin; ihraggi ve bagh ortakliklarma verdikleri her tiirlii hizmetler igin
soz konusu kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

Son yillik hesap donemi olan 31.12.2022 itibariyla y6netim kurulu Gyelerine ddenen iicret ve
saglanan benzeri menfaatlerin tutar1 23.343 TL dir.

16.2. Son yillik hesap dénemi itibariyla ihracginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhg:, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
odeyebilmek igin ihragginin veya bagh ortakhklarmmmm ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

Son yillik hesap donemi olan 31.12.2022 itibariyla ayrilan kidem tazminati kargihigi tutar1 7.813
TL dir.
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17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. Ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gérevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Yénetim kurulu iiyelerinin son 5 yilda Ihraggi’da yiiriittikleri gdrevler asagidaki tabloda
gosterilmektedir.

Adi Soyadi Son 5 Yilda Iltrag:g:lda Ustlendigi Gorev Siiresi / Kalan Gorev Siiresi
Gorevler
Emre Firat Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 3Yil/2Y110 Ay
Sevda Firat Yonetim Kurulu Bagkani 3Yil/2 Y110 Ay
Kemal Hiir Idari Isler Mudiirti 3Y1l/2Y110 Ay
Tuba Ertugay Yildiz - 3Y1l/2Y1110 Ay
Giirol Giindogan - 3Yi1l/2 Y110 Ay

17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyla ihracg1 ve bagh ortakhklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde soz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak odemelere/saglanacak faydalara iliskin s6zlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yoktur.

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

Esas Sozlesme’nin 14. maddesinin son paragrafi “Yonetim kurulunun gorev ve
sorumluluklarimn saghkli bir bicimde yerine getirilmesi i¢in TTK ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gorev alanlari, ¢calisma
esaslart ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacag yonetim kurulu tarafindan
belirlenir.” seklinde olup; bu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in mevcut yonetim kurulu
tiyelerine iligkin detayl bilgi yukarida verilmektedir.

Sirket tarafindan mevcut durumda Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi 08.05.2023 tarihli ve 2023/09 sayili Yénetim Kurulu Karar ile olusturulmustur. Ayni
yonetim kurulu toplantisinda, Sirket biinyesinde halihazirda kurulu bir Yatirimer Iliskileri
Boliimii’niin mevcut olmamasi nedeniyle, Kurumsal Yonetim Komitesi’nin sz konusu
boliimiin kurulmasini miiteakip olusturulmasina ve Aday Gosterme Komitesi ve Ucret
Komitesinin mevzuat ve Yonetim Kurulu Karari ile belirlenmis olan gérevlerinin Kurumsal
Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmesine de karar verilmistir.

Denetimden Sorumlu Komite 2 iiyeden olugmakta olup, Giirol Giindogan Komite Bagkani,
Tuba Ertugay Yildiz ise Komite Uyesi olarak gérev yapmaktadirlar. Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi ise 3 liyeden olusmakta olup, anilan Komite Bagkan1 Tuba Ertugay Yildiz, Komite
liyeleri ise Kemal Hiir ile Giirol Giindogan’dir.

S6z konusu Komitelerin gorev tanimlari ve ¢alisma esaslarina iliskin detaylar asagida yer
almaktadir. Bahsi gegen komiteler ile daha sonra kurulacak Kurumsal Y6netim Komitesi, Sirket
paylarinin halka arzini takiben 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’ne uyum gergevesinde
ve bu Teblig’de belirtilen siirelere uyularak faaliyete gegecektir.
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Denetimden Sorumlu Komite

Denetimden Sorumlu Komite’nin bashica amaci, Sirket’in muhasebe sistemi ve muhasebe
uygulamalarinin, Sirket'e iliskin finansal bilgilerin kamuya agiklanmasinin, Sirket'in bagimsiz
denetiminin, Sirket’in i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimidir.
Komite en az iki tiyeden olusur. Komite Bagkani ve tiyeleri bagimsiz Yonetim Kurulu iiyeleri
arasindan segilir. Komite tiyelerinin en az birinin denetim/muhasebe ve finans konusunda en az
bes yillik tecriibeye sahip olmasi gerekir. Komite, en az ii¢ ayda bir olmak lizere yilda en az
dort kere toplanir. Toplanti ve karar nisabi Komite iiye toplam sayisinin salt gogunlugudur.
Komite’nin gérev ve sorumluluklar: agagida yer almaktadir;

e Sirket’in muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz
denetimi ve Sirket’in i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin
g6zetiminin yapilmasi,

¢ Bagmmsiz denetim kurulusunun sec¢imi, bagimsiz denetim kurulusundan alinacak
hizmetlerin kapsaminin belirlenmesi, bagimsiz denetim s6zlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim siirecinin baslatilmasi ve bagmsiz denetim kurulusunun her
asamadaki ¢aligmalarinin gézetimi,

e Bagimsiz denet¢inin bagimsizhik kriterleri karsisindaki durumunun ve bagimsiz
denetim kurulusundan alinabilecek ilave hizmetlerin degerlendirilmesi,

e Bagimsiz denetim kurulusu tarafindan Komite’ye iletilen bagimsiz denetim kapsaminda
ulasilacak tespitleri, ortakliin muhasebe politikas1 ve uygulamalariyla ilgili dnemli
hususlar1; bagimsiz denetgi tarafindan daha nce Sirket yonetimine iletilen SPK’ nin
muhasebe standartlar1 ile muhasebe ilkeleri gergevesinde alternatif uygulama ve
kamuya agiklama segeneklerinin degerlendirilmesi,

e Sirket muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak ortakliga
ulasan sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi,

¢ Kamuya agiklanacak yillik ve ara donem finansal tablolarin, Sirketin izledigi muhasebe
ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak Sirket’in sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetgilerinin goriislerini alarak, kendi degerlendirmeleriyle
birlikte Yonetim Kurulu’na yazihi olarak bildirmek,

¢ SPK diizenlemeleri ile Komiteye verilen/verilecek olan diger gérevleri yerine getirmek.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Komitenin amaci Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek risklerin
erken teshisi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin Sirketin kurumsal risk alma
profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmast, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 5nlemlerin
alinmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla caligmalar yapilarak Yonetim Kurulu’na tavsiye ve
Onerilerde bulunmaktir. Komite en az iki liyeden olusur. Komite bagkani bagimsiz iiyelerden
secilir. Komitenin iki tiyeden olusmasi halinde her ikisi, ikiden fazla iiyesinin bulunmas:
halinde iiyelerin ¢ogunlugu, icrada gorevli olmayan Yonetim Kurulu iiyelerinden segilir.
Gerektiginde Yonetim Kurulu Uyesi olmayan konusunda uzman kisilere komitede yer
verilebilir.Komite, her iki ayda bir k iizere yilda en az alt1 defa toplanir. Toplant1 ve karar
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nisabi Komite iiye toplam sayisinin salt gogunlugudur. Komite’nin gorev ve sorumluluklari
asagida yer almaktadir;

e Sirket’in varligini, gelismesini ve devamin tehlikeye diisiirebilecek risklerin erken
teshisi, tespit edilen risklerle ilgili dnlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi ile ilgili
caligmalarin yapimasi,

e Risk yonetim sistemlerinin etkinliklerinin en az yilda bir kez gozden gegirilmesi,

e SPK diizenlemeleri ve Tiirk Ticaret Kanunu ile Komite’ye verilen/verilecek diger
gorevlerin yerine getirilmesi.

17.4. Ihragemmn Kurulun kurumsal yoénetim ilkeleri kargisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Esas Soézlesme’nin 16. maddesi, “SPK tarafindan uygulanmasi zorunlu tutulan Kurumsal
Yonetim Ilkelerine uyulur. Zovunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve aliman yénetim
kurulu kararlari gegersiz olup Esas Sozlesme 'ye aykiry sayilir. Yonetim kurulunda gorev alacak
bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri SPK 'min kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore
tespit edilir.” seklindedir.

II-17.1 sayili Kurumsal Yénetim Tebligi uyarinca, paylan ilk kez halka arz edilmesi igin
Kurul’a bagvuran ortakliklarin, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iliskin listenin ilanina
kadar ligiincii gruptaki ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabi olacagi 6ngdriilmiistiir. Dolayisiyla
Sirket, Kurulca yeni listenin ilanina kadar iigiincii grup iginde yer alacaktir. Kurumsal Y6netim
Tebligi kapsamindaki s6z konusu yiikiimliiliikklere Sirket’in paylarinin Borsa’da islem gérmeye
baslamas! sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibariyla gerekli uyumu saglamasi
gerekmektedir. Bu kapsamda, igilincii grupta yer alan ortakhiklarin uymasi zorunlu olan
Kurumsal Yénetim Teblig’in ekinde yer alan Kurumsal Yonetim Ilkelerinden 4.3.2. numarali
maddesine uygun olarak Sirket’in yonetim kurulu iyelerinin ¢ogunlugunun icrada gorevli
olmayan iiyelerden olusmasi gerektigi hususuna uyum halihazirda saglanmis durumda olup,
Emre Firat ve Sevda Firat icraci nitelikte, diger yonetim kurulu iiyeleri ise icract olmayan
niteliktedir.

Halka arz sonrasi désnemde Kurul mevzuati geregi diizenlenecek Kurumsal Yénetim Ilkelerine
Uyum Raporu ve Kurumsal Ydnetim Bilgi Formu ile Sirket’in kurumsal yonetim ilkeleri
karsisindaki durumu sermaye piyasasi mevzuatmna uygun periyotlarla ayrica kamuya
duyurulacaktir.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihragcinin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yo6neticisi hakkinda bilgi:

Yatirimer liskileri Boliimii tiim galismalarinda elektronik haberlesme ortamlarini ve Sirket’in
internet sitesini kullanmaya 6zen gostererek genel hatlariyla asagidaki temel faaliyetleri yerine
getirmeyi amaglamaktadir:

¢ Yatirnmcilara iliskin kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak,
¢ Yatirnmcilarin Sirket ile ilgili yazih bilgi taleplerini mevzuat ¢ergevesinde kargilamak,
¢ Genel Kurul toplantilarinda pay sahiplerine sunulacak bilgilendirme dokiimanlarim
haziflamak,
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o Toplant: tutanaklarinin usuliine uygun tutulmas1 amaciyla gerekli 6nlemleri almak,
e Kamuyu aydinlatma ile ilgili her hususun mevzuata uygun sekilde ve kapsamda
gergeklesmesini gozetmek ve izlemek,

jzahname tarihi itibariyla sermaye piyasasi lisanslarina sahip personel istihdam edilmemis ve
pay sahipleri ile iliskiler birimi heniiz olusturulmams olup, Kurumsal Yonetim Tebligi
cercevesinde pay sahipleri ile iligkiler biriminin olusturulmasma iliskin ¢aligmalar devam
etmektedir. 1I-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 11. maddesinin altinci fikrasi
“Paylarinin ilk defa halka arz edilmesi ve/veya borsada islem gormeye baslamasu i¢in Kurula
basvuran/basvurulan ortakliklarin, bu madde kapsamindaki yiikiimliliiklerini, paylarinin
borsada islem gormeye baslamasi tarihinden itibaren alti ay icerisinde yerine getirmeleri
gerekir” seklindedir. Sirket bu madde kapsamindaki yiikiimliiliklerini ilgili siire igerisinde
yerine getirecektir.

18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo donemi igin ortalama olarak veya donem
sonlari itibariyla personel sayisi, bu sayida goriilen 6nemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyla personelin dagihm
hakkinda agiklama:

Sirket’in dénem sonlari itibariyla personel sayis1 asagidaki tabloda gosterildigi sekildedir.

31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Personel Sayisi 8 8 1 33
Sirket’in personellerinin faaliyet alanlarma ve cografi duruma goére dagilmi asagidaki

tablolarda gosterildigi sekildedir.

Faaliyet Alani 31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Yonetim 1 2 1 -
Idari Isler 3 4 - 3
Mali Isler 1 1 - -
Satinalma ve Proje ) i ) i
Takip Isleri

Satis Pazarlama 1 1 - 2
Konsept Vera

Projesi’nde

Gorevli i ) ) 27
Personeller

Toplam 8 8 1 33
Cografi Dagilin 31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Ankara 4 5 1 6
Elazig 4 3 - 27
Toplam 8 8 1 33

2020 yilnda Konsept Vera Projesi’nde gorevli personellerin Sirket biinyesinde istihdam
edilmis olmasi nedeniyle calisan sayisi 33 olarak gergeklesmis, daha sonra s6z konusu projenin




yapimi i¢in miiteahhit girketin devreye girmesi lizerine personel sayilarinda diisiis meydana
gelmistir.

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlary:

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihrag¢inin paylarina yonelik sahip olduklar opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihrag¢inin paylarina yénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.3. Personelin ihragciya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. Thracemmm bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyla
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylari dogrudan veya dolayh olarak %S ve
fazlasi olan gergek ve tiizel kisiler ayr olarak gosterilmek kaydiyla ortakhk yapisi veya
boyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Dogrudan Pay Sahipligine Iliskin Bilgi (Son Genel Kurul Tarihi: 19.04.2023)
Ortagn; Sermaye Pay: (*)
Ad Soyad: Son Genel Kurul Son Durum Itibariyle
(TL) (%) (TL) (%)
Emre Firat (**) 75.000.000 50 75.000.000 50
Sevda Firat (**) 75.000.000 50 75.000.000 50
TOPLAM 150.000.000 100 150.000.000 100

(*) Sirket sermayesini temsil eden A ve B grubu paylar genel kurulda 1 oy hakkina sahip oldugundan, sermaye
pay1 oy haklarma egittir.

(**) Soz konusu paylarin 7.500.000 TL nominal degerli kismi imtiyazli A grubu paylardan, 67.500.000 TL
nominal degerli kismi ise imtiyazsiz B grubu paylardan olusmaktadr.

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %S ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarmn sahip olduklan farkh oy haklarma iliskin bilgi veya
bulunmadi@ina dair ifade:

Sirket sermayesini temsil eden A ve B grubu paylar genel kurulda 1 oy hakkina sahiptirler.
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19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Nama/ . N Bir Paymn Sermayeye
Grubu Hamiline (]I(?lrtlli)rllaszz::l;lnotll:ll;lll' u) Nominal T?,?;?)m Oram
Oldugu P OlQUEW! Degeri (TL) (%)
A Nama Emre Firat 1 7.500.000 5
- Imtiyazsiz
B Hamiline (Emre Firat) 1 67.500.000 45
A Nama Sevda Firat 1 7.500.000 5
o Imtiyazsiz
B Hamiline (Sevda Firat) 1 67.500.000 45
TOPLAM 150.000.000 100

(*) Sirket esas s6zlesmesinin;

- 14. maddesi uyarinca, A grubu paylarin ydnetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gdsterme
imtiyazi vardir. Yénetim kurulunun 5 iiyeden olusmasi durumunda 3 yonetim kurulu iiyesi, 6
veya 7 iiyeden olusmasi durumunda 4 ydnetim kurulu tiyesi A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B
Grubu pay sahiplerinin birlikte aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.

- 9. maddesi uyarinca; Yénetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi taniyan
paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi
higbir sekilde ydnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye
piyasas1 mevzuatindaki esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig
haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlanmis finansal tablolarina gore iist iiste bes y1l donem zarari etmesi halinde imtiyazh
paylar Sermaye Piyasasi Kurulu karar ile ortadan kalkar. Halka arzdan once Sirket
sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu
iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim kontroliiniin elde
edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasas1 Kurulu iznine tabidir.
Bu esaslara aykir olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu
aykirihga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikkiimsiizdiir.

19.4. ihraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihragginin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihragciy kontrol edenlerin adi, soyady, ticaret unvani,
yonetim hakimiyetinin kaynag: ve bu giiciin kétiiye kullanilmasimi engellemek icin alinan
tedbirler:

izahname’nin 19.1 numarali maddesinde belirtildigi sekilde Sirket’in dogrudan yonetim
hakimiyetine sahip olan ortaklari Emre Firat ve Sevda Firat’tir. Amlan Kkisilerin Sirket’te
yonetim hakimiyetine sahip olmasinin sebebi ydnetim kurulu tiyelerinin ¢ogunlugunu aday
gdsterme imtiyazi veren A grubu paylara sahip olmalari ile Sirket sermayesinde sahip oldugu
sermaye paylarmin orani olup, yapilacak halka arz ve sermaye artirimi sonrast Sirket paylarinin
Borsa’da islem gérmesini miiteakip anilan kisiler Sirket’in yonetim hakimiyetini elde etmeye
devam edecektir.

Yonetim hakimiyetinin kotiiye kullanilmasini engellemek igin esas sdzlesme, TTK, sermaye
piyasasi mevzuati ve ilgili mevzuat haricinde alinmis 6zel bir 6nlem bulunmamaktadir.
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Bununla birlikte, Esas S6zlesme’de yer alan ve asagida yer verilen hiikiimlerin hakimiyetin
kotiiye kullaniimasinin engellenmesine katki saglayacagi diigtiniilmektedir:

Esas Sozlesme’nin:

¢ 14, maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu’na ikiden az olmamak iizere, Kurul’un
Kurumsal Yénetim Ilkeleri’nde belirtilen Yonetim Kurulu iiyelerinin bagimsizligina
iliskin esaslar ¢ercevesinde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul
tarafindan secilir. Yonetim Kurulu’'nda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve
nitelikleri Kurul’un kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

¢ 15. maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu iliye tam sayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve
kararlarini toplantida hazir bulunan tiyelerin ¢ogunlugu ile alir. Toplantilarda her iiyenin
bir oy hakki vardir.

e 16. maddesi uyarinca, Kurul tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan Kurumsal Yonetim
Ilkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan Y&netim
Kurulu Kararlar gegersiz olup, Esas Sozlesme’ye aykiri sayilir. Yonetim Kurulu’nda
gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Kurul’un kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine gore tespit edilir.

19.5. Ihragginin hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek

anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

yonetim

Yoktur.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylan %S5 ve fazlasi olan
gercek kisi ortaklarin birbiriyle akrabahk iliskileri:

Sevda Firat, Emre Firat’in agabeyinin esidir.

20. ILISKIiLI TARAFLAR VE ILiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BIiLGILER

20.1. Izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyla iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 ¢ercevesinde ayrintili agciklama:

Ihraggr’min iliskili taraflar ile olan iliskisinin niteligi asagidaki tablolarda sunulmustur.

Iliskili Tarafin Adi-Soyady/Ticaret Mliskili Taraf Sayilmasinm Gerekgesi
Unvam

Emre Firat Sirket ortagidir.

Sevda Firat Sirket ortagidir.

Cengiz Firat Emre Firat’in amcasidir.

Muharrem Firat Sevda Firat’in esi ve Emre Firat’in agabeyidir.

Izahnamede yer verilen finansal tablo tarihleri itibariyla iliskili taraflara olan alacaklara
asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Digkili Taraflardan Olan Kisa Vadeli Diger Alacaklar

31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Cengiz Firat - - 68.023 35.868
Muharrem Firat - - 20.216 -
Sevda Firat -- -- 8.346 -
Toplam - - 96.585 35.868
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Sirket’in iligkili taraflarindan uzun vadeli alacagi bulunmamaktadir.

izahnamede yer verilen finansal tablo tarihleri itibariyla iligkili taraflara olan borglara agsagidaki
tablolarda yer verilmektedir.

Iliskili Taraflara Olan Kisa Vadeli Diger Borglar
31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Emre Firat 4.064.000 - 20.216 -
Sevda Firat 2.284.000 - 8.346 -
Toplam 6.348.000 - 96.585 35.868
Hliskili Taraflara Olan Uzun Vadeli Diger Borglar
31.03.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Emre Firat - - 20.216 --
Sevda Firat 340.160 340.160 8.346 -
Toplam 340.160 340.160 96.585 35.868

20.2. Iliskili taraflarla yapilan islerin ihraggmnin net satis hasilat icindeki pay1 hakkinda
bilgi:

[liskili taraflarla yapilan islerin Sirket’in net satig hasilati igindeki payr bulunmamaktadir.

21. DIGER BILGILER

21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 150.000.000 TL dir.
21.2. Kayith Sermaye Tavani:

Sirket’in kayith sermaye tavani1 500.000.000 TL dir.

21.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakat1 ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla sermayenin
%10’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Fiili dolasimda olan ve Sirket sermayesi i¢inde ayni olarak 6denen kisim bulunmamaktadir.

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

Yoktur.

21.5. Thracemin paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adna tutulan
veya bagh ortakhklarimin sahip olduklar ihrager paylarimin adedi, defter degeri ve
nominal degeri:

Yoktur.

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

Yoktur.
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21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araclar ve s6z konusu opsiyon
hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

21.8. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla yapilan sermaye
artinmlan ve kaynaklari ile sermaye azaltimlar, yaratilan/iptal edilen pay gruplan ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Sirket’in 2020 yilindan itibaren gergeklestirdigi sermaye artirimlarina iligkin bilgiler asagidaki
tabloda yer almaktadir.

TTSG ilan TTSG Artinnm Tutan Gecmis Yil Ortaklara Artirim Sonrasi
Tarihi Sayisi (TL) Karlari (TL) Borglar (TL) Sermaye (TL)

21.12.2021 10477 34.000.000 420.132,06 33.579.867,94 39.000.000

29.09.2022 10671 111.000.000 - 111.000.000 150.000.000

21.9. Ihraccinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirnmciya satig
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan
paylarin tutari ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur.

21.10. Ihracginin mevcut durum itibariyla paylarinin borsada iglem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun
bulunup bulunmadi@ina iliskin bilgi:

Yoktur.

21.11. izahnamenin hazirlandig yil ve bir 6nceki yilda eger ihracer halihazirda halka agik
bir ortakhk ise ihraccmin paylari iizerinde iigiincii kisiler tarafindan gergeklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar: hakkinda bilgi:

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

Thraggr’nin Esas Sozlesmesi ile TTK hiikiimleri uyarinca hazirlanan genel kurul toplantilarina
iliskin yonergesi sirasiyla EK/1 ve EK/2’dedir.

Sirket’in ama¢ ve konusu, Esas Sozlesme’nin 5. ve 6. maddelerinde yer almakta olup,
Izahnamenin 21.13 nolu maddesinde detayli yazilmistir.

Y6netim kurulunun gérev ve siiresi, yonetim kurulu toplantilar, Sirket’in temsil ve ilzami Esas
Sozlesme’nin 14, 15 ve 18. maddelerinde yer almakta olup, izahnamenin 21.14 nolu béliimiinde
detayli yazilmigtir.

Esas Sézlesme ayrica Sirket’in merkez ve subelerine, pay gruplarina ve sermaye artirimina
iliskin esaslari, pay diginda ihrag edilecek sermaye piyasasi araglarina iligkin esaslari, yonetim
kuruluna iliskin esaslari, kar dagitimina iligkin bilgileri, yapilacak ilanlari1 ve kurumsal yonetim
ilkeleri gibi hususlar1 igermektedir.
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Genel kurula iligkin esaslara ise Esas Sozlesme nin 22 ila 27. maddelerinde ve Izahnamenin
21.17 nolu béliimiinde yer verilmistir. Ote yandan Sirket, ticaret siciline 19.08.2021 tarihinde
yapilan tescil ile genel kurulun ¢alisma esaslarina iligkin yonergeyi kabul etmistir. S6z konusu
yonerge, genel kurul toplantisinin agilmasi, toplanti bagkanhiginin olusturulmasi, giindemin
goriilmesine baslanmadan yapilacak islemler, oy kullanma usulii, giindem maddelerinin
goriisiilmesi, toplanti tutanaginin diizenlenmesi gibi hususlari igermektedir.

21.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihragcinin amag ve
faaliyetleri:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 5. maddesine gore; Sirket gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyii isletmek amaciyla paylarin ihrag etmek
iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka a1k anonim ortakliktir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 6. maddesi uyarinca; Sirket’in faaliyet esaslari, portfdy yatinm
politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve
ilgili mevzuata uyulur.

21.14. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

fhrager’nin Esas Sozlesmesi’nin 14. maddesine gore; Sirket’in idaresi, liglincii kisilere karsi
temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ger¢evesinde genel kurul
tarafindan en gok 3 yil i¢in segilen TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlart haiz
en az 5 en fazla 7 liyeden olugan bir yonetim kuruluna aittir.

Bir tiizel kisi yonetim kuruluna iiye segildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel Kisi adina,
tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve
ilanin yapilmis oldugu, Sirket’in internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina yonetim
kurulu toplantilarina katilacak gergek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve
ilan edilir; ayrica, tescil ve ilanin yapilmig oldugu, Sirket’in internet sitesinde hemen agiklanir.
Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.

Yonetim kurulu iiyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kisinin tam ehliyetli
olmalart ve TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinin gayrimenkul yatirim ortakliklarma iligkin
diizenlemelerinde belirtilen kosullari tasimalar: sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler secilmeye
de engeldir.

Yénetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasasi Kanunu, sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlar
ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile verilen gdrevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sozlesme ile
Genel Kuruldan karar alinmasina bagl tutulan hususlarin diginda kalan tiim konularda y6netim
kurulu karar almaya yetkilidir.

Yonetim kuruluna 2’den az olmamak tizere, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Kurumsal Yénetim
ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligna iliskin esaslar gergevesinde
yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Y6netim kurulunda
gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal
yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.
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A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Y6netim
kurulunun 5 iiyeden olugsmasi durumunda 3 y6netim kurulu ilyesi, 6 veya 7 liyeden olusmasi
durumunda 4 yonetim kurulu iiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan,
bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin birlikte
aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.

Gorev siiresi sonunda gorevi biten iiyelerin yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir tiyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda
belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gegici olarak iiye seger ve ilk genel kurulun onayna sunar.
Boylece segilen iiye eski tiyenin siiresini tamamlar.

Yonetim kurulu iiyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmasi veya giindemde madde
bulunmasa bile hakli bir sebebin varligi halinde, genel kurul karariyla her zaman gérevden
alinabilir.

Yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin saglikl bir bigimde yerine getirilmesi i¢in TTK
ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin
gorev alanlari, ¢alisma esaslar1 ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi
ydnetim kurulu tarafindan belirlenir.

Ihragei’nin Esas S6zlesmesi’nin 15. maddesine gore yonetim kurulu, Sirket isleri agisindan
gerekli goriilen zamanlarda, bagkan veya baskan vekilinin ¢agrisiyla toplanir. Yonetim kurulu
tiyelerinden her biri de bagkan veya baskan vekiline yazili olarak basvurup kurulun toplantiya
cagrilmasini talep edebilir. Bagkan veya bagkan vekili yine de Kurulu toplantiya ¢agirmazsa
tiyeler de re'sen ¢agri yetkisine sahip olurlar.

Uyelerden higbiri toplant1 yapilmasi isteminde bulunmadig1 takdirde, yonetim kurulu kararlars,
kurul iiyelerinden birinin belirli bir konuda yaptig1, karar seklinde yazilmis Snerisine, en az iiye
tam sayisinin ¢ogunlugunun yazili onay1 alinmak suretiyle de verilebilir. Ayn1 dnerinin tiim
yonetim kurulu liyelerine yapilmis olmasi bu yolla alinacak kararin gegerlilik sartidir.
Onaylarin ayn1 kagitta bulunmasi gart degildir; ancak onay imzalarmin bulundugu kagitlarin
tiimiiniin yénetim kurulu karar defterine yapistirilmasi veya kabul edenlerin imzalarini igeren
bir karara donuistiiriiliip karar defterine gegirilmesi kararin gegerliligi i¢in gereklidir.

Yonetim kurulunun toplanti giindemi ydnetim kurulu bagkani tarafindan tespit edilir. Yonetim
kurulu karari ile giindemde degisiklik yapilabilir.

Toplant1 yeri Sirket merkezidir. Ancak yonetim kurulu, karar almak sart1 ile bagka bir yerde de
toplanabilir.

Yonetim kurulu iiye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan
tiyelerin gogunlugu ile alir. Toplantilarda her iiyenin bir oy hakki vardir. Y6netim kurulu tiyeleri
birbirlerini temsilen oy veremeyecekleri gibi, toplantilara vekil aracihigiyla da katilamazlar.
Oylar esit oldugu takdirde o konu gelecek toplantiya birakilir. Ikinci toplantida da esitlik olursa
s6z konusu oneri reddedilmis sayihr. Kararlarin gegerliligi yazilip imza edilmis olmalarina
baghdir. Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin
altina red gerekgesini yazarak imzalar.
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Sirket’in yonetim kurulu toplantisina katilma hakkina sahip olanlar bu toplantilara, TTK nin
1527’ nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, T.C. Ticaret Bakanhiginin,
“Ticaret Sirketlerinde Anonim Sirket Genel Kurullar1 Disinda Elektronik Ortamda Yapilacak
Kurullar Hakkinda Tebligi” hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin bu toplantilara elektronik
ortamda katilmalarmna ve oy vermelerine imkan taniyacak Elektronik Toplanti Sistemini
kurabilecegi gibi bu amag igin olugturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak
toplantilarda sirket esas s6zlesmesinin bu hitkkmii uyarinca kurulmus olan sistem iizerinden veya
destek hizmeti alinacak sistem {izerinden hak sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen haklarmni
ilgili Bakanlik Tebligi hiikiimlerinde belirtilen ¢ergevede kullanabilmesi saglanir.

Yoénetim kurulunun elektronik ortamda yapildigi héllerde bu esas sozlesmede 6ngériilen
toplant: ile karar nisaplarina iliskin hiikiimler aynen uygulanir.

Ihrager’nin Esas Sozlesmesi’nin 18. maddesine gore; Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir
ve digariya kars: temsil ve ilzam olunur. Yénetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasasi Kanunu ve
ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine verilen gorevleri ifa eder.

Yonetim kurulu diizenleyecegi bir i¢ yonerge ile, yonetimi, kismen veya tamamen bir veya
birkag¢ yonetim kurulu iiyesine veya iiglincii kisiye devretmeye yetkilidir. Bu i¢ ydnerge
Sirket’in ydnetimini diizenler; bunun i¢in gerekli olan gorevleri, tammlar, yerlerini gosterir,
dzellikle kimin kime bagli ve bilgi sunmakla yiikiimlii oldugunu belirler. Yonetim kurulu, istem
lizerine pay sahiplerini ve korunmaya deger menfaatlerini ikna edici bir bigimde ortaya koyan
alacaklilari, bu i¢ yonerge hakkinda, yazil olarak bilgilendirir.

Y&netim, devredilmedigi takdirde, yonetim kurulunun tiim tiyelerine aittir.

Temsil yetkisi ¢ift imza ile kullanilmak iizere yonetim kuruluna aittir. Ancak, yonetim kurulu,
temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas iiyeye veya miidiir olarak iigiincii Kigilere
devredebilir. En az bir yénetim kurulu tiyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

Yonetim kurulu gorev siiresini agan sdzlesmeler akdedebilir.

Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket'i ilzam edecek her tiirlii s6zlesme, bono,
cek ve benzeri tiim evrakin gegerli olabilmesi igin, bunlarin Sirket unvani altma atilmig ve
Sirket’i ilzama en az iki kiginin imzasini tasimas: gereklidir.

21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilgi:

Ihrager’nin Esas Sézlesmesinin 8. maddesine gore; ¢ikarilmis sermayeyi temsil eden pay
gruplars, A grubu nama yazili 15.000.000 adet pay karsihgi 15.000.000 TL’den; B grubu
hamiline yazili 135.000.000 adet pay karsihgr 135.000.000 TL’den olusmaktadir. Ayni
maddeye gére, A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarin
devri kisitlanamaz. Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu
paylar kargihiginda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin
yeni pay alma hakkini kisitladigi takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak
cikarilir.

Esas Sozlesmenin 14. maddesi uyarinca, A grubu paylarin yénetim kurulu tiyelerinin segiminde
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kurulu iiyesi, 6 veya 7 liyeden olugmasi durumunda 4 yonetim kurulu tiyesi A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar
ise A ve B Grubu pay sahiplerinin birlikte aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan
segilir.

21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Esas Sozlesme’nin 9. maddesi uyarinca; yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme
imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka
acilma sonrasi hi¢bir sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz
yaratilamaz. Sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar ¢cergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul
ve zorunlu kildigi haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine
uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarina gére st liste bes y1l donem zarari etmesi halinde
imtiyazli paylar Sermaye Piyasasi Kurulu karari ile ortadan kalkar. Halka arzdan &nce Sirket
sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu
iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde ise, yonetim kontroliiniin elde
edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir.
Bu esaslara aykir1 olarak gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu
aykirihiga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimstizdir.

21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 22 ila 27. maddelerine gore; genel kurul toplantilarinda asagidaki
esaslar uygulanir;

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet dénemi sonundan
itibaren ti¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yonetim
kurulunun yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin
oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu {iyelerinin ibralar ile faaliyet donemini ilgilendiren
ve gerekli goriilen diger konulara iligkin miizakere yapilir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya gagrilabilir. Tasfiye
memurlar1 da, gorevleri ile ilgili konular i¢in, genel kurulu toplantiya gagirabilirler. Yonetim
kurulunun, devamh olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin olugmasina imkan bulunmamast
veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantiya ¢agirabilir. TTK’nin 411 ve 416 nc1 maddesi hiikiimleri saklidir.

Y6netim kurulu, genel kurulun ¢aligma esas ve usullerine iligkin kurallari igermek amaciyla ve
asgari olarak T.C. Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenmis olan unsurlari icermek suretiyle;
toplant1 yerine giris ve hazirliklar, toplantinin agilmasi, toplanti baskanliginin olusturulmasi,
toplanti bagkanliginin gorev ve yetkileri, glindemin gériisiilmesine gegilmeden 6nce yapilacak
islemler, glindem ve giindem maddelerinin goriisiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplanti tutanaginin diizenlenmesi, toplanti sonunda yapilacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, Bakanhk temsilcisinin katilimi ve genel kurul
toplantisina iligskin belgeler, i¢ yonergede ongoriilmemis durumlar, i¢ ydnergenin kabulii ve
degisiklikler hususlarint igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra
yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve.ilan edilir.
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Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve
bu esas sdzlesmede yazili hiikkiimlere gére toplanir ve gerekli kararlari alir. Olaganiistii genel
kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasast Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay
sahipleri ¢izelgesi”ne gére hazirlar.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir.

Olagan ve olaganiistii genel kurul toplant: ve karar nisaplari, TTK ve Sermaye Piyasasi Kanunu
ile ilgili diger mevzuat hiikiimlerine tabidir.

Sirket’in genel kurul toplantilarna katilma hakk: bulunan hak sahipleri bu toplantilara,
TTK’nin 1527 nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim
Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Yénetmelik hiikiimleri
uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goériis
actklamalarina, 6neride bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkan taniyacak elektronik genel
kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag igin olusturulmus sistemlerden de hizmet satin
alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda esas s6zlesmenin bu hilkkmii uyarinca,
kurulmus olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan Yo6netmelik
hiikiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.

Sirket genel kuruluna elektronik ortamda katilim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan
saglanan elektronik ortam iizerinden gergeklestirilir.

Genel Kurul sirket merkezinde ya da sirket merkezinin bulundugu sehrin elverigli bir yerinde
toplanir.

Genel kurul toplantiya, Sirket’in internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu gagr, ilan ve toplanti giinleri
hari¢ olmak iizere, toplanti tarihinden en az ti¢ hafta 6nce yapilir.

Genel kurula ¢agrinin gekli ile ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuati, genel kurula katilacak
hak sahipleri ile ilgili olarak ise TTK’ nin 415 inci maddesi uygulanir.

Genel kurul toplantilarinda ilgili Bakanlik temsilcilerinin katilimi hakkinda TTK nin 407’ nci
maddesinin t¢iincti fikrast hitkmii uygulanir.

Pay sahibi, paylarindan dogan haklarini kullanmak i¢in, genel kurula kendisi katilabilecegi gibi,
pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ¢ergcevesinde temsilci olarak genel kurula yollayabilir.

Yetki belgesinin sekli Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri sakli kalmak kaydiyla, Yonetim
Kurulu tarafindan belirlenir. Payin birden fazla sahibi varsa i¢lerinden biri veya ligiincii bir kigi
temsilci olarak atanabilir.

Katilma haklarii temsilci olarak kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata
aykirilik oyu gegersiz kilmaz.

Genel kurul toplantilarinda oylar, yonetim kurulu tarafindan T.C. Ticaret Bakanlig
diizenlemelerine uygun olarak hazirlanacak i¢ yonergeye gore verilir. Toplantiya fiziken
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katilmayan pay sahipleri oylarini elektronik ortamda yapilan genel kurul toplantilarina iliskin
mevzuat hiikiimlerine gére kullanirlar.

21.18. ihraccinin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Esas So6zlesme’nin 9. maddesi uyarinca; Sirket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde ise,
ydnetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK iznine
tabidir.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar:
Pay devirleri SPKn ve TTK’nin ilgili hitkiimleri ¢ergevesinde yapilacaktir.

Esas S6zlesme’nin 9. maddesi uyarinca; Halka arzdan dnce Sirket sermayesinin %10 ve daha
fazlasini temsil eden paylarin devirleri SPK iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan
sonraki donemde ise, yonetim Kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazh
paylarin devri SPK iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gergeklestirilen devirler pay
defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykinliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar
hiikiimstizdiir.

21.20. Sermayenin artirilmasina ve azaltilmasmna iliskin esas sozlesmede ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.

22. ONEMLI SOZLESMELER

Ihragc1 izahname tarihinden nceki iki yil igerisinde olagan ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi
nedeniyle imzalanan sozlesmeler diginda 6nemli bir sozlesmeye taraf degildir. Ote yandan,
imzalanmis olmakla birlikte heniiz yiiriirliige girmemis ve olagan ticari faaliyetlerin
yiiriitiilmesi diginda kalan herhangi bir s6zlesmede bulunmamaktadir.

Sirket’in olagan ticari faaliyetlerini yiiriitirken imzaladi1 bazi 6nemli sézlesmeler ise su
sekildedir:

Insaat Sozlesmesi

ESD Proje ile 01.07.2022 tarihinde Konsept Vera Projesi’nin insast i¢in bir insaat sézlesmesi
imzalanmigstir. S6z konusu ingaat s6zlesmesi kapsaminda ESD Proje, Elazig Arsasi lizerinde
konut ve ticari birimlerin ingasi ve gelistirilmesini tistlenmistir. S6zlesme gergevesinde yer alan
islerin tamaminin yapilmasi karsiliginda ESD Proje’ye &denecek tutar ayhk bazda
hesaplanacak hakedisler ile ESD Proje’ye aktarilacak olup proje bedeli 450.000.000 TL+KDV
olarak belirlenmigtir. Sozlesmenin yiiriirlige girmesiyle 03.11.2020 tarih ve 36797 sayih
yevmiye no ile Ankara 54. Noterligi nezdinde yapilan Diizenleme $eklinde Tasinmaz Satig
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi sona ermistir.
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Arsa Satis Sozlesmesi

[ller Bankasi ile Elazig Arsasi’nin Sirket tarafindan satin alinmasina iliskin olarak 29.04.2019
tarihli arsa satis sozlesmesi imzalanmistir. S6z konusu sozlesme kapsaminda satis bedeli
27.270.000 TL olarak belirlenmis olup satig bedelinin %20’sinin pegin olarak sdzlesmenin imza
tarihinde, %80’inin 48 ay vade ve aylik 1,10 vade farki ile 6denmesi kararlagtirilmigtir. Ayrica
Sirket’in 27.270.000 TL’lik borcu nedeniyle s6z konusu arsa tizerinde Iller Bankas: lehine
ipotek tesis edilmistir. Diger yandan Sirket’in s6z konusu sézlesme hiikiimlerini yerine
getirmek iizere vermek zorunda kaldig1 kesin teminat tutari olan 1.100.000 TL Tiirkiye Garanti
Bankasi A.S. tarafindan garanti edilmistir.

Kira Sozlesmeleri

Sirket’in merkezi Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari Yelken Plaza Apt. No:139 A/59
(Cankaya/Ankara adresinde bulunmakta olup Sirket s6z konusu adresteki ofisi kiralamak igin
Ufba Turizm Ingaat ve Ticaret Limited Sirketi ile 19.04.2019 tarihinde kira sozlesmesi
imzalamistir. S6z konusu sdzlesme kapsaminda kira bedelleri aylik olarak ddenmekte olup
s6zlesme birer yillik siirelerle yenilenmektedir.

Sirket ayrica iki gercek kisi kiralayan ile iki ayr kira s6zlesmesi akdetmis olup bu kira
sozlesmelerinden ilkinde kira bedelleri aylik olarak digerinde yillik olarak ddenmektedir. Séz
konusu bu iki kira s6zlesmesinden ilkinde kiralama baglangi¢ tarihi 15.06.2020 ve digerinde
24.07.2020°dir. Her iki s6zlesme de birer yillik siirelerle yenilenmektedir.

Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri

Sirket Konsept Vera Projesi kapsaminda inga edilecek {initelerin satisi i¢in farkli tarihlerde 22
adet bagimsiz boliimiin satig1 igin s6zlesme imzalamis olup bu sézlesmeler gercevesinde ilgili
kisilere s6z konusu proje kapsaminda heniiz insaat1 tamamlanmamus iinitelerin sdzlesmelerde
belirtilen siireler icerisinde teslim edilecedi taahhiit edilmistir. S6z konusu sdzlesmelerin
basliklar1 her ne kadar bu s6zlesmelerin “gayrimenkul alim satim s6zlesmesi” olduguna isaret
etse de Sirket’in yaptig1 bu sézlesmelerin aslinda gayrimenkul satig vaadi sozlesmesi oldugu
anlagilmaktadir.

Genel Kredi S6zlesmesi

Tiirkiye Garanti Bankasi A.S. ile Sirket arasinda 29.04.2019 tarihinde 2.000.000 TL limitli
genel kredi sozlesmesi imzalanmistir. Bu sézlesme kapsaminda Sevda Firat miiteselsil kefil
olmus olup kefalet tutar1 2.500.000 TL’dir

Sirket'in ilgili banka ile akdetmis oldugu genel kredi sézlesmesinin bankaya, i) miisterinin
onayini almaksizin herhangi bir zamanda, kredinin tamamini veya bir kismimi kat etme, geri
cagirma, durdurma veya iptal etme; (ii) miisterinin katlanmak zorunda oldugu iicret ve
komisyon oranlarini tek tarafli olarak belirleme ve uygulama; (iii) ipotek, hesap ve tasinir rehini,
alacagin temliki dahil olmak ¢esitli teminatlar talep etme ve (iv) herhangi bir zamanda ek
teminat isteme; (v) Sirket'in finansal durumunun olumsuz ydnde degismesi, Sirket'in 6nemli
bor¢lanmalar edinmesi, borglarin1 ge¢ ddemesi, yaniltici beyan ve tekeffiillerde bulunmasi,
bankanin onay1 olmaksizin ortaklik yapisinin degismesi gibi durumlarda krediyi muaccel hale
getirme, geri 6deme talep etme, temerriit faizi isletme veya sézlesmeyi feshetme gibi genis
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yetkiler tanidig1 goriilmektedir. Ayrica, bu s6zlesmede taraflarin yazili bildirimde bulunmak
suretiyle fesih hakki bulundugu goériilmektedir.

S6z konusu genel kredi sozlesmesinin “Miisterinin Temerrtidi” baglikli maddesinin 2.8.
uyarinca, Tirkiye Garanti Bankast A.$.’nin 6nceden yazili muvafakati olmaksizin Sirket’te
kontrol/kilit hissedar (varligi ile bankanin kredi degerlendirmesini etkileyen hissedar)
degisikligi yaratacak sekilde Sirket’in ortaklik yapisinin degistirilmemesi gerekmekte, aksi
takdirde Tiirkiye Garanti Bankasi A.$.’nin borcun tamamini derhal muaccel kilma ve
muacceliyet halinin niteligine gore sdzlesmeyi feshetme hakki bulunmaktadir.

Bu sebeple, Sirket tarafindan Tiirkiye Garanti Bankasi A.S.’ye halka arz hakkinda yazih bilgi
verilmis ve s6z konusu halka arz iglemi kapsaminda Sirket’in ortaklik yapisinda meydana
gelecek degisikliklere iliskin yazili muvafakat verilmesi talep edilmistir. Tirkiye Garanti
Bankasi A.S. tarafindan 11.05.2023 tarihli yazi ile yukarida bahsi gecen genel kredi sézlesmesi
bakimindan s6z konusu halka arz islemine muvafakat verildigi ve sirket hisselerinde olusacak
degisikligin, ilgili borcun vadesinden &nce muaccel olmasina sebep olacak bir temerriit durumu
yaratmadig1 beyan edilmistir.

Bagimsiz Denetim Sozlesmeleri

Sirket, GYO dontisiimii ile birlikte bagimsiz denetime tabi bir sirket olmaktadir. Bu kapsamda
diizenli olarak finansal tablolarinin denetimi kapsaminda bagimsiz denetim sirketlerinden
hizmet almakta ve onlarla s6zlesme akdetmektedir. Sirketin imzalandig: toplam 3 adet bagimsiz
denetim sozlesmesi bulunmaktadir. Sirket, 31.12.2022 dénemi ve 2023 yil hesap déneminde
diizenlenecek finansal tablolarin denetlenmesi igin 19.04.2023 ve 05.05.2023 tarihlerinde
Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik A.S. ile s6zlesme imzalamistir. 31.12.2019,
31.12.2020, 31.12.2021 ve 30.9.2022 tarihli finansal tablolar ise Eren Bagimsiz Denetim A.$
tarafindan denetlenmis olup s6z konusu sirket ile 28.09.2022 tarihinde sézlesme imzalanmistir.

Halka Arza Aracihk Sézlesmesi

Sirket’in halka arz islemleri ile ilgili olarak Integral Yatinm Menkul Degerler A.S. ile
11.04.2023 tarihinde halka arz aracilik sozlesmesi imzalanmis olup s6z konusu sézlesme
kapsaminda halka arza aracilikta “en iyi gayret” yontemi kullanilacaktir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmet S6zlesmesi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. ile 02.05.2023 tarihinde
gayrimenkul degerleme hizmet s6zlesmesi imzalanmisg olup s6z konusu sézlesme gergevesinde
Konsept Vera Projesi’nin degerlemesi ile Golbasi Arsasi’nin mevcut ve proje gelistirme
kapsaminda degerlemesi yaptlmstir.

Hukuki Danismanhk Sézlesmesi

Sirket, GYO’ya doniisiim ve halka arz kapsaminda Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakhgi ile
19.08.2022 tarihinde hukuki damigsmanlik s6ézlesmesi imzalamistir.
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23. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

23.1. Ihracginin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar uyarinca hazirlanan
ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlar:

Kurul’un 1I-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi
¢ergevesinde Kurul diizenlemelerine gére hazirlanan, Kurul’un bagimsiz denetime iligkin
diizenlemeleri cercevesinde 6zel bagimsiz denetime tabi tutulan ve izahname’de yer almas:
gereken 31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihli yillik finansal tablolar ile 31.03.2023
tarihli ara donem finansal tablolar ve bunlara iliskin 6zel bagimsiz denetim raporlar1 EK/3’te
yer almaktadir.

23.2. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin  unvanlar,, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Sirket’in 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli yallik finansal tablolart Eren Bagimsiz Denetim A.S.;
31.12.2022 tarihli yilhk ve 31.03.2023 tarihli ara donem finansal tablolan ise Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. tarafindan 6zel bagimsiz denetime tabi tutulmus olup,
bagimsiz denetim kuruluslarina iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Ortak Bas Denet¢i Nazim HIKMET
Uyesi Oldugu Meslek Kurulusu Istanbul YMM Odas1
TURMOB
Park Plaza, Resit Pasa Mabhallesi, Eski
Adres Biiylikdere Caddesi, No:14 K:10
Maslak/Sariyer-ISTANBUL

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.

Sorumlu Ortak Bas Denetci Harun AKTAS
Uyesi Oldugu Meslek Kurulusu Ankara YMM Odast1
TURMOB
Kiztlirmak Mah. Muhsin  Yazicioglu
Adres Cad. No:39A ¢ Kapr No:l4
Cankaya/ANKARA

Bagimsiz denetim sirketleri, Sirket’in [zahname’de yer almas: gereken 31.12.2020, 31.12.2021
ve 31.12.2022 tarihli yilhk finansal tablolar ile 31.03.2023 tarihli ara donem finansal tablolar
icin olumlu goriis vermiglerdir.

Bagimsiz denetim sirketi Eren Bagimsiz Denetim A.$.’nin bagimsiz denetimini yaptig1 sirket
sayilarindaki yogunluk nedeniyle s6z konusu firma ile karsilikli mutabakat saglanarak 2022 y1l
ile 31.03.2023 tarihli ara dénem finansal tablolar i¢in Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Danigmanlik A.S. ile anlagma saglanmistir.
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23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihracginin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler
(liretim, satis, stoklar, siparisler, maliyet ve satiy fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya s6z konusu hususlarin bulunmadig: hakkinda ifade:

Yoktur.

23.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iligkin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

23.6. Thragginm esas sozlesmesi ile kamuya aqikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar payr dagitim esaslan ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri
itibariyla kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Esas Sozlesme'nin 31. maddesine gore; Sirket’in faaliyet dénemi sonunda tespit edilen
gelirlerden, Sirket’in genel giderleri ile muhtelif amortisman gibi sirketge Sdenmesi veya
ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler
diistildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen dénem kari, varsa gegmis yil
zararlarimin diisiilmesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen sekilde tevzi olunur:

Genel Kanuni Yedek Akge
a) % 5’i kanuni yedek ak¢eye ayrilir.
Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa y1l iginde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilr.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payinin, ydnetim kurulu iiyeleri
ile memur, miistahdem ve iscilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki
kisi ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

Ikinci Temettii

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii payi olarak dagitmaya veya TTK nin
521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig: yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

¢) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan kisimdan,
ddenmis sermayenin %5’i oraninda kar pay: diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK’nin 519 uncu maddesinin ikinci fikras1 uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas s6zlegsmede pay sahipleri
i¢in belirlenen kar payi nakden ve/veya hisse senedi bigiminde dagitilmadik¢a; bagka yedek
ake¢e ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina, yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem
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ve ig¢ilere, ¢esitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kér payi
dagitilmasina karar verilemez.

Kér pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Esas Sozlesme’nin 32. maddesine gore; yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde
verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim
kurulunun teklifi iizerine genel kurul tarafindan kararlastirihir. Bu esas sézlesme hiikiimlerine
uygun olarak dagitilan karlar geri alinmaz. 33. maddeye gore ise; Genel Kurul, Sermaye
Piyasast Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat ¢ergevesinde pay sahiplerine kar payi
avansi dagitilmasina karar verebilir. Kar pay1 avansi tutarinin hesaplanmasinda ve dagitiminda
ilgili mevzuat hitkiimlerine uyulur.

Sirket ilke olarak, mevzuat ve finansal imkanlar elverdigi siirece, piyasa beklentileri, uzun
vadeli stratejisi, Sirket’in sermaye gereksinimi, yatinm ve finansman politikalan, ilgili
mevzuatta ger¢eklesen degisiklikler, borgluluk, karlilik ve nakit durumu ve ulusal ve kiiresel
ekonomik sartlar da dahil olmak ve bunlarla sinirli olmamak tizere birtakim unsurlar dikkate
almarak kar dagitimina karar verilir. Bu ¢ergevede 05.05.2023 tarihli ve 2023/08 sayili yonetim
kurulu karariyla Sirket, kar dagitim politikasini belirlemis olup s6z konusu politika yapilacak
ilk genel kurul toplantisinda ortaklarin onayina sunulacaktir. Buna gére Sirket, yiiriirliikte olan
mevzuat ¢ercevesinde dagitima konu edilebilecek yillik net karin en az %25’ini nakit ve/veya
bedelsiz seklinde kar pay1 olarak dagitmay: hedeflemektedir.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin paylari oraninda esit olarak dagitilir. Sirkette kar payi imtiyazina sahip
pay bulunmamaktadir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sdzlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar payi ayrilmadikga; baska yedek akge ayrilmasina,
ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri igin
belirlenen kar payr nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Kar dagitiminin Genel Kurul toplantisinin yapildigi mali yilsonuna kadar tamamlanmasi
hedeflenmekte olup kar dagitim tarihine Genel Kurul karar verir. Genel Kurul veya yetki
verilmesi halinde Yonetim Kurulu, sermaye piyasas: mevzuatina uygun olarak kar paymnin
taksitli dagitimina karar verebilir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan yetkilendirilmis olmak ve sermaye piyasasi
mevzuatina uymak kaydt ile kar pay1 avansi dagitabilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin ilgili maddesinde kar dagitimina iligkin esaslara yer verilmektedir.

Izahname’de yer alan finansal tablo dénemleri itibariyla Sirket tarafindan kar dagitimi
yapilmamustir.
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23.7. Son 12 ayda ihraccinmn ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg: iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar

ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Son 12 ayda Sirket aleyhine karara baglanmasi halinde Sirket’in finansal durumu veya karlih@
lizerinde tek bagina veya hep birlikte 6nemli olumsuz etkisi olabilecek, Sirket’in bilgisi
dahilinde derdest ya da baglatilma riski bulunan herhangi bir dava, idari iglem, takip, hukuki

takibatlar veya sair idari takip bulunmamaktadir.

Sirket'in 16.05.2023 tarihi itibariyla taraf oldugu dava ve icra takiplerini gosteren ve Av. Talip
Ozan Gok tarafindan hazirlanmis olan raporda, 16.05.2023 tarihi itibariyla Sirket tarafindan
agilmis bir davanin bulunmadigi ve Sirket aleyhine a¢ilmisg, halen devam eden toplam 3 dava
bulundugu belirtilmistir. Ayrica s6z konusu raporda Sirket tarafindan baglatilmis 1 adet ve
Sirket aleyhine baslatilmis 1 adet olmak iizere toplamda 2 adet icra takibi oldugu
belirtilmektedir. S6z konusu icra takibi ve davalara iligkin bilgiler su sekildedir:

Dava Tarihi Esas No Davaci Dava Konusu | Dava Tutan Son Durum
12.04.2023 Elazig Is [ S¥¥* C¥xx Iscilik Fazlaya iliskin| Tensip zapti ve
Mahkemesi Alacaklart haklar sakli | dava dilekgesi
2023/276 E. kalmak teblig  edilmis
kaydiyla 1.600|olup heniiz
TL  tizerinden|cevap dilekgesi
acilmigtir. stiresi
dolmamigtir.
Siiresinde cevap
dilekgesi
sunulacaktir.
31.08.2021 Ankara 10. Bozduman Sirkete 213.196,32 TL | Heniiz On
Asliye Ticaret |Elektrik insaat |génderilen satis inceleme
Mahkemesi Ltd. Sti. faturasinin durusmasi
2022/564 E. gercege aykirn yapilmamistir.
olarak On  inceleme
diizenlenmesi durusmasi
neticesinde 18.07.2023
yapilan  itiraz tarihine
sonucunda birakilmasgtir.
actimistir.
29.12.2022 Ankara 5. Sulh | O*** T*¥* Alacak (Ticari|Fazlaya iliskin|21.02.2023
Hukuk Nitelikteki haklar sakl | tarthinde cevap
Mahkemesi Tagimir Kira | kalmak dilekgesi
2022/5222 E. Sozlesmesinden | kaydiyla 100 | verilmis olup on
kaynaklanan) |TL iizerinden|inceleme
davasidir. acilmagtir. durusmasi
08.06.2023
tarihinde
yapilacaktir.
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Takip Tarihi Dosya No Takibin Takip Tiirii Borg¢ Tutan Son Durum
Taraflan
13.02.2019 Ankara 24. icra | Alacaklis1 Vera| Ornek No:10 |10.05.2023 Tahsilat
Miid. Konsept GYO Kambiyo tarihi itibariyle | yapilmamustir.
2019/2107 E. [A.S. ve Takibi dosyada Cek kesidecisi
bor¢lusu gézitkken borg |icin icra ceza
Andem  Yapi toplam mahkemesinde
Ltd. Sti. ve Hiz. 243.938,08 TL. |dava  agilmis,
Insaat Ltd. Sti icra ceza
mahkemesi
sanigin
cezalandirilmas
mna karar
vermistir.
12.04.2023 Ankara 30. fcra | Alacaklisi [cratakibi |213.196,32 TL |Takibe itiraz
Dairesi Bozduman edilmis, takip
2022/7348 Elektrik Insaat durdurulmustur.
Ltd. Sti.,
bor¢lusu Vera
Konsept GYO
A.S

23.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:

Yoktur.

24, THRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER

24.1. Thrac edilecek ve/veya borsada islem gérecek paylarm ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tamimlama numarasi) veya baska benzer tanimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi:

Pay Sayisimin .
Nama/ |- Grup Pay Bir Paymn Sermayeye
Grubu - Imtiyazlar | Pay Sayisi Nominal Degeri | Toplam (TL) Orani
Hamiline Sayisina Oram o
%) (TL) (%)*
B Hamiline - 55.000.000 28,95 1,00 55.000.000 26,83
TOPLAM 55.000.000

* Halka arz sonrasi sermaye tutar1 esas alinmustir.

Halka arz edilecek olan 55.000.000 TL nominal degerli paylarin tamami hamiline yazih B
Grubu paylardir. Halka arz edilecek olan 55.000.000 TL nominal degerli paylarin halka arzi
sonras1 205.000.000 TL’ ye ulasmasi planlanan Sirket sermayesine orant %26,83 olacaktir.

Halka Arz Edilecek Paylar’in tamami hamiline yazili B grubu paylar olup; tigiincii kisilere devri
ve temliki Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde olmak
iizere, SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayili ke
Karari hiikiimleri sakh kalmak kaydiyla, higbir kosula bagli olmaksizin tamamen serbesttir.
Halka arza konu paylarin tizerinde imtiyaz bulunmamaktadir.

Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin ISIN kodu Kurul onayinin ardindan temin edilecektir.

Thrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden, izlenecektir.
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a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirimmin kaynaklari hakkinda bilgi:

Yoktur.

b) I¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

Yoktur.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslar:

Yoktur.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket’in merkezi Tiirkiye’de bulunmaktadir ve Sirket Tiirk hukukuna tabidir. Sirket’in paylari
sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

24.3. Paylarmn kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Sirket paylart heniiz kaydilestirilmemis olup, halka arz ¢alismalari sirasinda kaydilestirme
esaslari gergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.

24.4. Paylarm hangi para birimine gore ihrag edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

24.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Ihrag edilecek paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadr.

Kir Payr Hakki: Pay sahipleri, Sirket Genel Kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim
politikalari gercevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma
hakkina sahiptir. Halka a¢ik anonim ortakliklar, karlarin1 genel kurullari tarafindan belirlenecek
kar dagitim politikalar1 ¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar.
Kurul halka agik ortakliklarin kar dagitim politikalarina iliskin olarak, benzer nitelikteki
ortakliklar bazinda farkli esaslar belirleyebilir.

Halka agik ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Halka acik ortakliklarin sermaye artirimlarinda bedelsiz paylar artirim tarihindeki mevcut
paylara dagitilir.

Halka agik ortakliklar tarafindan bagis yapilabilmesi veya pay sahibi disindaki kisilere kardan
pay dagitilmasi i¢in esas sozlesmede hitkim bulunmasi sarttir. Yapilacak bagisin sinir1 halka
actk ortaklik genel kurulunca belirlenir. Kurul bagis tutarina iist sinir getirmeye yetkilidir.
Ortakliklarin ilgili mali yil iginde yapmis oldugu bagislar, dagitilabilir kar matrahina eklenir.
Kér pay1, dagitimina karar verilen genel kurul toplantisinda karara baglanmak sartiyla esit veya
farkh tutarh taksitlerle 6denebilir.

TTK’ya gore ayrilmasi1 gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 ayrilmadikga; bagka yedek akge ayrilmasina,

ertesi yila kar aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik
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¢aliganlarina ve pay sahibi disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi
gibi pay sahipleri i¢in belirlenen kar payr nakden Sdenmedik¢e bu kisilere kardan pay
dagitilamaz.

o TIhrageinin karindan pay alma hakki ve hakkin dogdugu kesin tarih(ler) ile 6deme
zamani: Halka agik ortakliklarda kér payi dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine,
bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin paylari oraninda esit olarak dagitilir.
Thrag edilecek paylar kar elde edilmesi ve kar dagitimma genel kurul tarafindan karar
verilmis olmasi halinde ilk kez sona eren mali yil karindan kér pay1 alma hakki elde ederler.

¢ Kir payi hakkinm zamanasimina ugradigi tarih ve kimin lehine sonu¢ doguracag::
Zaman asimina ugrayan kar payr ve kir payr avansi bedelleri hakkinda 2308 sayihi
Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye Intikali
Hakkinda Kanun hitkiimleri uygulanir. Anilan Kanun’un zamanagimina iligkin hiikiimleri,
Anayasa Mahkemesi’nin 10.04.2019 Tarih ve 2018/136 E. ve 2019/21 K. sayili Karari ile
iptal edilmistir.

e Kir payr hakkinin kullanimina iliskin simirlamalar ve disarida yerlesik pay sahipleri
icin prosediir: Hak kullanimmna iligskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Hak
kullanim prosediirii, yurt disinda ve yurt i¢inde yerlesik pay sahipleri i¢in aynidir.

e Kir pay1 oram veya hesaplama yontemi, ddemelerin donemleri ve Kkiimiilatif
mabhiyette olup olmadig: Sirket; TTK, sermaye piyasasi mevzuati, vergi yasalari, ilgili
diger mevzuat hiikiimleri ile esas sozlesmesini dikkate alarak kar dagitim kararlarini
belirlemekte ve kar dagitim politikas1 uyarinca kar dagitimi yapmaktadir.

Ortakliktan Ayrilma Hakki (Sermaye Piyasast Kanunu Madde 23, 24, I1-23.3 sayili Onemli
Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi)

SPKn’nun 24. maddesi uyarinca SPKn’nun 23. maddesinde belirtilen dnemli nitelikteki
islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga
gegirten pay sahipleri, paylarini Sirket’e satarak ayrilma hakkina sahiptir. Sermaye Piyasasi
Kurulu, halka agik ortakligin niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu énemli
nitelikteki islemin kamuya agiklandigi tarihte sahip olunan paylar i¢in kullanilabilmesine iligkin
esaslar1 belirlemeye yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylari pay sahibinin talebi iizerine,
Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek esaslara gore adil bir bedel lizerinden satin almakla
ylikiimliidiir. Sermaye Piyasasi Kurulu, ayrilma talebine konu paylarin ortaklik tarafindan satin
alinmasindan 6nce diger pay sahiplerine veya yatirimcilara dnerilmesine iliskin usul ve esaslar
diizenleyebilir. Pay sahibinin SPKn’nun 23. maddede belirtilen dnemli nitelikteki islemlere
iliskin genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin
verilmemesi, ¢agrinin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi
hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme
sarti aranmaksizin, halka agik ortaklik bu paylar belirlenecek esaslara gore satin almakla
ylkiimliidiir. Sermaye Piyasasi Kurulu ayrilma hakkinin kullanilmasina iliskin bu hususlarda
ortakliklarin niteligine gore farkli usul ve esaslar belirleyebilir. Ayrilma hakkinin dogmadig
haller ile bu hakkin kullanimina ve paylar: borsada islem gérmeyen ortakliklarda satim fiyatinin
hesaplanmasina iligkin usul ve esaslar 11-23.3 sayili Onemli Nitelikte Islemlere iliskin Ortak
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Esaslar ve Aynlma Hakk: Tebligi’nde diizenlenmektedir. Ilgili Teblig uyarinca &nemli
nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan ve muhalefet
serhini toplant1 tutanagina isleten pay sahipleri anilan diizenlemelerde belirtilen sartlarin varlig
halinde paylarin Sirket’e satarak ayrilma hakkina sahiptir.

Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakki (Sermaye Piyasasi Kanunu Madde 27, 11-27.3 sayili
Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi)

SPKn’nun 27. maddesi ile I1-27.3 sayih Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi’nin ilgili
hiiktimleri uyarinca pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere
herhangi bir sekilde sahip olunan paylara iligkin oy haklarinin Sirket’in oy haklarinin %98’ine
ulagmasi veya bu durumda iken ek pay alinmasi durumunda, Teblig’de belirtilen istisnalar haric¢
olmak iizere, hakim ortak agisindan sahip olduklar1 paylarin imtiyazhi olup olmadigina dikkate
alinmaksizin diger pay sahiplerinin tamamini ortakliktan g¢ikarma hakki, diger ortaklar
agisindan da paylarini hakim ortaga satma hakki dogar. Bu kisiler, Kurul tarafindan belirlenen
orana veya daha fazlasina ulasmasi durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini Sirket’ten ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurul tarafindan belirlenen
siire iginde, siire igerisinde, azinlikta kalan pay sahiplerinin paylarinin iptalini ve bunlar
karsiligi ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasini Sirket’ten talep edebilirlerken,
azinlikta kalan pay sahipleri ise sahip olduklar1 paylarin Kurul’un diizenlemeleri gergevesinde
belirlenen bedel iizerinden oy haklarinin %98’ine veya daha fazlasina sahip olan gercek veya
tiizel kigiler ve bunlarla birlikte hareket edenler tarafindan satin alinmasini talep edebilirler.

Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK Madde 507)

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 507. maddesi uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi,
esas sdzlesmede sona eren Sirket’in mal varligimin kullanilmasina iliskin bagka bir hiikiim
bulunmadig takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay: oraninda katilir. Esas Sézlesme’nin
34. maddesi uyarinca Sirket’in sona ermesi, tasfiyesi ile buna bagh islemlerin nasil yapilacag
hakkinda TTK, Sermaye Piyasas1 Mevzuati ve diger ilgili mevzuat hiikiimleri uygulanir.

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

TTK’nin 462. maddesi uyarinca, Esas S6zlesme veya Genel Kurul karariyla ayrilmis ve belirli
bir amaca ozgiilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestce kullanilabilen
kisimlari ve mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar
sermayeye doniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

SPKn’nin 19. maddesi ve Pay Tebligi uyarinca, Sirket’in sermaye artirnmlarinda, bedelsiz
paylar artinm tarihindeki mevcut paylara dagitilir. Her pay sahibi, yeni g¢ikarilan paylari,
mevcut paylarinin sermayeye oranina gére, alma hakkini haizdir.

Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, kayitl sermaye sistemindeki ortakliklar icin SPKn md.
18)

Turk Ticaret Kanunu’nun 461. maddesi uyarinca her pay sahibi mevcut paylarinin sermayeye
oranina gore, yeni ¢ikarilan paylar1 alma hakkini haizdir. Ancak esas sdzlesmenin ilgili
hiikiimleri ¢ergevesinde Sirket Yonetim Kurulu TTK ve SPKn ve sermaye piyasast mevzuat
tinlerine uygun olarak, gerekli gordiigii zamanlarda, kayitli sermaye tavanina kadar yeni
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pay ihrag ederek ¢ikarilmis sermayenin arttirilmasi ile imtiyazli pay g¢ikarilmasi, imtiyazli pay
sahiplerinin haklarinin kisitlanmasi ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin sinirlandiriimasi
ve nominal degerinin iizerinde veya altinda pay g¢ikarilmasi konusunda karar almaya yetkilidir.
Yeni pay almaya iliskin haklarin kullanim iglemleri MKK tarafindan gergeklestirilecektir.
SPKn’nun 18. maddesi uyarinca, kayith sermaye sisteminde ¢ikarilan paylar tamamen satilarak
bedelleri denmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz. Yeni
pay alma haklarini kisitlama yetkisi pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak sekilde
kullanilamaz.

Esas Sozlesme’nin 8. maddesi uyarinca yonetim kurulu, SPKn hiikiimlerine ve SPK
diizenlemelerine uygun olarak, kayitli sermaye tavanina kadar yeni paylar ihra¢ ederek
¢ikarilmig sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin sinirlandirtlmasi ile
Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri dahilinde imtiyazli veya nominal degerinin {izerinde
veya altinda pay ¢ikarilmasi konusunda karar almaya yetkilidir. Yeni pay alma hakkini
kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak sekilde kullanilamaz.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29, 30, II-30.1 sayili Vekileten Oy
Kullanmimast ve Cagr1 Yoluyla Vekilet Toplanmast Tebligi, TTK md. 414, 415, 419, 425,
1527)

SPKn’nun 29. ve 30. maddeleri, 1I-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi Tiirk Ticaret Kanunu’nun 414.,415.,419.,425. ve 1527. Maddeleri
uyarinca, genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarini herhangi bir
kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylari kayden izlenen halka agik
ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay
sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde ad1 yer alan pay sahipleri
katilabilir. Bu listede ad1 bulunan hak sahipleri kimlik géstererek genel kurula katilirlar.

Genel Kurul, toplantiya Esas Sozlesme’de gosterilen sekilde, Sirket’in internet sitesinde,
KAP’ta, EGKS sisteminde ve Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayinlanan ilanla ¢agrilir. Bu
¢agri, ilan ve toplant: giinleri hari¢ olmak lizere toplant1 tarihinden en az ti¢ hafta nce yapilir.

Genel Kurul’a katilacak pay sahipleri fiziki ortamda veya elektronik ortamda bizzat kendileri
katilabildikleri gibi temsilcileri vasitasiyla da katilabilmektedirler.

Genel Kurul’a elektronik ortamda katilim, pay sahiplerinin veya temsilcilerinin giivenli
elektronik imzalari ile miimkiindiir.

Bu nedenle Elektronik Genel Kurul Sistemi’nde (EGKS) islem yapacak pay sahiplerinin
oncelikle Merkezi Kayit Kurulusu A.S. (MKK) e-MKK Bilgi Portali’na kaydolarak iletigim
bilgilerini kaydetmeleri ve ayrica giivenli elektronik imzaya da sahip olmalar gerekmektedir.
E-MKK Bilgi Portali’na kaydolmayan ve giivenli elektronik imzalar1 bulunmayan pay sahipleri
veya temsilcilerinin elektronik ortamda Genel Kurul’a katilmalari miimkiin degildir.

Ayrica, toplantiya elektronik ortamda katilmak isteyen pay sahiplerinin veya temsilcilerinin
28.08.2012 tarih ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Anonim Sirketlerde Elektronik
Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Yonetmelik” ve 29.08.2012 tarih ve 28396 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan “Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik
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Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig” hiikiimlerine uygun olarak yiikiimliilikklerini yerine
getirmeleri gerekmektedir.

Esas Sozlesme’nin 28. maddesi uyarinca genel kurul toplanti ilani, mevzuat ile dngoriilen
usullerin yanmi sira, miimkiin olan en fazla pay sahibine ulagsmay: saglayacak, elektronik
haberlesme dahil, her tiirlii iletisim vasitasi ile genel kurul toplanti tarihinden asgari {i¢ hafta
Once yapilir.

Oy Hakki (SPKn md. 30, TTK md. 432, 433, 434,435,436)

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 434. maddesi uyarinca her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da
en az bir oy hakkmi haizdir. Sirket Esas Sozlesmesi'nin 22. maddesi uyarinca genel kurul
toplantilarinda her pay sahibinin 1 oy hakk: vardir.

Tirk Ticaret Kanunu’nun 432. maddesi uyarinca bir pay, birden ¢ok kisinin ortak
miilkiyetindeyse, bunlar iglerinden birini veya {igiincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan
haklarin1 kullanmasi igin temsilci olarak atayabilirler. Bir payin tizerinde intifa hakki bulunmasi
halinde, aksi kararlastiritimamigsa, oy hakki, intifa hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak,
intifa hakk: sahibi, pay sahibinin menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde goz oniinde
tutarak hareket etmemis olmasi halinde pay sahibine karsi sorumludur.

Tirk Ticaret Kanunu’'nun 433. maddesi uyarinca oy hakkimin kullamilmasina iligkin
sinirlamalari dolanmak veya herhangi bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay
senetlerinin devri ya da pay senetlerinin bagkasina verilmesi gecersizdir.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 435. maddesi uyarinca oy hakki, payin, kanunen veya esas
sozlesmeyle belirlenmis bulunan en az miktarinin §denmesiyle dogar.

TTK madde 436 uyarinca;

1) Pay sahibi kendisi, esi, alt ve tistsoyu veya bunlarin ortag: olduklar sahis sirketleri ya da
hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise veya
isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan
miizakerelerde oy kullanamaz.

2) Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim
kurulu tiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarini kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca;

1) Halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarini
herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

2) Paylari kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu
tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir
bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak
sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar. S6z konusu listenin genel kurul toplanti
tarihinden azami kag giin onceki pay sahiplerinden olusacagini ve/veya gereginde pay
sahipleri ile temsilcilerinin toplantiya katilacaklarini bu maddenin besinci fikrasinda
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belirtilen elektronik ortam tizerinden MKK’ya bildirmelerine iliskin esaslar1 belirlemeye
Kurul yetkilidir.

3) Paylan kayden izlenmeyen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina katilma
hakki olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayili Kanun hiikiimleri uygulanir.

4) Halka agik ortakliklarin genel kurullarinda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu
haklarini vekil tayin ettikleri kisiler araciligiyla da kullanabilirler. Ancak, paylar1 kayden
izlenmeyen halka agik ortakliklarda hamiline yazili paylarin zilyetliginin devri veya
bunlara mutasarrif olundugunu gosteren belgelerin temliki yoluyla da, genel hiikiimler
cercevesinde oy kullandirilabilir. Saklama hizmeti sunanlarin, saklama hizmeti
sunduklar1 paylara iliskin oy haklarimi vekil sifatiyla kullanmalart halinde de bu fikra
hitkmii uygulanir. Cagr yoluyla vekalet toplanmasina ve vekéleten oy kullanmaya iliskin
usul ve esaslar Kurulca belirlenir. 6102 sayilt Kanunun 428’inci maddesi bu Kanun
kapsaminda uygulanmaz.

5) Paylari kayden izlenen anonim ortaklik genel kurullarina elektronik ortamda katilim,
MKK tarafindan saglanan elektronik ortam tizerinden gerceklestirilir.

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

SPKn’nun 14. maddesi ve 11-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi ile Tiirk Ticaret Kanunu’nun 437. maddesi uyarinca finansal tablolar, ydnetim
kurulunun yillik faaliyet raporu, denetleme raporlari ve yonetim kurulunun kir dagitim 6nerisi,
genel kurulun toplantisindan en az li¢ hafta once, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay
sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar bir yil siire ile
merkezde ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri
Sirket’e ait olmak iizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel
kurulda, yonetim kurulundan, Sirket’in isleri; denetgilerden denetimin yapilma sekli ve
sonuglar1 hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagli girketlerini de kapsar.
Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistlilk ilkeleri bakimindan 6zenli ve gercege uygun
olmalidir.

Iptal Davast Acma Hakki (TTK md. 445-451, SPKn md. 18/6, 20/2)

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 445-451 maddeleri, SPKn’nun 18. maddesinin altinci fikrasi ve 20.
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, yonetim kurulunun kayitli sermaye sistemine iliskin esaslar
cercevesinde aldig1 kararlar aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iliskin hiikiimler
cercevesinde yonetim kurulu iiyeleri veya haklan ihlal edilen pay sahipleri, kararm ilanindan
itibaren otuz giin i¢inde ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi
acabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi 6lgiide
yonetim kurulu tyeleri ve hazirladiklar1 raporlarla smirlt olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
ara donem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarma uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kar payi
avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar igin ortakliga, pay sahiplerine, ortaklik
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alacaklilarma ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kar payi avansinin kararlastirildig: veya
6dendigi hesap donemi iginde pay iktisap etmis bulunan kisilere karsi sorumludurlar.

Hukuki sorumluluk doguran héllerin varlig: halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu tiyeleri
tarafindan kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde Sirket merkezinin bulundugu yer
mahkemesinde iptal davasi agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanada gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin; ¢agrinin usuliine gére yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel
kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy
kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya esas s6zlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykiri olan
genel kurul kararlari aleyhine karar tarihinden itibaren ii¢ ay iginde iptal davas agabilirler.

Azinlik Haklar: (TTK md. 411, 412, 420, 439. 531, 559 SPKn madde 27)

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 411., 412., 439., 531. ve 559. maddeleri uyarinca, sermayenin en az
yirmide birini olusturan pay sahipleri, Yonetim Kurulu’ndan, yazih olarak gerektirici sebepleri
ve gindemi belirterek, Genel Kurul’u toplantiya ¢agirmasini veya Genel Kurul zaten
toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konulari giindeme koymasini isteyebilirler. Pay
sahiplerinin ¢agri veya glindeme madde konulmasina iligkin istemleri Y&netim Kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde, ayni
pay sahiplerinin basvurusu tizerine, Genel Kurul’un toplantiya ¢agrilmasina sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel Kurul’un &zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az 1.000.000 TL (bir milyon
Tiirk Liras1) olan pay sahipleri ti¢ ay i¢inde Sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denet¢i atamasini isteyebilir.

Hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri,
Sirket’in merkezinin bulundugu Asliye Ticaret Mahkemelerinden Sirket’in feshine karar
verilmesini isteyebilirler. Kurucularin, y6netim kurulu iiyelerinin, denetgilerin, Sirket’in
kurulusundan ve sermaye artinmindan dogan sorumluluklari, Sirket’in tescili tarihinden
itibaren dort y1l gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra
da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas
sermayenin yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars: iseler,
sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

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

Tirk Ticaret Kanunu’nun 438. maddesi uyarinca, her pay sahibi, pay sahipligi haklarmmn
kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha once
kullanilmigsa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle agikliga kavusturulmasini, giindemde yer
almasa bile Genel Kurul’dan isteyebilir. Genel Kurul istemi onaylarsa, Sirket veya her bir pay
sahibi otuz giin i¢inde, Sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir
dzel denetgi atanmasini isteyebilir.
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Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407, 409, 417)

TTK’nin 407°nci maddesi uyarinca; pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarini Genel
Kurul’da kullanirlar. TTK’nin 409’uncu maddesi uyarinca; Genel Kurullar olagan ve
olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet dénemi sonundan itibaren 3 (ii¢) ay iginde
yapilir. Bu toplantilarda, organlarin segimine, finansal tablolara, Yonetim Kurulu'nun yillik
raporuna, karin kullanim sgekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin oranlarinin
belirlenmesine, Yo6netim Kurulu iiyelerinin ibralari ile faaliyet dsnemini ilgilendiren ve gerekli
goriilen diger konulara iligkin miizakere yapilir, karar ahinir.

Esas S6zlesme’nin “Toplant1 Yeri ve Genel Kurula Cagri” baglikli 24. maddesi uyarinca Genel
Kurul Sirket merkezinde ya da yénetim kurulu tarafindan tayin edilecek ayni il smirlari i¢inde
bagka bir yerde yapilir.

TTK’nin 417°nci maddesi uyarinca; Yonetim Kurulu, SPKn’nin 10/A maddesi uyarinca Genel
Kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligkin listeyi, MKK’dan saglayacag:
“Pay Sahipleri Cizelgesi’ne gore diizenler.

Yonetim Kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak Genel Kurul’a katilabilecekler
listesini diizenlerken, senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber
sahipleri i¢in pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris
kart1 alanlar1 dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gore diizenlenecek Genel Kurul’a katilabilecekler
listesi, Yonetim Kurulu bagkani tarafindan imzalanir ve toplantidan 6nce Genel Kurul’un
yapilacagi yerde bulundurulur. Listede o6zellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlari veya
unvanlari, adresleri, sahip olduklar1 pay miktari, paylarin itibari degerleri, gruplari, Sirket’in
esas sermayesi ile denmis olan tutar veya ¢ikarilmis sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluyla
katilacaklarin imza yerleri gosterilir.

Genel Kurula katilanlarin imzaladigi liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adini alir.

SPKn’nin 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iligkin pay sahipleri ¢izelgesinin
Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasinin usul ve esaslari, gereginde Genel Kurul
toplantisinin yapilacagi giin ile sinirli olmak iizere paylarin devrinin yasaklanmasi ve ilgili diger
konular SPK tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

24.6. Paylarm ihracma iliskin yetkili organ kararlar:

Sirket Yonetim Kurulu 03.05.2023 tarih ve 2023/06 sayili karart ile asagida belirtilen hususlari
oy birligi ile karara baglamistir;

1) 500.000.000 TL kayith sermaye tavami igerisinde olmak iizere Sirketin cikarilmig
sermayesinin tamami nakit karsiligi olarak 150.000.000 TL’den  205.000.000 TL'ye
¢ctkarilmasina,

2) Sirket esas sozlesmesine istinaden yapilacak sermaye artirimi kapsaminda ortaklarimizin
sahip oldugu yeni pay alma haklarimin talepte bulunacak yatirimcilar lehine tamamen
kisitlanmasina, sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilecek 55.000.000 TL itibari degerde
55.000.000 adet B grubu hamiline payin itibari degerinin iizerinde bir fiyatla Integral Yatirim
Menkul Degexler A.S. tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunda bulunacak fiyat iizerinden
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halka arz edilmesine ve halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul A.S. nezdinde islem gérmesine
iligkin is ve islemlerin gergeklestirilmesine,

3) Artirilan sermayenin halka arz gelirlerinden karsilanmasina,

4) Sermaye artirimi suretiyle ihrag edilen paylarin tamamimin satilamamasi durumunda, bu
paylarin siiresi icerisinde Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri gercevesinde iptal edilmesine,

5) Sirket paylarimn birincil halka arzini takiben, paylarin Borsa Istanbul A.S.'de islem
gormeye bagladig1 tarihten itibaren 1 (bir) yil siireyle Sirket paylarinda herhangi bir bedelli
sermaye artirimi  ger¢eklestivilmemesine, dolasimdaki pay miktarimn  (bedelsiz-i¢
kaynaklardan/kar payindan- yapilabilecek sermaye artirimlart harig) artirilmamasina ve bu
stire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilmasina yonelik bir karar alinmamasma,

6) Halka arz edilecek imtiyazsiz B grubu hamiline yazili paylarin devir ve tedaviilii agisindan
sermaye piyasasi mevzuati geregi serbesige devir ve tedaviiliiniin kabuliine, Borsa Istanbul
A.S. 'de islem gorecek imtiyazsiz B grubu hamiline yazili paylarin devir ve tedaviilii agisindan
pay sahipligi kayitlarimin Merkezi Kayit Kurulusu A.S. kayitlar: dikkate alinarak izlenmesine,

7) Halka arz kapsaminda satilamavan paylarin bulunmast nedeniyle I11-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 11. maddesi cergevesinde
asgari %25 halka a¢iklik oranina ulasilamamasi halinde halka arzin iptal edilmesine ve en geg
li¢ ay icerisinde Sirket’in esas sozlesmesinin gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetini
kapsamayacak sekilde degistivilmek iizere Sermaye Piyasasi Kurulu'na bagvuruda
bulunulmasina,

8) Soz konusu islemlerin gerceklestirilmesi ve gerekli izinlerin alinmasi amaciyla imzalanan
Halka Arz Aracilik Sézlesmesi hiikiimleri geregi Sermaye Piyasasi Kurulu ve Borsa Istanbul
A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S ve bunlarla simrl
olmamatk iizere ilgili makamlar nezdinde gerekli basvurularin yapilmasina,

9) Bu kararmm ve yapilacak sermaye artiriminda mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma
haklarimn tamamen kisitlanacak olmast nedeniyle Tiirk Ticaret Kanunu’'nun 461. maddesi
uyarinca hazirlanan ve yeni pay alma hakkinin tamamen kisitlanmasinin gerekgelerini, yeni
paylarin primli ¢ikarimasinin sebeplerini ve primin nasi hesaplandigin agiklayan ekli
raporun, Ankara Ticaret Sicili Miidiirliigii’nce tescil ve ilan edilmesi ve Kamuyu Aydinlatma
Platformu ’nda duyurulmasi da dahil olmak iizere gerekli tiim islemlerin yapilmasina,

10) Sermaye artirimi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasini miiteakiben, Sirket Esas
Sozlesmesinin nihai sermaye artirim tutarini yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla gerekli
basvurularin yapilmas: ve tadil tasarisina dair onayin alinmasini miiteakip Sirket Esas
Sozlesmesinin tadili igin gerekli tescil ve ilan iglemlerinin gerceklestirilmesine

24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay
sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigna iliskin
bilgi:

SPK Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) sayil1 Ilke Karar1

cercevesinde, dagitimdan pay alan yatirnmcilar, dagitim listesinin kesinlegsmesini takiben
hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gegtigi tarihten itibaren 90 giin boyunca borsa




disinda satamaz, bagka yatirnmei hesaplarina virmanlayamaz veya borsada 6zel emir ile ve/veya
toptan satig islemine konu edemezler.

24.8. ihrac edilecek paylara iliskin zorunlu pay ahm teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarmna iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka agik ortakliklarda yonetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarinin iktisap
edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarinin iktisabinin kamuya agiklandig1 tarihte
pay sahibi olan diger ortaklarin paylarim satin almak tizere teklif yapilmasi zorunlu olup, halka
acik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay alim teklifine iligkin esaslar Kurul’un
pay alim teklifine iligkin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin halka agik ortakligin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasma ulagmasi durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu Kkisiler a¢isindan azinlhkta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire
icinde, azinhkta kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsiligi ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasini ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nun 24’iincii maddesi
cergevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar ¢ercevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda,
azinlikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen
stire i¢inde, paylarinin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasini oy haklarinin Kurulca
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte
hareket edenlerden talep edebilirler. TTK’nin 208 inci maddesi halka agik ortakliklara
uygulanmaz.

SPKn’nun 23’tincii maddesinde yer alan 6nemli nitelikteki iglemlere iliskin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gegirten pay sahipleri,
paylarin1 halka agik ortakhiga satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, 6nemli nitelikteki
islemleri, onemlilik &l¢iisti de dahil olmak iizere bu nitelikteki islemlerde bulunulabilmesi veya
kararlarin alinabilmesi igin uyulmasi zorunlu usul ve esaslari, halka agik ortakliklarin niteligine
gore belirlemeye yetkilidir.

Halka ag1k ortakhik bu paylar1 pay sahibinin talebi tizerine, Kurulca belirlenecek esaslara gére
adil bir bedel lizerinden satin almakla yiikimliidiir. Halka agik anonim ortakliklarda pay
sahiplerinin ayrilma hakkina iligkin esaslar Kurul’'un 6nemli nitelikteki islemler ve ayrilma
hakkina iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23’lincii maddesinde belirtilen onemli nitelikteki islemlere iliskin
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin verilmemesi,
cagrinin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde,
genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sarti
aranmaksizin bir 6nceki paragraftaki hiikiim uygulanir.
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24.9. Cari yil ve bir 6nceki yilda ihragcinin paylan iizerinde iigiincii Kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari hakkinda
bilgi:

Yoktur.

25. HALKA ARZA ILISKiN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullar, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arzin gergeklestirilmesi i¢in, SPK’nin onay: haricinde Halka Arz Edilen Paylar’in
borsada islem gorebilmesi igin Borsa Istanbul’un uygun goriisiiniin alinmas! gerekmektedir.
Borsa Istanbul’un paylarin halka arzi sonrasi islem gériip géremeyecegine dair goriislerine
Izahname’nin 1 no’lu béliimiinde yer verilmistir.

25.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Sermaye artirrmi yoluyla halka arz edilen B grubu paylarin nominal degeri 55.000.000 TL olup,
Sirket’in halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayesine orani %26,83 tiir.

Sirket kayith sermaye sistemine tabi olup, halka arz sonucu sermaye artirimi ile olusturulan
paylardan satilamayan paylar yonetim kurulu tarafindan iptal edileceginden, nihai olarak halka
arz edilecek pay tutar1 ve oram degisebilecektir. Nihai tutar ve oran yonetim kurulu karari ile
belirlenecektir.

25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katilim hakkinda bilgi
25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket paylarin halka arzi Integral Yatinim tarafindan “Borsa’da Satis-Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis Yontemi” yontemiyle Borsa Birincil Piyasa’da gergeklestirilecektir. Sabit
fiyatla yapilacak talep toplamanin siiresi 2 (iki) is giinii olacaktir. Bu siirenin baslangi¢ ve bitis
tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir. Halka arzin en geg
2023 yilinin Agustos ayinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Sirket paylarin halka arzi Integral Yatirim tarafindan “Borsa’da Satis- Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis” ve “En iyi Gayret Aracihig1” yontemiyle Borsa Birincil Piyasa’da
gerceklestirilecektir.

Sabit fiyatla talep toplama siiresi 2 (iki) is giinii olacaktir. Talep toplamanin ikinci giinii
sonunda satis yaptlip dagitim gergeklestirilmek suretiyle halka arz sona erdirilecektir.

Halka arzdan pay almak isteyen yatinmcilarin, satis siiresi iginde Borsa’da iglem yapmaya
vetkili yatim kuruluglarina bagvuruda bulunmas: gerekmektedir. Borsa’da islem yapmaya
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yetkili kuruluslarin listesi Borsa aylik biiltenlerinde, TSPB ve SPK’nin internet sitelerinde yer
almaktadir.

Borsa’da satis asamasinda, yatirimcilarin alis emirleri, birincil piyasa islem saatleri igerisinde,
duyurulan tek fiyat seviyesinden, BISTECH Platformu iizerindeki Pay Alim ve Satim Sistemine
gonderilir. Paylarin ihracina iliskin sdz konusu fiyat sisteme tanimhdir ve bagka bir fiyattan
sisteme emir girilemez.

Halka arzda kredi karti ile 6deme yoluyla talepte bulunulmayacaktir.
Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da talep toplama saatleri 10:30-13:00 araligindadir.

MKK sicil numarasi kullanilarak yatirime1 bazinda teklestirme esasia gére ayni ve/veya farkli
arac1 kurumlardan iletilen ancak aynm1 MKK sicil numarasma sahip olan yatirimei emirlerine
dagitiminda Borsa’nin ilgili dizenlemeleri uygulanir.

Talep toplamanin sona erdigi an itibariyla MKK sicil numarasi bulunmayan hesaplardan iletilen
emirler dagitima konu edilmeyecektir.

Sabit fiyat yonteminde tek fiyat girilebilecegi i¢in dagitimda fiyat 6nceligi stz konusu olmayip,
zaman Onceligi kurali gegerlidir.

Dagitim birincil piyasa siiresinin bitisini takiben Borsa Istanbul tarafindan belirlenen zamanda,
Pay Piyasasi seansinin tamamlanmasinin ardindan Borsa tarafindan otomatik olarak
yapilmaktadir. Dagitim gelen emirlerin sayisi, emir bilyiikliigii, hesap sayisi, halka arz edilen
paylarin miktar gibi faktorlerin etkilerine gére sonlanacaktir.

Dagitim sirasinda ti¢ durum s6z konusu olabilir.

Denge: MKK sicil numarasi kullanilarak yatirimei bazinda teklestirme esasina gére dagitima
konu edilmeyecek emirler ¢ikarildiktan sonra mevcut talebin satilacak miktara esit olmasi.

Az Talep: MKK sicil numarasi kullanilarak yatirimci bazinda teklestirme esasina gore dagitima
konu edilmeyecek emirler ¢ikarildiktan sonra mevcut talebin satilacak miktardan az olmasi.

Fazla Talep: MKK sicil numarasi kullanilarak yatirimc1 bazinda teklestirme esasina gore
dagitima konu edilmeyecek emirler ¢ikarildiktan sonra mevcut talebin satilacak miktardan fazla
olmasi.

Denge ve az talep durumlarinda dagitima konu her emir tam olarak karsilanacaktir. Fazla talep
durumunda ise, dagitima konu oldugu tespit edilen emirlerden zaman 6nceligine sahip ilk
emirden dagitima bagslanacaktir. Dagitim, zaman 6nceligine gore siralanmig her emre sirayla
birer lot dagitilarak satilacak miktar tamamlanana kadar devam edecektir. islemler, dagitim
tamamen bittikten sonra gergeklesecektir. Dagitimin yapildigi her bir emir ne Kkadar
karsilanmissa, ona iliskin sdzlesme buiyiikliigii de o kadar olacaktir.

Sermaye artirimi yoluyla ihrag edilecek paylarin tamaminin satilamamasi durumunda, halka arz
sonrasinda alinacak bir yonetim kurulu karariyla satilamayan paylar iptal edilecektir.

Yukarida belirtilen Sirket Yonetim Kurulu 03.05.2023 tarih ve 2023/06 sayili kararinin 7.
maddesi hiikiimleri sakhidir.
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b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iligkin bilgi:

Halka arz, Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa’da “Borsa’da Satig- Sabit Fiyatla Talep Toplama
ve Satig Yontemi” ile yapilacagindan, Borsa Istanbul iiyesi yetkili kuruluglar aracilig: ile halka
arza katilan yatinmcilarin hesaplarinda bulunan bakiye ile alim yapmalar1 gerekmektedir.
Dagitim zaman 6nceligi kuralina gore yapilacaktir.

Halka arza katilan yatinmcilarin ddedikleri pay bedelleri, tahsilati yapan yatirnm kuruluglar
tarafindan Integral Yatiim’a ait Takasbank hesabina aktarilacaktir. Halka arz edilen pay
bedelleri halka arza aracilik eden yetkili kurulug olan integral Yatirim tarafindan tahsil edilince
halka arz i¢in agilmis olan agagida bilgilerine yer verilen banka hesabina yatirilacaktir.

Hesap Sahibi : | Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Banka : | Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.

Sube : | Balgat

IBAN : | TR760006701000000034559539

¢) Bagvuru yerleri:

Bu halka arzda pay almak isteyen tasarruf sahiplerinin satig siiresi igerisinde Borsa’da iglem
yapmaya yetkili kuruluslardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir. Borsa’da islem yapmaya
yetkili kuruluglarin adres ve telefonlarina iliskin bilgi Borsa (www.borsaistanbul.com), TSPB
(www.tspb.org.tr) ve SPK’nin (www.spk.gov.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.

Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin aracilik islemleri Integral Yatirim tarafindan yapilacaktir.

Halka Arza Aracilik Edecek Kurulus | INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Adresi Maslak Mah. Saat Sok. Spine Tower, Daire No:5 Kat:2,
34398 Sartyer/ISTANBUL

Telefon 444 1 858

Fax 0212328 30 81

Internet Adresi https://www.integralyatirim.com.tr/

d) Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Dagitim, talep toplamanin ikinci ig giinii Birincil Piyasa islem siiresinin bitisini takiben Borsa
tarafindan belirlenen zamanda, gelen emirlerin sayisi, emir biiyiikliigii, hesap sayisi, halka arz
edilen paylarin miktar: gibi faktorlere gére otomatik olarak yapilir.

Yatirimcilarin gergeklesen islemlerinin takasi (T+2) seklinde iglemi izleyen ikinci igglintidiir.

Halka arza, arz edilen miktarin iizerinde talep gelmesi durumunda yatirnmcilarin hesaplarina
talep ettiklerinden daha az pay dagitilabilir. Halka arza, arz edilen miktarin altinda ya da esit
miktarda talep gelmesi durumunda ise, yatirimcilarin hesaplarina talep ettikleri miktar kadar
pay dagitilir.

Halka arzdan pay alan yatinmcilarin sz konusu paylari Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir.

25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Integral Yatinm ile Sirket arasinda imzalanan “Halka Arza Aracilik Sézlesmesi” uyarinca
Borsa’da Satis Oncesi ve/veya satig sijresi i¢inde asagidaki durumlardan birinin olugmasi
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halinde Sirket ve Integral Yatirim’in mutabakatiyla, s6z konusu Sozlesme karsilikli herhangi
bir tazminat yiikiimliigli olmaksizin fesholunabilir ve/veya halka arz mutabik kalinacak ileri bir
tarihe ertelenebilir

a) Yasama, yiiriitme veya sermaye piyasalari ile ilgili karar almaya yetkili organlar tarafindan
yapilan diizenlemeler nedeniyle bu Sézlesme’den kaynaklanan yiikiimliliiklerin Sirket ve
Integral Yatiinm tarafindan yerine getirilmesini imkansiz kilacak veya &nemli odlgiide
giiclestirecek hukuki diizenlemeler yapilmasi,

b) Halka arzi1 esash olarak olumsuz etkileyecek 6lgiide savas hali, deprem, ayaklanma, yaygin
teror eylemleri, enerji kithgi, Onemli siyasi calkantilar, ve/veya tabi afet ve uluslararas:
ihtilaflarin meydana gelmesi,

¢) Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin halka arz
edilen paylarin pazarlanmasina imkan vermeyecek durumda olmasi nedeniyle yeterli talebin
olusmayacaginin ve piyasalarin durumu itibariyle halka arzdan beklenen faydanin
gerceklesmeyeceginin dngoriilmesi,

d) Ulke ekonomisini, ulusal veya uluslararasi sermaye ve finans piyasalarim, Sirket’in
faaliyet gosterdigi sektdrii ya da Sirket’in mali biinyesini ciddi etkileyerek halka arzin basarisini
engelleyebilecek beklenmedik durumlarin ortaya ¢ikmasi,

e) Sirket’in yonetici ve ortaklan ile Sirket aleyhine, halka arzi dnemli derecede etkileyen ya
da etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava agilmasi,

f) Halka arz edilen paylarin satisinda yeterli talebin olusmayacaginin veya yeterli derinlikte
bir piyasasinin olugsmayacaginin 6ngoriilmesi,

g) Halka arz kapsaminda satilamayan paylarin bulunmasi nedeniyle SPK diizenlemeleri
uyarinca Sirket tarafindan saglanmasi gereken asgari %25°lik halka aciklik oranina
ulasilamamasi,

h) Nihai halka arz fiyatinda uzlasmaya varilamamasi.

Izahnamede ve tasarruf sahiplerine satis duyurusunda agiklanan konularda degisikliklerle ilgili
SPK’nin 11-5.1 sayili Izahname ve lhrac Belgesi Tebligi’nin 24. maddesi hiikiimleri sakhdir.

Ayrica, Sirket Yonetim Kurulu’nun 03.05.2023 tarih ve 2023/06 sayilt kararinm 7. maddesi
cercevesinde, halka arz kapsaminda satilamayan paylarin bulunmasi nedeniyle 111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 11. maddesi gergevesinde asgari
%25 halka agiklik oranina ulagilamamasi halinde halka arz iptal edilerek en geg li¢ ay igerisinde
Sirket’in esas sozlesmesinin gayrimenkul yatirim ortakhig: faaliyetini kapsamayacak sekilde
degistirilmek tizere Sermaye Piyasasi Kurulu’na bagvuruda bulunulacaktir.

25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarmm iade sekli hakkinda bilgi:

Paylar Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig
Yontemi” ile gergeklestirileceginden yatirimcilarin nihai satis fiyat1 tizerinde 6deme yapmas:
durumu ortaya g¢ikmayacaktir. Yatirimcilar kendi hesaplarindaki mevcut nakit bedel
karsikgindan fazla olmamak kaydiyla izahnamede agiklanan halka arz fiyatindan istedikleri
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kadar talep girisi yapabilecekler ve halka arz fiyat: iizerinden yatirimcilarin karsilanan talebine
tekabiil eden kisim yatirnmcinin hesabindaki bakiyeden diisecektir. Boylece iade edilmesi
gereken bir bedel olusmayacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Talep miktarinin 1 (bir) pay ve katlar1 seklindedir. Talep edilecek azami pay miktar1 Halka Arz
Edilen Pay miktari ile sinirhidir. Sirket’in igslem sirasina génderilecek emirlerde kullanilabilecek
en yiiksek lot miktar1 satis baglamadan once Borsa tarafindan yaymlanacak olan islem
duyurusunda belirtilecektir.

25.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarina iligkin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi ve Kurul'un II-5.1 sayili Izahname ve Ihrag Belgesi Tebligi’nin
24°{incii maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baslamadan 6nce
veya satig siiresi iginde yatirimcilarin yatirnm kararini etkileyebilecek degisiklik veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmasi héalinde durum ihraggi veya halka arz eden tarafindan en uygun
haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi ig glinii i¢inde
SPKn’da yer alan esaslar gergevesinde Kurulca onaylanir ve Izahname’nin degisen veya yeni
eklenen hususlara iligkin kism1 yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan 6nce pay satin almak ig¢in talepte bulunmus
olan yatinmcilar, Izahname’de yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is
giind icinde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Ayrica, izahnamede herhangi bir degisiklik olmasa dahi yatirnmcilar, talep toplama siiresi
icerisinde taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari ¢ergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar dagitim listesinin
kesinlestigi tarihi takip eden azami iki is giinii igerisinde hak sahiplerine teslim edilecektir.

25.1.9. Halka arz sonuclarmin ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde yer
alan esaslar ¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii igerisinde
Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina liskin Bilgiler

Mevcut ortaklarin yeni pay alma hakki, halka arzin sermaye artirimi yoluyla gergeklestirilmesi
icin tamamen kisitlanmistir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adi, is adresleri
ve bir payin satin alma fiyat1 ile bu kisilerin ihracci ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yok
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25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf  sahiplerine  satig  duyurusu, Sirket’in  kurumsal internet  sitesinde
(www.verakonseptgyo.com.tr), KAP’ta (www.kap.org.tr) ve Integral Yatirim’in internet
sitesinde (Www.integralyatirim.com.tr) ilan edilecektir.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandiriip nemalandirilmayacagi,
nemalandirilacaksa esaslarn:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandirilmayacaktir.

25.1.14. Halka arzda ig¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Emre Firat Sirket

Sevda Firat Sirket

Kemal Hiir Sirket

Tuba Ertugay Yildiz Sirket

Giirol Giindogan Sirket

Emre Kavakli Sirket (Teknik Danigman)
Kadir Cenk Ulukartal Integral Yatirim

Kivang Memisoglu Integral Yatirim

Fatih Dogan Ates Integral Yatirim
Integral Yatirim

Ibrahim Tagdogan

Osman [lker Savuran Integral Yatirim

Integral Yatirim

Bora Eralp

Deniz Tunca Integral Yatirim

Seda Yalginkaya Ozer Integral Yatirim

ismail Tar1 Integral Yatirim

Mehmet Umurcan Gago Gago Tiirkmen Avukatlik Ortaklig: (GSG Hukuk)
Onur Atilla Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakligi (GSG Hukuk)
Sevki Ozgiir Altindas Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakhigi (GSG Hukuk)
Oykii Okyay Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakligi (GSG Hukuk)

Zeynep Goncagiil Tekin Gago Tiirkmen Avukathik Ortakhg (GSG Hukuk)
Muhammet Fatih Ozcan Gago Tiirkmen Avukatlik Ortakligi (GSG Hukuk)

Nazim Hikmet Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Nurcan Yildirim Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Mustafa Yal¢in Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Zeynep Ozdemir Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Nurten Poyraz Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Ali Uyar Eren Bagimsiz Denetim A.S.

Harun Aktas Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.

Tolga Giirses Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanhik A.S.

Ithan Cetin Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigsmanhik A.S.

Erdeniz Balik¢ioglu Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Raci Gokcehan Soner Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.
Begiim Kamig¢i Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve Danmigmanlik A.S.
Burak Baris Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S.
Mehmet Akbalik Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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25.2. Dagitim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede ayn1 anda yapildigt durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yapilmigsa buna iligkin bilgi:

Yoktur.

25.2.2. Ihragein bildigi él¢iide, ihragginin ana hissedarlar veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde soz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadi1 veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarn yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Y oktur.
25.2.3. Halka arzda yatirnmcilara tahsis ve dagitim esaslan:

Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis”
yontemine gore paylar satisa sunulacagi i¢in herhangi bir yatirimer grubuna tahsisat ve dagitim
yaptlmayacaktir.

Sabit fiyatla yapilacak talep toplamanin siiresi 2 is giinii olacaktir. Talep toplamanin ikinci giinii
sonunda satig yapihp dagitim gerceklestirmek suretiyle halka arz sona erdirilecektir. Talep
toplamanin ikinci is giiniiniin sonunda dagitim listesi kesinlesecektir. Kaydi paylar azami
dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iKi is giinii i¢erisinde teslim edilecektir.

a) Yatinmc grubu bazinda tahsisat oranlari:

Yoktur.

b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler icin uygulanabilir yiizdeler:

Yoktur.

¢) Bireysel yatinmcilar ve ihragcinin ¢alisanlarina iligkin tahsisat grubunda tahsis
edilen nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim
yontemi/yontemleri:

Yoktur.

d) Tabhsisatta belirli yatirnomc1 gruplarina veya belirli diger gruplara taninabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Herhangi bir yatirimer grubuna ayricalik yoktur.

¢) Tek bir bireysel yatirimciya dagitilmas) 6ngériilen asgari pay tutari:
Yoktur.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Borsa Istanbul’un 25.09.2020 tarihli ve 2020/62 sayil1 duyurusu gergevesinde, MKK sicil
numaras! kullanilarak yatirimer bazinda teklestirilme esasina gore aym ve/veya farkh
aract kurumlardan iletilen ancak aym MKK sicil numarasina sahip olan yatirimei
emirlerinden, sadece zaman 6nceligi kuralina gore 6ncelige sahip ilk emre dagitim yapilir.

Vera Kosegu&y:imenkm

Yatigg ngrAS.
Balgat Mah. N BIW Yelken Plaza Apt.
NQ'fgg SN ANKARA

HITIT VR, 9040738020
Marsis No:Dg2y




Aym1 MKK sicil numarasina sahip miikerrer girilen diger emirler dagitima konu
edilmeyecek olup, miikerrer talepler iptal edilecektir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullari ve erken sonlandirilabilecek
tarihler:

Yoktur.

h) Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen
talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus
bazinda belirlenmesinin miimkiin olup olmadigi hakkinda bilgi:

Halka arz, “Borsa’da Satis — Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig Yontemi” ile yapilacaktir.
Yatirimceilar pay alim emirlerini kendi araci kurumlari vasitasiyla BIAS sistemine kendileri
gondereceklerdir. Yatirimeilara paylarinin tahsisat ve dagitimi, halka arzin ikinci giinii olan
satigin gergeklesecegi giinde, Birincil piyasa islem siiresinin bitigini takiben, Borsa yonetimi
tarafindan otomatik olarak yapilacaktir. Dolayistyla halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak
tahsisatlara yonelik olarak, iletilen talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya
yapilmasina aract olan yetkili kurulug bazinda belirlenmesi miimkiin degildir.

25.2.4. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklar: kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yatinmcilarin halka arza iliskin olarak alim emirleri yetkili kuruluglar vasitasiyla Borsa
Istanbul sistemine gonderilecektir. Dagitim, bittigi giin, Pay Piyasasi seansin
tamamlanmasinin ardindan Borsa tarafindan otomatik olarak yapilmaktadir. Yatirimcilar alim
emirlerinin gergeklesip gerceklesmedigini pay alim emirlerini génderdikleri yetkili kuruluslar
araciligiyla 6grenebilecektir.

Yatirimcilarin gergeklesen islemlerinin takasi dagitim igleminin yapildig1 giinii izleyen ikinci
is gliniidiir. Halka arz sonuglari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi
Araglarinin Satig1 Tebligi’nde yer alan esaslar ¢ergevesinde dagitimin kesinlestigi giinii takip
eden iki is giinii igerisinde Kurul’'un o6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin
diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

25.2.5. Ek satis islemlerine iliskin bilgi:

a) Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklara ait paylarin, ek satisa konu olup olmayacagi hakkinda bilgi:

Yoktur.

b) Ek satisa konu olabilecek paylarin azami nominal degeri ve oranlar ile satis yontemi
ve siiresi:

Yoktur.

¢) Ek satisin araci kurumca ortaklardan 6diing almacak paylarmm satisi yoluyla
gerceklestirilmesinin planlandig: kismu ile ilgili agiklama:

Yoktur.
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d) Yatinnmcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.
23.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir paymn satis fiyat: ile talepte bulunan yatirnmcinin
katlanaca@) maliyetler hakkinda bilgi

1 TL nominal degerli bir lot payin satis fiyat: [®] TL olarak belirlenmistir.

Halka arza istirak eden yatirnmcilardan ihra¢ edilen paylarin bedeli diginda alim taleplerine
aractlik eden yetkili kuruluglar tarafindan iglem komisyonu bedeli ve BSMV maliyeti yan sira
hesap agiligt ile para ya da pay transferine dair iicret talep edilebilecektir. Halka arzda Integral
Yatirim tarafindan talep edilecek iicretler, komisyon ve benzeri giderlere iligkin tablo agagidaki
tabloda yer almakta olup, diger yetkili kuruluslar tarafindan talep edilebilecek iicret ve benzeri
komisyonlara iliskin bilgilerin yatinmcilarin hesabinin  bulundugu yetkili kurulustan
Ogrenilmesi gerekmektedir.

25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullamlan yontemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatimin kamuya duyurulmasi siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tespitindeki Kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

1,00 TL nominal degerdeki payin satis fiyat: [®] TL olarak belirlenmistir. Halka arz fiyatinin
tespitinde kullanilan yontemler [@®] ve [@®]’dir. Bu y6ntemlere iligkin detayli agiklamalar fiyat
tespit raporunda sunulmustur.

Farkli degerleme yontemleri ile farkl: tarihlerdeki finansal veriler ile piyasa garpanlarinin
kullanilmas1 durumunda farkl degerlere ulagilmasi miimkiin olup, tasarruf sahipleri tarafindan
gergeklestirilecek yatirim kararlari, soz konusu unsurlar dikkate alindiktan sonra verilmelidir.

Halka arz fiyatina ve bu fiyatin belirlenme yontemlerine iliskin olarak Integral Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu, halka arzin baglangig tarihinden en az
li giin once KAP’ta (www .kap.org.tr), Sirket’in internet sitesinde
(www.verakonseptgyo.com.tr) ve yetkili kurulusun internet sitesinde
(www.integralyatirim.com.tr) ilan edilecektir. Halka arz fiyatinin ve fiyat tespitindeki
kriterlerin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki Kisitlanmigsa yeni pay alma hakkmin kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklar1 halka arz sebebiyle ve halka arz kapsamindaki talebe cevap verecek
yatirimcilar lehine tamamen kisitlanmastir.

Pay sahiplerinin yeni pay alma haklari, halka arz kapsaminda yeni pay ihracinin halka arzin
kisitls stiresi iginde hizli ve esnek bir bicimde tamamlanmasi ve ilgili mevzuat uyarinca, Sirket'e
yeni yatirimcilarin yatirim yapabilmesinin saglanmasi ve daha genis bir yatirimci tabanina
ulagma, bu genis yatirimct tabaniyla Sirket’in ihtiya¢ duyacag: fonlamaya daha kolay erigme
imkénlarina sahip olunmasi amaciyla y6netim kurulunca tamamen sinirlandirilmagtir.

Vera Kdusgyt Gayrimenkul
Yaky { Nakhid AS.
Balgat Mah. MONQa BYy. Yelken Plaza Apt,
No:139A789 ORniya/ANKARA ;
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Yeni pay alma haklarinin kisitlanmasindan dogrudan Sirket ve mevcut ortaklari menfaat
saglayacaktir. Halka Arz Edilen Paylar karsiliginda Sirket fon elde edecektir. Mevcut ortaklar
ise dolayli yoldan menfaat elde edebilir. Sirket’in elde ettigi fonu kullanmasi sonucunda
faaliyetlerinde meydana gelecek karliliktan dolayi ortaklar hem kar payr hem de mevcut
paylarin da deger kazanmas yoluyla kazang saglayabilirler.

25.3.4. Thragginin yonetim kurulu ityeleri ile yonetimde s6z sahibi Kkisilerin veya iliskili
kisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gegmis yil ile icerisinde
bulunulan yil icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip olduklar: ihragci
paylari icin ddedikleri veya 6deyecekleri fiyat ile halka arz fiyatimin karsilastirilmasi:

Yoktur.
25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik
25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Halka Arza Aracilik Edecek Kurulus INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A S.

Adresi Maslak Mah. Saat Sok. Spine Tower, Daire No:5
Kat:2, 34398 Sartyer/ISTANBUL

Telefon 444 1 858

Fax 0212328 30 81

internet Adresi https://www.integralyatirim.com.tr/

25.4.2. Halka arzin yapilacag: iilkelerde yer alan saklama ve édeme kuruluslarmin
isimleri:

Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gergekleseceginden dolay1 paylarin saklama, takas
ve 6deme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan gergeklestirilecektir.

25.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Integral Yatirim halka arzda “En lIyi Gayret Araciigr” yoluyla satisa aracilik edecektir. Bu
nedenle satista yiiklenimde bulunan herhangi bir kisi ya da kurum bulunmamaktadir.

25.4.4. Aracilik so6zlesmesi hakkinda bilgi

Sirket ve Integral Yatirim arasindaki Halka Arza Aracilik Sozlesmesi temel olarak; taraflari
tamtici bilgiler, s6zlesmenin konusu, Halka Arz Edilecek Paylar’la ilgili bilgiler, araciligin tiirii,
satig yontemi, halka arz siiresi, Sirket ve Integral Yatirrm’in hak, yiikiimliiliik ve taahhiitleri,
aracilik komisyonu ve masraflar, fiyat istikrarini saglayici islemler, vergi, resim, harg ve diger
yiikiimliiliikler, ilan, tanitim ve reklamlar ile isbu Izahname’nin 25.1.4. boliimiinde belirtilen
aracilik ve halka arz iptal kosullarina iligkin hitkiimleri icermektedir.

25.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artirimi yoluyla Halka Arz Edilecek Paylar’in satigi suretiyle halka arz geliri
elde edecektir. Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci kuruluslarin halka arza aracilik
komisyonu, hukuki damigmanlik biirosunun danigmanlik iicreti, danigmanin basari primi,
gayrimenkul degerleme kurulusunun degerleme iicreti ve bagimsiz denetim sirketinin denetim
licreti elde etmesi s6z konusu olacaktir. S6z konusu maliyetler, bu Izahname’nin 28.1 numaral
“Halka Arz Geliri ve Maliyetleri” bliimiinde ayrintil bir sekilde agiklanmaktadir.
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Integral Yatirim’in halka arz islemi nedeniyle elde edecegi komisyon harig, dogrudan veya
dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. Integral
Yatiim’in, Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza aracilik
sozlesmesi ile fiyat istikrarim saglayici islemler sdzlesmesi diginda, herhangi bir anlasma
yoktur.

Sirket ile hukuk¢u goriisiinii olusturan Gago Tiirkmen Avukathk Ortakligi (GSG Hukuk)
arasinda herhangi bir ¢ikar ¢atismast bulunmamaktadir. Gago Tiirkmen Avukathik Ortaklig
(GSG Hukuk) ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Gago Tiirkmen Avukatlik
Ortakligr’nin (GSG Hukuk) Sirket ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle
arasinda, halka arza iliskin sunulan hukuki danismanhk hizmetleri haricinde, herhangi bir
anlagma yoktur. Gago Tiirkmen Avukatlik Ortaklig1 (GSG Hukuk) halka arza iliskin sunulan
hukuki danigmanlik hizmetleri i¢in danismanlik iicreti elde etmektedir.

Sirket ve finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan Eren Bagimsiz Denetim A.S. ve
Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. arasinda ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
Eren Bagimsiz Denetim A.S. ve Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. ile Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Eren Bagimsiz Denetim A.S. ve Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.’nin dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. Eren Bagimsiz Denetim A.S. ve
Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.’nin Sirket ve Sirket’in %35 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Eren Bagimsiz Denetim A.S. ve
Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S., Sirket’e sunduklari bagimsiz denetim
hizmetleri kapsaminda iicret elde etmiglerdir.

Sirket ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir. Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Damismanlik A.S. ve Sirket ve arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.’nin dogrudan ya da dolayh olarak
halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin Sirket ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S., Sirket’e sundugu gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda
licret elde etmistir.

Halka arzda teknik damismanlik veren Emre Kavakl ile Sirket arasinda herhangi bir ¢ikar
catismasi bulunmamaktadir. Anilan kisi ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur.
S6z konusu kisi halka arzin basarisina bagli olarak bir basar1 primi almaya hak kazanacaktir.

26. BORSADA ISLEM GORMEYE ILiSKIiN BILGILER

26.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapihp yapilmadigi ve biliniyorsa en
erken islem gérme tarihleri:

Sirket paylari heniiz borsada islem gérmemektedir. Halka arzda ihrag edilecek paylarin Borsa
Istanbul’un ilgili Pazari’'nda islem gérmesi icin [®] tarihinde Borsa Istanbul’a bagvuru
Halka arz s0z konusu paylarin Borsa’da islem gérecegi anlamina gelmemekte olup,

Vera Kog L Gayrimenkul
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Halka Arz Edilen Paylar’in satis tamamlandiktan sonra Borsa I[stanbul’da iglem gérebilmesi
Borsa Istanbul mevzuatimin ilgili hiikiimleri gergevesinde Borsa Istanbul A.S. Genel
Miidiirliigii’niin verecegi olumlu karara baghdir. S6z konusu karar alinmadik¢a Halka Arz
Edilen Paylar’in borsada islem gérme imkani olmayacaktir. Borsa Istanbul A.S. Genel
Miidiirliigii’ niin karar1 sonucu paylarin Borsa’da islem gérme tarihi belirlenebilecektir. Genel
olarak; halka arz sonrasi ikincil piyasa islem sirasinin agilmasi, Borsa’nin, Sirket’in KAP
sayfasinda yapacagi duyuruyu takip eden is giinii gerceklesmektedir.

Borsa Istanbul’un gériisiine bu Izahname’nin 1 numarali béliimiinde yer verilmektedir.

26.2. ihragcimin aym grup paylariin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iligkin
bilgi:

Yoktur.

26.3. Borsada islem gérmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S6z konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatinmeilara satisa konu
edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Thraccinin baska bir grup paymn veya sermaye piyasasi araglarimin tahsisli/nitelikli
yatirnmcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumundabu islemlerin mahiyeti ve
bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araclarin sayisi, nominal degeri ve 6zellikleri
hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

26.4. Piyasa yapici ve piyasa yapicihgin esaslar:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikrari islemlerinin planlanip planlanmadigx:
Fiyat istikrar1 iglemlerinin gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

26.5.1. Fiyat istikrari islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina
iliskin aciklama:

Araci kurum Integral Yatirrm Menkul Degerler A.S. Ortakligimiz paylarina yonelik olarak fiyat
istikrar1 islemlerinde bulunmay: planlamaktadir. Ancak, Integral Yatirim Menkul Degerler
A.S., fiyat istikrar1 islemlerini kesin olarak yerine getirecegine iliskin herhangi bir taahhiit
vermemektedir. Integral Yatnm Menkul Degerler A.S., fiyat istikrar1 iglemlerine hig
baglamayabilecegi gibi, fiyat istikrar1 islemlerinde bulunmasi halinde de gerekgesini agiklamak
suretiyle, bu islemi Sirket talimat ile istedigi her an sona erdirebilir.

26.5.2. Fiyat istikran iglemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman arahgx:
Paylarin borsada igslem gormeye baslamasindan itibaren 30 giindiir.

26.5.3. Fiyat istikrarna iliskin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticaret
unvani:

Integral Yatinm Menkul Degerler A.S.
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26.5.4. Fiyat istikrarmna iligkin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarinin diisebilecegine
iliskin agiklama:
Fiyat istikrarini saglayici islemler en fazla 26.5.2. numarali maddede belirtilen siireyle simirhidir.

Pay fiyati, fiyat istikrarin1 saglayici islemler sonucunda yiikselmis olsa bile, bu siirenin
bitiminden sonra tekrar diisebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarini saglayici islemlerin amaci:

Fiyat istikrarmi saglayici iglemlerde amag, pay fiyatinin halka arz fiyatinin altina diismesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir siireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu islem,
herhangi bir fiyat taahhiidii niteliginde degildir ve fiyat istikrari iglemlerinin gergeklestirildigi
donemde paym piyasa fiyatr piyasa kosullarina gore olmasi gereken fiyata gore yiiksek
olabilmektedir. Fiyat istikrarini saglayici islemlerde halka arz fiyatimin iizerinde emir
verilemez.

26.5.6. Fiyat istikrar: islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagmn
niteligi:
Fiyat istikrar1 islemlerine iliskin tim sorumluluk, bu iglemleri gergeklestiren araci kurum

Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.’ye aittir. Integral Yatiim Menkul Degerler A.S. fiyat
istikrari iglemlerinde [hragg1’nin halka arz gelirinden elde edecegi fonu kullanacaktir.

Sirket paylari, Borsa Istanbul A.S.’nin verecegi olumlu kararla BIST’te islem gdrmeye
bagladiktan sonra, SPK’nin VII-128.1 sayili “Pay Tebligi”nin 11 inci maddesi cergevesinde,
halka arzdan elde edilecek briit fon tutarinin %20’si ile “Fiyat Istikrarin1 Saglayici islemler”in
gerceklestirilmesi planlanmaktadir.

26.5.7. Yatirnmeillarim karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:

Yoktur.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILISKiN BiLGILER ILE TAAHHUTLER

27.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Yoktur.

27.2. Paylarim1 halka arz edecek ortaklarm satisa sundugu paylarin nominal degeri
Yoktur.

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirilmamasina iliskin taahhiitler:
a) Ihragq tarafindan verilen taahbhiit:

Sirket Yonetim Kurulu’nun 03.05.2023 tarih ve 2023/06 sayili toplantisinda Sirket paylarinin
birincil halka arzin takiben, paylarin Borsa Istanbul A.S."de islem gérmeye basladig: tarihten
itibaren 1 (bir) yil siireyle Sirket paylarinda herhangi bir bedelli sermaye artirmm
gergeklestirilmemesine, dolasimdaki pay miktarinin (bedelsiz-i¢ kaynaklardan/kar payindan-
yapilabilecek sermaye artinimlar1 hari¢) artirllmamasina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig
veya halka arz yapilmasina yonelik bir karar alinmamasina karar verilmistir.
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b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:
Sirket ortaklari Emre Firat ve Sevda Firat tarafindan verilmis olan taahhiitler asagidaki gibidir;

“Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”) sermayesinde sahip
oldugum paylarin tamanmum yada bir kismun, Sirket paylarimn birincil halka arzim takiben,
paylarin Borsada islem gormeye basladigi tarihten itibaren 180 (viizseksen) giin boyunca
Borsa Istanbul A.S. (“Borsa”)’de ve Borsa disinda hichir sekilde satmayacagimi, baska
yatirimer hesaplarina virmanlamayacagimi veya Borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satis
islemine konu etmeyecegimi, dolasimdaki pay miktarim artirmayacagimi, Sirket paylarimn
Borsada islem gormeye baslamasindan itibaren 1 (bir) yil siireyle halka arz fivatimn altindaki
bir fiyattan Borsada satmayacagimi ve bu paylart halka arz fiyatimn altinda Borsada satilmasi
sonucunu doguracak sekilde herhangi bir isleme tabi tutmayacagimi kabul, beyan ve taahhiit

>

ederim.’
¢) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:

Sirket ortaklari Emre Firat ve Sevda Firat’in yukarida yer alan taahhiitleri Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8’inci maddesinin 1’inci fikras: ile SPK Kurul
Karar Organi’nin i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 sk.) sayili Ilke Karan
kapsaminda verilmesi gereken taahhiitleri de kapsamaktadir.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:
Y oktur.
¢) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli hususlar:

Sirket Yonetim Kurulu’nun 03.05.2023 tarih ve 2023/06 sayili toplantisinda aldigi karar ve bu
karar gercevesinde verdigi beyan ile, halka arz kapsaminda satilamayan paylarin bulunmasi
nedeniyle III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 11.
maddesi ¢ergevesinde asgari %25 halka agiklhik oranina ulagilamamasi halinde halka arzin iptal
edilmesi ve en geg li¢ ay icerisinde Sirket’in esas s6zlesmesinin gayrimenkul yatirim ortaklig
faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirilmek iizere Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuruda
bulunulmasi yoniinde taahhiitte bulunmustur.

28. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI
28.1. Halka arza iliskin ihraccinin elde edecegi net gelir ile katlanacag) tahmini toplam ve
pay basma maliyet:

Sermaye artirimi yolu ile gergeklestirilecek olan halka arza iligkin toplam maliyetin [®] TL
olacagr tahmin edilmektedir. Halka arz edilecek toplam 55.000.000 adet pay basima maliyetin
[@] TL olmas1 dngdriilmiistiir.

Ihragr’nin halka arzdan sermaye artirimi kapsaminda toplam briit [®]TL nakit girisi elde
edecegi beklenmektedir (Net: [®]TL).
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Tahmini halka arz maliyetleri agagidaki tabloda gosterilmektedir;

Tahmini Halka Arz Maliyeti (TL)

SPK Ucreti (Sermayenin nominal degeri iizerinden) [®]
SPK Ucreti (Ihrag degeri ve nominal deger farki lizerinden) [®]
BIST Ucreti [®]
Rekabet Kurumu Ucreti [®]
MKK Uyelik Ucreti [®]
Aracilik Komisyonu [@]
Hukuki ve Teknik Danigsmanlik Giderleri [®]
Bagimsiz Denetim [®]
Reklam — PR [®]
Gayrimenkul Degerleme [®]
Diger (Noter, Ticaret Sicili vb.) [®]
Toplam Maliyet [©]
Sermaye Artirimi (Nominal TL) 55.000.000
Pay Bagina Maliyet [®]
Halka Arz Biiyiikligii [@]
Net Halka Arz Geliri [®]

* Kurul'un 24 Haziran 2016 tarihli basin agiklamaswyla belirli olmayan bir siire icin, Kurul iicretlerinde %50
oraninda indirim yapimistir. Toplam maliyet ve pay basina maliyet hesaplarinda bu indirimler dikkate alinmigtir.

28.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Sirket paylarmn halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagma, Sirket degerinin ortaya
¢tkmasi, bilinirlik ve taninirhigin pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha
giiclti bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliginin giiglendirmesi hedeflenmektedir.
Sirket, sermaye artigi yoluyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arz edilmesi kapsaminda gelir
elde edecektir. Sirket, sermaye artis1 sonucunda elde edecegi halka arz gelirlerini makul bir
ekonomik veya finansal gerekgeye dayanmak kosuluyla asagidaki tabloda verilen arahklar
igerisinde kalinmasina 6zen gosterilerek kullanacaktir:

Kullanim Alam Kullanim Orani (%)
Konsept Vera Projesi’nin Finansmani 15-25
Golbagsi Arsas1 Uzerinde Yapilmasi Planlanan 3545

Otel Projesi’nin Finansmani
Yeni Proje Geligtirilecek Arsa Alimlarinin

ve/veya Miilkiyeti Baskasina Ait Arsalarda 35-45
Gelistirilecek Projelerin Finansmani
Isletme Sermayesi Ihtiyaglarinin

0-5
Karsilanmasi
Toplam 100

Tahmini halka arz masraflarimin ¢ikarilmas: ile hesaplanacak net halka arz gelirinin [®] TL
olmast beklenmekte olup, yukaridaki tabloda yer alan fon kullanim alanlarma iliskin
agtklamalara asagida yer verilmistir;

1. Konsept Vera Projesi’nin Finansmani

Sirket portfoyiindeki Konsept Vera Projesi Elazig sehir merkezinde 14.043 m? arsa alam
tizerinde 6 blok olarak ve 62.807 m’ ingaat alanina sahip olacak sekilde olarak hayata
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gegirilmektedir. Kuzey kenarinda Fatih Ahmet Baba Bulvari’na, giiney kenarinda ise sokaga
cepheli projede 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 ve 7+1 tiplerinde toplam 132 adet konut yer almakta
olup, toplam satilabilir konut alani 25.758 m?*dir.

Yaklagik %65 oraninda insaat seviyesine gelmis olan ve 2024 yilmin ilk geyreginde
tamamlanmasi planlanan projede ayrica toplam kiralanabilir alan1 13.783 m? olan 84 adet ticari
tinitede yer almakta olup, konut ve ticari nitelikli tiim bagimsiz boliimlere iliskin kat irtifaklar
kurulmus durumdadir.

Konut ve agik AVM olarak insa edilen Projenin satig ve ingaati devam etmekte olup, Sirket
tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin %15 ila %25 arasindaki kismmnimn s6z konusu
Projeye iliskin devam eden ingaat harcamalarmin finansmani igin kullanilmasi planlamaktadir.

2. Golbasi Arsas1 Uzerinde Yapilmasi Planlanan Otel Projesi’nin Finansmani

Sirket portfoyiindeki Glbasi Arsast 8.125 m? biiyiikliigiinde olup bolgenin ana arterlerinden
olan Haymana Bulvari’na cepheli sekilde konumludur. Ilgili imar plani notlarina gore soz
konusu parsel karayoluna cepheli oldugundan 0,70 emsal ile ticari olarak da
kullanilabilmektedir.

Parsel iizerinde otel ingaat1 yapilmasi planlanmakta olup, s6z konusu arsa igin hazirlanan ve
heniiz onaylanmamis mimari projeye gore arsa iizerinde 5.687,50 m? biiyiikliigiinde insaat alani
yapilabilmekte ve ayrica %30 emsal harici alan kazanimi ile toplamda 7.393,80 m? kullanima
esas alan ve diger alanlar ile birlikte 16.938 m? insaat alan1 olugsmaktadir.

Heniiz onaylanmamis s6z konusu mimari projeye gore;

- 2. bodrum katin; teknik hacim, siginak, depo, otopark seklinde,

- 1. bodrum katta 900 m? ve 700 m* gok amagli salon ile sosyal tesisin,

- Zemin katta 24 m? net alanli 70 adet standart oda, lobby, ofisler, yiizme havuzu, 450 m?
alanli ¢ok amagh salon, 5 adet diikkan ve diger teknik alanlarin,

- 1. katta net 24 m? kullanim alanli 47 adet standart oda ile net 35m? kullanim alanli 10
adet siiit odanin

olmasi planlanmaktadir. Arsa {iizerinde gergeklestirilmesi planlanan otel projesi igin
projelendirme ¢alismalarina baglanmis olup, ingaat ruhsatinin alinmasi igin gerekli basvurularin
projelendirme ¢alismalarinin tamamlanmasini miiteakip yapilmasi ve bunu takiben s6z konusu
arsa lizerinde gerekli insai faaliyete baglanmasi planlanmaktadir. Proje izni alinmasi sonrasinda
otel odalari, tiniteler yada insaat alaninda degisiklikler olabilmesi ihtimal dahilindedir.

Bu ¢ercevede Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin %35 ila %45 arasindaki
kisminin Golbasi Arsasi lizerinde yapilacak otel insaatinin finansmani i¢in kullaniimasi
planlamaktadir.

3. Yeni Proje Gelistirilecek Arsa Ahmlarinin ve/veya Miilkiyeti Baskasina Ait Arsalarda
Gelistirilecek Projelerin Finansmani

Sirket’in mevcut gayrimenkulleri ile ilgili hedefleri oncelikle Konsept Vera Projesi’ni
tamamlayarak anilan Projede yer alan konut nitelikli bagimsiz boliimlerin satisini stirdiirerek
Proje iginde yer alan ticari alanlari kiralamak, Golbast Arsasi’nin iizerinde otel projesi
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gelistirmek ve bir yandan da yeni projeler gelistirip gelistirdigi projelerde inga edilecek yapilari
satarak stirekli bir sekilde portfoytinii yenilemektir.

Sirket sektorde ozellikle litks konut ve ticari gayrimenkul segmentinde iilkenin &nce gelen
sirketlerinden biri olmay: planlamakta, bu amagla, gerek Elazi3’da gergeklestirmekte oldugu
ve gerekse de Ankara/Golbasi'nda gergeklestirecegi projeleri takiben ulusal g¢apta proje
gelistirerek biiylime yolunda atilimlarini siirdiirmeyi hedeflemektedir. Sirket’in stratejik
hedefleri i¢inde sadece bilyiik sehirlerde degil Elazig’dakine benzer sekilde Anadolu’daki diger
illere de lilks/markali konut ve ticari gayrimenkulleri ulagtirmak da yer almaktadir. Bu amaglar
dahilinde Sirket siirekli yeni projeler gelistirip hem {ilkemizin konut stokuna katkida bulunmay1
hem de gayrimenkul yatirim ortakligi sektoriine farkli bir bakis agis1 kazandirarak sektoriin
6nde gelen sirketlerinden birisi olmayi kendisine hedef olarak koymaktadir.

Bununla birlikte, yeni projelerin gelistirilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken en onemli
sartlardan birisi uygun arsa temini olup, Sirket tarafindan kamu ihaleleri de dahil olmak iizere
arsa satiglarina iliskin ilan ve duyurular diizenli bir sekilde takip edilmekte; bu gercevede gerek
imar durumu, gerek konumu, gerekse deger yaratma potansiyeli yiiksek olan arsalarin Sirket
biinyesine kazandirilmas: suretiyle Sirket’in gayrimenkul portfSyiiniin giiglendirilmesi
hedeflenmektedir. Sirket’in gelistirilecegi projeler igin arsa temininin yanisira bir diger
alternatif ise hasilat paylasimi veya kat karsilig arsa satisi sozlesmeleri akdetmek suretiyle
bagka kisilere ait arsalar iizerinde proje gerceklestirilmesidir. Bu ¢ercevede Sirket tarafindan
elde edilecek halka arz gelirinin %35 ila %45 arasindaki kisminin Sirket’in gayrimenkul
portfdyiiniin gii¢lendirilmesi amaciyla yeni arsa alinmasi ve/veya miilkiyeti baskasina ait
arsalarda gelistirilecek projelerin finansmani igin kullanilmasi planlamaktadir. Ote yandan,
Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin azami %5’inin isletme sermayesi
ihtiyaclarinin (Konsept Vera ve Golbagi Otel Projeleri igin yapilacak lansman harcamalari,
vergi, kira, SGK ve personel maas 6demeleri gibi) karsilanmast i¢in kullanilmasi planlanmakta
olup, yukarida belirtilen fon kullanim oranlart Sirket menfaatleri dogrultusunda degiskenlik
gosterebilecektir.

29. SULANMA ETKISi

Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar 31.03.2023 tarihli 6zel bagimsiz denetimden gegmis mali
tablolarda yer alan veriler esas alinarak yapilmistir. Sirket paylarinin halka arzi mevcut
ortaklarmin yeni pay alma haklar1 tamamen kisitlanarak sermaye artirimi suretiyle
gergeklestirilecektir. Bu kapsamda, sulanma etkisinin miktari ve yiizdesine iliskin hesaplamalar
asagidaki tabloda sunulmaktadir. Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar, varsayimlar ile tahmini
veriler dikkate almarak yapilmis olup, gergek verilerin ortaya ¢ikmasindan sonra yapilacak
hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya gikabilecektir.

Sulanma Etkisi Analizi Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Halka Arz Fiyati -~ [®]
Artirilan Sermaye -- [@]
Halka Arz Biiyiikliigii -- [®]
Tahmini Halka Arz Maliyeti -- [®]
Net Halka Arz Geliri -- [@]
Ozkaynaklar (Defter Degeri) 1.237.269.647 [®]
Vera Komses yfimenkui
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Cikarilmis Sermaye 150.000.000 [®]
Pay Basina Defter Degeri 8,248 [®]
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (TL) - [®]
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) - [®]
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (TL) - [®]
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) - [®]

Halka arz oncesi pay basma defter degeri = Halka arz dncesi ana ortakliga ait 6zkaynaklar/
Halka arz 6ncesi 6denmis sermaye = 1.237.269.647/150.000.000 = 8,248 TL.

Halka arz sonrasi pay basina defter degeri = (Halka arz 6ncesi ana ortakhiga ait 6zkaynaklar +
Halka arzdan elde edilen fon girisi — Halka arz maliyetleri) / Halka arz sonras1 §denmis sermaye
=[®]

Mevcut ortaklar i¢in (pozitif) sulanma etkisi = Halka arz sonrasi pay bagina defter degeri —

Halka arz 6ncesi pay basina defter degeri=[@] (%[®])

Yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi = Halka arz sonrasi pay basina defter degeri - Halka arz fiyati
=[®] (%[®])

29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Halka arz mevcut ortaklarin riighan haklart kisitlanarak gergeklestirilecektir. Halka arzdan pay
alacak yeni ortaklar icin [®] TL tutarinda ve %[®] oraninda negatif sulanma etkisi ortaya
¢tkacaktir.

29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma
haklarii kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Mevcut ortaklar igin sulanma etkisi pozitif [®] TL ve %[®] oraninda gergeklesmesi
Ongoriilmektedir.

30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
30.1. Halka arz siirecinde ihra¢giya damismanlik yapanlar hakkinda bilgiler:
Halka arz siirecinde danismanlik yapan taraflar agagida belirtilmektedir.

« Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.: Halka Arza Aracilik Hizmeti

« Gago Tirkmen Avukathk Ortakligi (GSG Hukuk): Hukuk Danismanhgi Hizmeti

* Eren Bagimsiz Denetim A.§. ve Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanhk A.S.:
Bagimsiz Denetim Hizmeti

+ Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.: Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti

* Emre Kavaklh: Halka Arz Teknik Danismanlik Hizmeti
30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlar ile iigiincii kigilerden alinan bilgiler:

Asagidaki belirtilen uzman ve bagimsiz denetim raporunu hazirlayan taraflardan saglanan
bilgiler, ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafin yaymladig




bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla yanlis ve yaniltici olmayacak sekilde izahname’de yer
almaktadir. Bu raporlarin yayimlanmasinda ilgili raporlart hazirlayanlarin rizasi bulunmaktadir.

Finansal Tablolar

Sirket’in 2020 ve 2021 yillarina iliskin finansal tablolari Eren Bagimsiz Denetim A.S.
tarafindan denetlenmistir. S6z konusu finansal tablolara iligkin Sorumlu Ortak Basdenetci
goriisii asagida verildigi gibidir.

“Vera Grup Miihendislik A.S. nin (“Sirket”), 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihli finansal durum
tablolary ile 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablolari, 6zkaynak degisim tablolari ve nakit akis tablolarini ile
onemli muhasebe politikalarinin ézeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarmdan
olugan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriigiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Vera Grup Miihendislik A.S. 'nin 31 Aralik 2021
ve 2020 tarihleri itibariyla finansal durumunu ve aym tarihlerde tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine ait finansal performansim ve nakit akislarim, Tiirkive Finansal Raporlama
Standartlarina (TFRS) uygun olarak tim onemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde
sunmaktadir.”

Sirket’in 2022 yili ile 31.03.2023 tarihli ara doneme iligkin finansal tablolar ise Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S. tarafindan denetlenmistir. S6z konusu finansal
tablolara iliskin Sorumlu Ortak Bagdenetgi goriisleri asagida verildigi gibidir.

“Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi (“Sirket”) (Yeni unvani: Vera Konsept Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigr Anonim Sirketi) 31 Aralik 2022 tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte
sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar tablosu, diger kapsamh gelir tablosu, 6zkaynak
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinn ézeti de dahil olmak
iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriigiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Sirket’ in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve aymi tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansin ve nakit
akislarim, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari'na (TFRS lere) uygun olarak tiim onemli

’

yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.’

“Vera Grup Miihendislik Anonim Sirketi (“Sirket”) (Yeni unvani: Vera Konsept Gayrimenkul
Yatrvm Ortakligt Anonim Sirketi) 31 Mart 2023 tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte
sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar tablosu, diger kapsaml gelir tablosu, 6zkaynak
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile onemli muhasebe politikalarinn ozeti de dahil olmak
iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin denetlemis bulunuyoruz.

Goriigiimiize gove, ilisikteki finansal tablolar, Sirket’ in 31 Mart 2023 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve aym tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansim ve nakit
akislarim, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na (TFRS lere) uygun olarak tiim onemli
yonleriyle gercege uygun bir bi¢cimde sunmaktadir.”




Hukukc¢u Raporu

Sirket’in halka arz bagvurusuna iligkin olarak hazirlanan hukuk¢u raporu Gago Tiirkmen
Avukatlik Ortaklig1 (GSG Hukuk)tarafindan hazirlanmis olup, Izahname ekinde sunulmaktadr.

Hukuk Biirosu Gago Tiirkmen Avukathik Ortaklig1 (GSG Hukuk)

. Siilleyman Seba Cad. No :48 BJK Plaza B Blok K:6 Akaretler,
Adresi - ;
Besiktas/Istanbul

Telefon 0212326 68 68

Gayrimenkul Degerleme Raporu

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporlar1 Izahname ekinde sunulmaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.

Degerleme Uzmanlan : | Mehmet Akbalik, Raci Gékgehan Soner, Erdeniz Balik¢iogiu
Adresi : | Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle/Ankara
Telefon : |1 0312467 00 61

Fiyat Tespit Raporu

Integral Yatiim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporu VII-128.1 sayili
Pay Teblig hiikiimleri geregince KAP'ta yayimlanacaktir.

Unvam Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.

. Biiylikdere Caddesi 59. Sokak Spine Tower Kat:2 Maslak-
Adresi ;
Sariyer/Istanbul

Telefon 02123293200

Diger aciklamalar

Yukarida bahsi gegen ve Sirket’e aracihik hizmetleri, yonetim ve damismanlik hizmetleri,
hukuki danmigsmanlik hizmetleri ve bagimsiz denetim/gayrimenkul degerleme hizmetleri sunan
higbir taraf, tarafindan ihrag edilen ya da Sirket’e ait menkul kiymetleri ya da Sirket’in menkul
kiymetlerini elde etme hakki veren ya da taahhiit eden opsiyonlara sahip degildir. Aym
taraflarin  Sirket ile herhangi bir istihdam, yonetim, denetim ya da sermaye baglantis
bulunmamaktadir.

Sirket’e yukarida bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, izahname’nin genelinde
muhtelif sektor raporlarindan, pazar arastirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan ¢esitli
kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen
alindig1, Sirket’in bildigi veya ilgili liglincii sahsin yayinladig: bilgilerden kanaat getirebildigi
kadariyla, agiklanan bilgileri yanhs veya yamltici hale getirecek herhangi bir eksikligin
bulunmadigint beyan ederiz. Ugiincii kisilerden alinan s6z konusu bilgilerin kaynaklar: ilgili
bsliimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan, tiim tigiincii
kigilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu diisiiniilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama
isleminden gegirilmemistir.
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Sirket, ligtincii kisilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan bilgileri
yanlis veya yamltici hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini ve s6z konusu
bilgilerin aynen alindigini beyan eder.

31. ISTIRAKLER HAKKINDA BIiLGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihragcinin finansal yatirnmlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

32. PAYLARILE ILGILi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida ézetlenmekte olan hususlar borsada islem gorecek Paylar’in elde tutulmasi ve elden
¢tkarilmasi swrasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir
bilgi vermek amaciyla Isbu Izahname tarihi itibariyla yirirlikte bulunan vergi mevzuati
dikkate alinarak hazirlanmuistir. Ozellikli durumlarda yatrimeilarin vergi damsmanlarina
damsmasi gerektigi onemle hatwrlatilir. Isbu Izahname tarihi itibarwyla yiirirliikte olan vergi
mevzuati ve vergi mevzuatimn yorumlanma bicimi kapsaminda verilen bilgilerin ileride
degisebileceginin hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebileceginin géz oniinde
bulundurulmas: gerekmektedir.

32.1. Genel Bakis
32.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuat: uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen iki gesit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tiirkiye’de yerlesik bulunan (“Tam
Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tiirkiye iginde ve diginda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamamu lizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan (“Dar Miikellef”) kisiler
ve kurumlar sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar iizerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinca, (i) Tiirkiye’de yerlesmis olanlar (ii) resmi daire ve miiesseselere veya merkezi
Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagh olup adi gegen daire, miiessese, tesekkiil ve
tesebbiislerin igleri dolayistyla yabanc iilkelerde oturan Tiirk vatandaslari, Tam Miikellef
olarak Tirkiye iginde ve diginda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami iizerinden
vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesmis sayllma durumu (i) ikametgahin Tiirkiye’de bulunmast
veya (ii) bir takvim yili igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturulmasi olarak
tanimlanmistir. Buna ek olarak, belli bir gorev veya is i¢in Tiirkiye’ye gelen is, ilim ve fen
adamlari, uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlari buna benzeyen diger
kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla Tiirkiye’ye gelen
yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliliik veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de
alikonmus veya kalmis olanlar Tiirkiye’de yerlesik sayilmazlar ve dolayisiyla Tam Miikellef
olarak degerlendirilmezler. Bununla birlikte, yurt disinda mukim Kisilerin Tiirkiye’de tam veya
dar miikellef olup olmadiklarinin tespitinde Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci
iilke arasinda imzalanmis ¢ifte vergilendirmeyi dnleme anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate
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Halka Arz Edilen Paylar’a sahip olan kisilerin, sz konusu Halka Arz Edilen Paylar’in BIST’te
elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglar1 ve Halka Arz Edilen Paylar ile ilgili
dagitilan kér paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlari, Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilmektedir.

Gergek kigilerin 2023 takvim yili i¢in gelir vergisine tabi gelirleri asagida belirtilen oranlara
bagli olarak vergilendirilir.

Gelir Arahg Gelir Vergisi Oram (%)
70.000 TL’ye kadar 15

150.000 TL'nin 70.000 TL'si i¢in 10.500 TL, fazlas: 20

370.000 TL'nin 150.000 TL'si i¢in 26.500 TL (iicret gelirlerinde 27

550.000 TL'nin 150.000 TL'si i¢gin 26.500 TL), fazlas:

1.900.000 TL'nin 370.000 TL'si i¢in 85.900 TL (iicret gelirlerinde 35
1.900.000 TL'nin 550.000 TL'si igin 134.500 TL), fazlas1

1.900.000 TL'den fazlasinin 1.900.000 TL'si i¢in 621.400 TL (licret

gelirlerinde 1.900.000 TL'den fazlasinin 1.900.000 TL'si igin 607.000 40

TL), fazlas
32.1.2. Kurumlarmn Vergilendirilmesi

KVK uyarinca, sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu kuruluglari, dernek veya
vakiflara ait iktisadi isletmeler ve is ortakliklari, kurum kazanglari iizerinden kurumlar vergisine
tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebilir karlart VUK ve diger Tiirk vergi kanunlarina gore
belirlenmektedir. Halihazirda kurum karlarina uygulanmakta olan kanuni oran %20 olup bu
oran 7316 sayii Amme Alacaklari tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2021 yili vergilendirme dénemine ait kurum kazanglar
igin %25, 2022 yili vergilendirme donemine ait kurum kazanglari igin %23 olarak
degistirilmistir. Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gérmek iizere ve sermayesinin
en az %20’sini temsil eden paylari halka arz edilen kurumlarin kurum kazanglarina uygulanacak
kurumlar vergisi orani, paylarin ilk defa halka arz edildigi hesap doneminden baslamak iizere
bes hesap donemi boyunca iki (2) puan indirimli olarak uygulanacaktir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmistir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin: (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye disinda bulunmasina ragmen is
bakimindan iglemlerin fiilen toplandigi ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de
bulunmasi gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ercevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan
bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye i¢inde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanglarinin tamamu iizerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar Miikellef kurumlar ise
sadece Tirkiye’de elde ettikleri kazanglari tizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tiirkiye’de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi Kisiler bakimindan deger artis kazanglarinin Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancini doguran isin veya muamelenin
Tiirkiye’de ifa edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. “Tiirkiye’de
degerlendirilmesi” ifadesinden maksat 5demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya 6deme yabanci bir
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tilkede yapilmis ise, Tiirkiye’de ddeyenin veya nam ve hesabina deme yapilanin hesaplarina
intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasidir.

32.2. Paylarin elden ¢ikarilmasi karsih@inda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi
32.2.1. Borsada islem goren paylarin vergilendirme esaslar:

31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak iizere BIST te islem goren paylarin elden ¢ikarilmas:
sonucu saglanan deger artis kazanglarinin vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67. maddesi
cergevesinde gerceklestirilmektedir. GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda deger artis
kazanglar1 iglemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar tarafindan
yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. maddesinin yiiriirliik siiresinin
31 Aralik 2025 tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi
mevzuatina dahil edilmemesi durumunda 31 Aralik 2025 tarihinden sonra asagida agiklandigi
tizere (Bakiniz. 33.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinin Vergilendirilmesi) (Yatirim
Ortakhig1 Paylan Harig), BIST te islem géren paylarin elden ¢ikarilmasindan saglanacak deger
artig kazanglari genel hiikkiimler ¢ergevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yan1 sira, BIST te islem géren paylarin alim satimina aracilik ettikleri yatirimeilar
tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikimli olan ve dolayisiyla vergi
tevkifatini yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar ve saklayici
kuruluglardir. Bankalar, araci kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat
yuktimliiliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarim, Ucer aylik doénemler itibariyla beyan
edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.-MKK disinda saklayic kuruluslardan
saklama hizmeti alan yatinmcilarin islemlerinde vergi tevkifatinin yapilmas: esasen ilgili
saklayici kurulugsun sorumlulugundadir.

BiST’te islem goren bir payin baska bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gergeklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alig
tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahmin
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde alig bedelinin ve alig tarihinin ilgili banka veya araci kuruma
bildirilmesinin yam1 sira iglemin T.C. Hazine ve Maliye Bakanhigi’'na bildirilmesi
gerekmektedir. Bu bildirimler, bagka bir kisi veya kurum adina naklin ayni banka veya araci
kurumun biinyesinde gergeklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim alinmasi
halinde de yapilir.

Saklayict kuruluslar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati orani
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orani bankalar, arac1 kuruluslar ve
saklayici kuruluglar tarafindan asagida yer alan gelirler {izerinden uygulanir:

a) alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araglarinin alig
ve satig bedelleri arasindaki fark,

b) alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin itfasi halinde
alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,
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¢) menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglarinin tahsiline aracilik ettikleri
donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracina bagh
olmayan),

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin 6diing islemlerinden
saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayil1 Bakanlar Kurulu Karari (“BKK”) uyarinca, kanunen %15
olarak belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli
islem ve opsiyon sozlesmeleri, BIST te islem goren araci kurulus varantlar: dahil olmak iizere
paylar (menkul kiymetler yatirim ortaklik paylari hari¢) ve pay yogun fonlarmin katilma
belgelerinden elde edilen kazanglar T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nca ihrag edilen altina
dayali devlet i¢ borglanma senetleri ve 4749 sayih Kamu Finansmani ve Bor¢ Yénetiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan ihrag
edilen altina dayal: kira sertifikalarindan elde edilen kazanglar i¢in %0, SPKn’na gore SPK’ca
onaylanmig finansman bonolarindan ve varlik kiralama sirketleri tarafindan ihra¢ edilen bir
yildan kisa vadeli kira sertifikalarindan saglanan gelirler ile bunlarin elden ¢ikarilmasindan
dogan kazanglardan %15; ve (ii) KVK’nin 2/1 maddesi kapsamindaki mikellefler ile
miinhasiran menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanglari
elde etmek ve bunlara bagli haklari kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362
saytll SPKn’a gore kurulan yatirim fonlari ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu
T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nca belirlenenler tarafindan elde edilenler hari¢ olmak iizere
yukaridaki (i) bendinde belirtilenler disinda kalan kalan kazanglar igin %10 uygulanr.

Yatirimeilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklie ugrayabilecegini géz oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmas: halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu
esas alinacaktir. Paylarin alimindan once elden g¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikarilma
tarihinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak séz konusu tutar iizerinden tevkifat
yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin iginde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin
igindeki alig maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama ydntemi uygulanabilecektir. Alis ve satis
islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasast
araglarina iligkin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger sermaye piyasasi araglarn ve (iv) yatirnm fonlar1 katilma belgeleri ve
yatiim ortakliklari paylan olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali
olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu sinif iginde
degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem
sozlesmeleri ile BIST te islem géren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihrag edilen araci
kurulug varantlar1 paylarimin da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler sinifi
kapsaminda degerlendirilecektir.




Uger ayhk dénem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim iglemi yapilmasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu iglemler tek bir
islem olarak dikkate alimr. Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dogan zararlar takvim yilt agilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik dsneme devredilir
ve takip eden donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son ii¢ ayhk
ddneminde olusan zarar tutarinin izleyen déneme aktarilmasi miimkiin degildir. Dovize, altina
veya bagka bir degere endeksli menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracinin alis ve satig
bedeli olarak islem tarihindeki TL karsiliklari esas alinarak tevkifat matrahi tespit edilir.
Menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi aracinin yabanci bir para cinsinden ihrag edilmis
olmast halinde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur farki dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST’te islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda
tevkifat uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglari seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri
¢ergevesinde kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif
suretiyle ddenmis olan vergiler, GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin
tabi oldugu hiikiimleri ¢ercevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde
hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar igin gergek kisilerce
yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik
beyannameye de bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi
tutulsun tutulmasin dar miikellef gergek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligi,
4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’a gére
kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihrag edilen
menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin iiger aylhik donemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu iglemlerin (yukarida belirtildigi
lizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gére ayr1 ayn tespit edilip
tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da Dar veya
Tam Mikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamasi ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilar verilen
vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari ve bu kararda degisiklik yapan muhtelif Bakanlar
Kurulu ve Cumhurbaskani Karalari uyarmnca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oranlari
Bakanlar Kurulu’nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu oranin artirilmasi durumunda
dar miikellefler agisindan cifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir. GVK’nin gegici 67.
maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan
kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmis ve yiiriirlikte olan gifte vergilendirmeyi Snleme
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anlagmasi hiikkiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlasma hikiimleri, Tiirk vergi
kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfoy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalari gerekmektedir.

Vergi kimlik numarasi almabilmesi i¢in (i) Dar Miikellef gergek kisilerin pasaportlarinin noter
onayli bir drnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, ash ve fotokopisini, (ii)
Dar Miikellef kurumlarin ise kendi iilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye’nin o iilkede
bulunan temsilciligince onayh Tiirkge bir 6rnegini veya yabanci dilde onayli kurulus belgesinin
terciime biirolarinca terciime edilmis Tiirkge bir 6rnegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri
gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglart i¢in niifus ciizdaninin ibraz yeterli
olacaktir.

Ayrica bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar kendilerine islem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri igin toplu
olarak vergi kimlik numarasi alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar i¢in yeniden
vergi kimlik numarasi alinmasina gerek bulunmay1p, meveut numaralar kurumun hangi iilkenin
mukimi oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari hiikiimlerinden yararlamilabilmesi igin ise ilgili
tilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve
noter veya ilgili iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi
dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir
takvim yilna iliskin mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dérdiincii ayina kadar gegerli olup,
dar miikellef gercek kisiler tarafindan her y1l yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan ise
ti¢ y1lda bir yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan once mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde gifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmast hiikiimleri dikkate alinmadan Tiirk vergi mevzuati uyarinca
ddeme tarihinde gegerli olan tevkifat orani uygulanmak suretiyle tevkifat yapilacaktir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanhigi gerekli gordiigii hallerde, cifte vergilendirmeyi 6nleme
anlagmalari hitkimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimim yaptiklar1 veya
getirisini tahsil ettikleri Tirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagsma
hiikiimlerine gore gergek hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazini da isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi’nin tayin
edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gergek hak sahibi
olmadig: tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin
vergi ziyair dogmus sayilacaktir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi ¢ifte vergilendirmeyi &nleme anlasmalari ve
anlagmalarmn Tiirkge metinleri Gelir idaresi Bagkanligi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer
almaktadir.
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32.2.2 Genel olarak pay alim satimi kazanglarinin vergilendirilmesi

Bu béliimde GVK’nin gegici 67. maddesinin disinda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar
yer almaktadir.

32.2.2.1. Gergek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler

Pay alim satim kazanglan, GVK’min miikerrer 80. maddesi uyarinca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin elden
¢ikarlmas: durumunda elde edilen kazanglar” vergiye tabi olmayacaktir. GVK gegici madde
67°de yer alan 6zel diizenleme uyarinca tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da
islem goren ve bir yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasindan elde
edilen gelirler de, GVK’min miikerrer 80. maddesi kapsaminda vergiye tabi olmayacaktir. Pay
senetlerinin elden ¢ikarilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisinda oldugu gibi,
GVK’nin Miikerrer 81. maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden gikarildig1 ay hari¢ olmak iizere
Devlet Istatistik Enstitiisii tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artis oraninda artirilarak
dikkate alinabilecektir.

GVK’nin miikerrer 81. maddesi uyarinca mal ve haklarin elden gikarilmasinda iktisap bedeli,
elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikanildigr ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Bu
endekslemenin yapilabilmesi igin artis oraninin %10 veya iizeri olmas: sarttir.

GVK’nin madde 86/1 (c) uyarinca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmis menkul sermaye iratlar1 GVK’nin 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki
tutari agtyor ise (bu tutar 2023 yili i¢in 150.000 TL’dir.) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2. Dar miikellef gercek Kisiler

GVK madde (86/2) gergevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamam, Tiirkiye’de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan; icretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlari ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyanname
verilmez. Dar miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise,
GVK madde (101/2) uyarinca, bu kazanglarin mal ve haklarin Tiirkiye’de elden cikarildig
yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirilmesi zorunludur. Ancak Tiirkiye ile ilgili
kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmis gifte vergilendirmeyi Snleme
anlagmas hiikiimlerinin de dikkate alinmas:1 gerekmektedir.

32.2.2.2. Kurumlar

322.2.2.1. Kurumlar vergisi miikelleflerinin aktifine kayith paylarmm elden
¢ikarilmasindan saglanan kazanclar

Ticari faaliyete bagh olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglar ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir.
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32.2.2.2.2. Tam miikellefiyet kurumlar

Ote yandan, KVK’nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil stireyle
yer alan istirak paylarimin satigindan dogan kazancin %75°lik kismi kurumlar vergisinden
istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satis kazancinin satigin
yapildig1 yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi; satis bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilt sonuna kadar tahsil
edilmesi ve satigi yapan ve dolayist ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti
ile ugrasmamasi gerekmektedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagh degerlerinin ekonomik faaliyetlerde
daha etkin bir sekilde kullanilmasma olanak saglanmasi ve kurumlarm mali biinyelerinin
gliclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin baska bir bagli degere
doniismiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes yil i¢inde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir
hesaba nakledilen veya isletmeden ¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan
kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler Zlyaa
ugramig sayihr. Ayni siire iginde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gére yapilan devir ve
béliinmeler harig) halinde de bu hiikiim uygulanur.

32.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Mikellef kurum, Tiirkiye’de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitastyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanclan ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak ve vergileme Tam Mikellef kurumlarda oldugu sekilde
gergeklesecektir. Yukarida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile
ugrasanlarin %75’lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalari miimkiin degildir.

Tirkiye’de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tiirkiye’de vergilendirilmesi s6z
konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye’nin imzalamig
oldugu yiiriirliikte bulunan ¢ifte vergilendirmeyi dnleme anlasmalarinin hiikiimleri 6nem arz
etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan énce uygulanacaktir.

32.2.2.3 Yabanci fon kazanglarmin ve bu fonlarm portfoy yoneticiligini yapan sirketlerin
vergisel durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Kurul’un diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanct
fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK ’ya 6322 sayili
Kanunun 35’inci maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden itibaren yiiriirliige girmek iizere,
“Yabanci fon kazanglarinin vergilendirilmesi” baghkli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede,
yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini yiiriiten portfoy yoneticiligi yetki belgesine
sahip Tam Miikellef portfdy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlari diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfSy yoneticisi sirketler araciligiyla
organize bir borsada islem gérsiin veya gdrmesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye
piyasasi arac; (i) vadeli islem ve opsiyon s6zlesmesi; (iii) varant; (iv) déviz; (v) emtiaya dayali
vadeli islem ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli
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maden borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar i¢in KVK’nin 5/A
maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portfoy yoneticisi sirketler, bu fonlarin
daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlarin is yerleri de bu fonlarn is yeri veya is merkezi olarak
kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglari igin beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynaklh gelirleri tizerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Turkiye’de bulunan, aktif bityiikliigiiniin %51°inden fazlasi tasinmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senetleri veya ortaklik paylari veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri,
elde edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3. Paylara iliskin kar paylarmin ve kar pay: avanslarinn vergilendirilmesi

KVK 15/2 ve 30/3’tincti maddeleri ile GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 say1li Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi
asamasina birakilmigtir. Bu kapsamda GVK’nin 94/6-b maddesi ve Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 15/2 ve 30/3’tincli maddeleri uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam
Miikellef gergek kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve
kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef gergek kisilere; (v) Dar Miikellef
kurumlara (Tirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci araciligiyla kar payi elde edenler haric);
ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar paylari
tizerinden 21.12.2021 tarih ve 4936 Sayili Cumhurbaskanhgi Karari geregince 22.12.2021
tarihinden itibaren %10 oraninda tevkifat yapilacaktir (gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in bu
oran %0 oraminda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara ve (ii)
igyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kar
paylari tevkifata tabi degildir.

32.3.1. Gergek Kisiler
32.3.1.1. Tam Miikellef Gerc¢ek Kisiler

GVK’ya 4842 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la eklenen 22/2
maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2)
ve (3) numarali bentlerinde yazili kér paylarinin yaris1 gelir vergisinden miistesnadir. Kurumlar
kér pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kistm olan yaris1 (%50°si) dahil olmak iizere
dagitilan kar paymin tamami (%100’i) iizerinden 22.12.2021 itibariyla %10 oraninda gelir
vergisi tevkifati yapmaktadir. Kar payinin yillik vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde,
s6z konusu vergi tevkifati yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan
mahsup edilir. GVK’nin (86/1-c) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlardan elde edilmis,
tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2023 yil gelirleri i¢in 150.000
TL’yi asan kar paylari i¢in beyanname verilmesi gerekecektir. Beyan edilen tutar iizerinden
hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde kdrin dagitimi asamasinda yapilan %10
oranindaki vergi kesintisinin taman (istisnaya tabi olan kistm dahil) mahsup edilecek olup,
mahsup sorgasi kalan tutar genel hiikiimler gergevesinde red ve iade edilecektir.
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Ayrica, kérn sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kér payi avanslari da kér paylari ile
ayni1 kapsamda vergilendirilmektedir.

GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir.
32.3.1.2. Dar miikellef gergek kisiler

GVK’nin 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gercek kisilere
dagitilan kér paylar1 tizerinden Bakanlar Kurulu’nca belirlenen oranlarda (22.12.2021 itibariyla
bu oran %10°dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye’nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi
onleme anlagmalarinda daha diisiik tevkifat oranlar belirlenebilmektedir. Ancak, cifte
vergilendirmeyi 8nleme anlasmalari hitkiimlerinden yararlanilabilmesi igin ilgili tilkenin yetkili
makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin ashinin ve noter veya ilgili
iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge tercimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve
araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina
iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil igin izleyen yilin dordiincii aymna kadar gegerli olup, dar
miikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gercek kisiler agisindan kér paylarinin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 no’lu fikrasi geregince dar miikellef gergek kisilerin
vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarim, Tiirkiye’de elde edildigi yerin
vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2. Kurumlar
32.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak soz konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6.
maddesinde kapsamindaki “safi kurum kazanci”, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen
hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap donemi iginde elde
ettikleri safi kurum kazanci tizerinden %20 oraninda uygulanir. Ancak, %20 kurumlar vergisi
orani, 7316 sayill Amme Alacaklari Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2021 hesap dénemi kazanglari i¢in %25 ve 2022 hesap
donemi kazanglari i¢in ise %23 olarak belirlenmistir

Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gdrmek lizere ve sermayesinin en az %20’sini
temsil eden paylari halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal kiralama sirketleri, faktoring
sirketleri, finansman sirketleri, 5deme ve elektronik para kuruluslari, yetkili dviz miiesseseleri,
varlik ydnetim sirketleri, sermaye piyasasi kurumlar ile sigorta ve reasiirans sirketleri ve
emeklilik sirketleri hari¢) kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi orani, paylarin ilk
defa halka arz edildigi hesap doneminden baglamak iizere bes hesap donemi boyunca iki (2)
puan indirimli olarak uygulanacaktir. Sirket GYO statiisiinde oldugu igin kurumlar vergisinden
halihazirda miistesnadir.

Ancak, KVK’nin 5/1-a maddesi uyarmnca, Tam Miikellef bagka bir kuruma istirak nedeniyle
elde edileq kar paylar, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatirim fonu katilma paylari




ile girisim sermayesi yatinm ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylar,
kurumlar vergisinden miistesnadir. Diger fon ve yatirim ortakliklarinin katilma paylari ve hisse
senetlerinden elde edilen kar paylari bu istisnadan yararlanamaz.

32.3.2.2. Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan
kar paylari tizerinden Bakanlar Kurulu’nca belirlenen oranlarda (%]15) tevkifat yapilacaktir.
Tirkiye’nin taraf oldugu bazi gifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalarinda daha diisiik tevkifat
oranlari belirlenebilmektedir. Ancak, gifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalari hiikiimlerinden
yararlanilabilmesi igin ilgili iilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmig
mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli
Tiirkge tercimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve arac1 kurumlar vasitasiyla veya dogrudan
ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in
izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef kurumlar tarafindan ise li¢ yilda
bir yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci aracilig1 olmaksizin elde
ettikleri kar paylari igin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergilendirme olup, dar
miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN
HAKKINDA BILGI

33.1. Ihracq: veya halka arz eden tarafindan izahname’nin kullanilmasma iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig1 izahname’nin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay: kabul ettiklerine
dair beyanlary:

Yoktur.

33.2. Izahname’nin kullanimna izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.3. Paylarn yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem hakkinda
bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
[zahname’nin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. Izahname kullanim izninin verilmesinin sart1 olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

Balgat Mah. Mevissa
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33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin  gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasinda
yatinmeilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.

33A IZAHNAME KULLANIM IZNiNiN BELIiRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESi DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

33A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri (ticaret
unvanlan ve adresleri):

Yoktur.

33A.2 Izahname, arz programi izahnamesi veya arz programm sirkiileri onay tarihi
itibariyla yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil duyurulacag
ve ilgili bilgiye nereden ulagilabilecegi hakkinda aciklama:

Yoktur.

33B iZAHNAME KULLANIM iZNiNIiN TOM YETKILIi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

Izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarina yer vermeleri
gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyar:

Yoktur.

34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler adresindeki ihraggmin Balgat Mah. Mevlana Bulv. Yelken Plaza Apt
No:139 A/59 Cankaya-Ankara adresindeki merkezi ve bagvuru yerleri ile Sirket’in internet
sitesi (www.verakonseptgyo.com.tr) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf
sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve goriigler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile yetkili kuruluglarca
hazirlanan raporlar, esas sdzlesme, vb.)

2) Ihragginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar




35. EKLER
EK 1 : Sirket Esas Sozlesmesi
EK 2 : Genel Kurul i¢ Yonergesi

EK 3 : §irket’in 2020, 2021 ve 2022 yillar1 ile 31.03.2023 tarihlerinde sona eren ara donemlere
iliskin Finansal Tablolar ve Ozel Bagimsiz Denetim Raporlari

EK 4 : Bagimsiz Denetim Kuruluslarindan Alinan Sorumluluk Beyanlari

EK 5 : Sirket portfoyiindeki gayrimenkullere iliskin Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporlari

EK 6 : Gayrimenkul Degerleme Kurulusu Sorumluluk Beyani
EK 7 : Hukukgu Raporu
EK 8 : Fon Kullanim Yeri Raporu

EK 9 : Vera Konsept Projesine Iliskin Olarak Firat Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Ingaat
Miihendisligi B6liimii tarafindan 17.04.2023 tarihinde hazirlanan Tetkik Raporu

EK 10 : Katilim Finans Ilkeleri Bilgi Formu

Vera Kongoss [y tmankul .
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