MAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi
BASVURU IZAHNAMESI

Bu Izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (“Kurul”) _ / /2025 tarihinde
onaylanmistir.

Ortakh@mizin ¢ikarilmis  sermayesinin  500.000.000 TL’den 625.000.000 TL’ye
¢ikarilmas: nedeniyle artirilacak 125.000.000 TL nominal degerli 125.000.000 adet B
Grubu hamiline yazih pay ile mevcut ortaklardan Miinir Ozkék’e ait 22.4000.000 TL
nominal degerli 22.4000.000 adet B Grubu hamiline yazili pay ve Yusef Arslan’a ait
9.600.000 TL nominal degerli 9.600.000 adet B Grubu hamiline yazili pay olmak iizere
toplamda 157.000.000 TL nominal degerli 157.000.000 adet B Grubu hamiline yazih payin
halka arzina iliskin izahname’dir.

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

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirmm kararlar1 Izahname’nin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu Izahname, ortakhgimizin (www.margyo.com.tr) ve halka arzda satisa aracihk edecek
olan Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (www.terayatirim.com) adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarnca, Izahname’de ve
Izahname’nin eklerinde yer alan yanhs, yamltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢er sorumludur. Zararmm ihragcidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz eden, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihra¢cinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.
Ancak, izahname’nin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yvaniltici, hatah
veva tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece izete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluglan gibi izahname’yi olugturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlar1 hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklari raporlarda yer alan yanbhs,
yaniltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢cer¢evesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu Izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
igermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece Izahname’nin yayim
tarihindeki 6ngoriileri ve beklentileri gostermektedir. Birgok faktor, ihraggimin gelecege yonelik
agiklamalarinin 6ngériilenden ¢ok daha farkli sonuglanmasina yol agabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR

TANIMLAR

A.S.

Anonim Sirketi

ABD Dolar1 / USD

Amerika Birlesik Devletleri Dolar

Anonim  Sirketlerde
Elektronik Ortamda
Yapilacak Genel
Kurullara iliskin
Yonetmelik

28.08.2012 tarihli ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara
Iligkin Y6netmelik

Anonim  Sirketlerin
Genel Kurullarinda
Uygulanacak
Elektronik Genel
Kurul Sistemi
Hakkinda Teblig

29.08.2012 tarihli ve 28396 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik
Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig

Araci Kurum / Tera
Yatirim /
Konsorsiyum Lideri

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

AVM

Alisveris Merkezi

Avro ve Euro

Avrupa Birligi Para Birimi

BDS Bagimsiz Denetim Standartlar

BiST/BiAS/Borsa/ :

S Borsa Istanbul A.S.

BSMV Banka Sigorta Muameleleri Vergisi

Covid-19 Koronaviriis hastaligi 2019

CED Cevresel Etki Degerlendirmesi

CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

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

Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi

Cevre izin ve Lisans
Yonetmeligi

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

Cevre Kanunu

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

Dar Miikellef

Tiirkiye’de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin Tiirkiye’de elde
ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisii olmas1 durumu

Esas Sozlesme

Sirket’in esas s6zlesmesi

Mar

Mar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

GYO/Sirket/Ihracc
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yontemlere iliskin

Fiyat Tespit Raporu olarak Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanacak
fiyat tespit raporu

Genel Kurul Mar GYO’nun genel kurulu

G Beyond Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Yalikavak Mahallesi, Dazlak Mevkii, 696
ada 70 parselde yer alan G Beyond

G Hub Projesi ista'nh.:u-l 11, Kﬁgﬁkgelfmt.:ce Ilgesi, Safra Mahallesi, 12911 parselde
gelistirilen G Hub Projesi

. Kocaeli Ili, Darica Ilgesi, Darica S.Mahallesi, 2380 Ada 3 Nolu
G Marin

Parselde yer alan G Marin

G Plus Kule 1

Istanbul 1li, Bagcilar ilcesi, Kirazli Mahallesi, 3212 Ada, 18 Parsel
no’lu Parselde Yer Alan G Plus Kule 1

Istanbul 11i, Bagcilar Ilgesi, Kirazli Mahallesi, 3212 Ada, 19 Parselde

S B R yer alan G Plus Kule 2
Istanbul li, Bagcilar Ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 2303 ada, 20
G Rotana !
parsel'de yer alan G Rotana
Istanbul 1li, Bagcilar Ilgesi, Kirazli Mahallesi, 3212 Ada, 20 Parselde
G Tower
yer alan G Tower
Istanbul li, Bagcilar Ilgesi, Mahmutbet Mahallesi, 2303 Ada, 48
G Yoo
Parselde yer alan G Yoo
GSYH TUIK tarafindan ilan edilen Gayri Safi Yurti¢i Hasila
06.01.1961 tarihli ve 10700 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 193
GVK ; .
sayil1 Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1I-
GYO Tebligi 48.1 sayihh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi
D, o 6 23.01.2014 tarihli 28891 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan III-
SEUTEL . 48.1.a sayill Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Yapilmasina Dair Teblisinde Degisiklik Yapil Dair Teblis
Teblig ebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Dernegi
Halka Arz Eden Pay |\ joi 57K OK ve Yusef ARSLAN
Sahipleri
Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin 500.000.000 TL’den 625.000.000
TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 125.000.000 TL nominal
Halka Arz Edilen degerli 125.000.000 adet pay ile mevcut ortaklardan Miinir Ozkok’e
Paylar ait 22.400.000 TL nominal degerli 22.400.000 adet pay, Yusef
Arslan’a ait 9.600.000 TL nominal degerli 9.600.000 adet pay olmak
lizere toplam 157.000.000 TL nominal degerli 157.000.000 adet B
Grubu hamilline yazili pay
ISIN International Securities Identification Number (Uluslararas: Menkul

Kiymet Tanimlama Numarasi)

imar Kanunu

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

Is Kanunu

10.06.2003 tarihli ve 25134 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 4857
sayii Is Kanunu
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KISALTMALAR TANIMLAR
Is Saghg ve
Giivenligine Iligkin 26.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Is
Isyeri Tehlike Simflan | Saghig ve Giivenligine iliskin isyeri Tehlike Smiflar: Tebligi
Teblig
Is Sagh@ ve Giivenligi |30.06.2012 tarihli ve 28339 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6331
Kanunu sayili I Saghg ve Giivenligi Kanunu
Izahname ve Ihra¢ 22.06.2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Belgesi Tebligi 5.1 sayili Izahname ve Ihrag Belgesi Tebligi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

- 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
Bar-Fap Teblig 19.1 sayil1 Kar Pay: Tebligi ’ ™
KDV Katma Deger Vergisi
KGK Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
KFE Konut Fiyat Endeksi
Kurul/SPK Sermaye Piyasasi1 Kurulu

Kurumsal Yénetim
Tebligi

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

21.06.2006 tarihli ve 26205 sayili1 Resmi Gazete’de yayimlanan 5520

KVK say1lt Kurumlar Vergisi Kanunu
Ltd. Sti. Limited Sirketi
m? Metrekare

Maras Turizm

Maras Turizm ve Otelcilik Yatirim A.S.

Marota Turizm

Marota Turizm ve Gayrimenkul Yatirim A.S.

MKK

Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

MiA

Merkezi Is Alam

Milas Arsasi

Mugla ili, Milas llgesi, Bogazi¢i Mahallesi, 184 Ada 8 Parselde
Kayith Arsa

Mugla ili Bodrum Ilgesi, Miiskebi Mahallesi, Kapuz Caddesi,

Ortakent Projesi 7.000,35 m? yiizolgtimlii 223 ada, 5 Parselde gelistirilen Ortakent
Projesi

Onemli Nitelikteki

Islemlere Iliskin 27.06.2020 tarihli ve 31168 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-

Ortak Esaslar ve 23.3 sayili Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakk: Tebligi

Ayrilma Hakka Tebligi

Ozel Durumlar 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-

Tebligi 15.1 sayil1 Ozel Durumlar Tebligi

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

128.1 sayil1 Pay Tebligi

Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi

13.06.2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi

Sermaye Piyasasi
Arag¢larmin Kredili

14.07.2003 tarihli ve 25168 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:

3:;“1’ Ajillga Saliyve V, No: 65 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarinin Kredili Alim, Agiga
g2\ Wiy ve Satis ve Odiing Alma ve Verme Islemleri Hakkinda Teblig
Verme Islemleri
Hakkinda Teblig d
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Sermaye Piyasasi
Araglarimin Satisi

28.06.2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-
5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi

Tebligi
SGK Sosyal Giivenlik Kurumu
10.01.2017 tarihli ve 29944 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6769
SMK i Nt a
sayil1 Sinai Miilkiyet Kanunu
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
Soxyal Slvgortal.ar ve 16.06.2006 tarihli ve 26200 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 5510
Genel Saghk Sigortasi ” " .
K iz sayil1 Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu
30.12.2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6362
SPKn ;
sayil1 Sermaye Piyasasi Kanunu
Sirket Portfoyil Mar G’&:’O yatimm portfoyii ve gelecekte portfoye eklenecek
malvarlif ve haklar
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
Tiirkiye’de yerlesik bulunan kisi ve kurumlarin Tiirkiye i¢inde ve
Tam Miikellef disinda elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisii
olmasi durumu
TBK / Tiirk Bor¢lar 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6098
Kanunu saytli Tiirk Borglar Kanunu
T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti
TCMB / Merkez Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
Bankasi
TL Tiirk Lirasi
08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4721
TMK i .
sayili Tirk Medeni Kanunu :
TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalar Birligi
TMS/TFRS Tirkiye Muhasebe Standartlari ve Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari
14.02.2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6102
TTK s
sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu
TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi
TUFE Tiiketici Fiyat Endeksi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
UFRS Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlar:
UF E Uretici Fiyat Endeksi
YIi-UFE Yurtigi Uretici Fiyat Endeksi
10.01.1961 tarihli ve 10705 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 213
VUK ;
sayili Vergi Usul Kanunu
Wanda Vista Istanbul 3111, Bagcilar Ilgesi, Mahmutbf:y Mahallesi, 2303 ada, 48
parsel no’lu parselde yer alan Wanda Vista
YMM Yeminli Mali Miisavir
Vaidiz Pazar Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kismimin piyasa degeri

2.000.000.000 TL ve tlizeri olan paylarin islem gérecegi pazar

Yonetim Kurulu

Mar GYO’nun y6netim kurulu

9 Ada 54 Parsel
Projesi

Ist bu [1i, Sisli ilgesi, Dikilitas Mah., 9 ada 54 parselde gelistirilen 9
ada arsel Pr01e51 /
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KISALTMALAR

TANIMLAR

1240 Parsel Projesi

Istanbul Ili, Kiigiikekmece Ilgesi, Safra Mahallesi, 1240 parsel
iizerinde gelistirilen 1240 Parsel Projesi
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I. BORSA GORUSU

[Borsa Istanbul gériisii ilerleyen asamalarda tamamlanacaktir. )
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II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket’in paylarim halka arz etmesi i¢in Kurul ve Borsa Istanbul disinda herhangi bir kurumdan
goriis veya onay alinmasina gerek yoktur.

%M TERA
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1. iZZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu Izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde,
gergege uygun oldugunu ve Izahname’de bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

ihracar

Sorumlu Oldugu Kisim
Mar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.

Miinir Ozkoks,:
Yonetim Kurulu Bas kane,
087/10/2025

d. GAGwer Sit.
S i ;f;‘f,,',‘i‘,’s?aska" iZAHNAME’NiN TAMAMI

0£/10/2025

Halka Arz Eden Pay Sahipleri Sorumlu Oldugu Kisim
Miinir Ozkok Yusef Arslan ) .
IZAHNAME’NIN TAMAMI
0%710/2025 O §710/2025

TERA
@ JENKUL [}){

NO imw |
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Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus

Sorumlu Oldugu Kisim
Tera Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Emir Miinir
SARPYENER
Ethem Umut Icra Kurulu Baskani
BEYTORUN (CEO) _ .
9
Genel Miidiir Yardimecisi vekaleten IZAHNAME’NIN TAMAMI
0%/10/2025 Ethem Umut
BEYTORUN
0€/10/2025
TERA
YAT E'NKLL RAER
U ONIM ( IRK
N
ERA 4
YATIRI KULD RLER
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Izahname’nin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlari Izahname ekinde yer almaktadr.

Tlgili Bagimsiz Denetim Raporlarimi Hazirlayan
Kurulus

Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi: Ali Ordulu
Girevi: Sorumlu Denet¢i, YMM

31.12.2022, 31.12.2023,
31.12.2024 ve 30.06.2025 Tarihli
Finansal Tablolar ve Ozel
Bagimsiz Denetim Raporlar

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporlarm Hazirlayan

Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

Kurulus
: Sorumlu Oldugu Kisim:
Invest Gayrimenkul Degerleme ve
Damigsmanhk A.S.
Adi Soyadi: M. Mustafa YUKSEL
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam
Ek/5’te Yer Alan
Ad1 Soyadr: Halil Sertagc GUNDOGDU Cayomasil Degerleme
Raporlar

13
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2. OZET

kategorilerini de
icerecek  sekilde
ihra¢¢immin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki

A—GIRIS VE UYARILAR
No. Baghk Agiklama Yiikiimliiliigii
A.1 | Giris ve uyanlar Bu dzet izahname’ye giris olarak okunmalidur.
Sermaye piyasasi araclarma ilisgkin yatinm kararlar
Izahname’nin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.
izahname’de yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasinmasi durumunda, davaci yatirimeci,
halka arzin gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri
cercevesinde, Izahname’nin ¢evirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilmadan once katlanmak zorunda
kalabilir.
Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak 6zetin Izahname’nin diger
kisimlar ile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatal
veya tutarsiz olmasi veya yatirnmeilarin yatirim kararini
vermesine yardimel olacak onemli bilgileri saglamamasi
durumunda gidilir.
A.2 | Izahname’nin sonraki | Izahname sonradan tekrar kullanmilmayacaktir.
kullanimmna  iliskin
bilgi
B—iHRACCI
B.1 | Ihragemin ticaret | Ihraggr’min ticaret unvam “Mar Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
unvam ve isletme | Anonim Sirketi” olup, isletme ad1 bulunmamaktadir.
adi
B.2 | ihragemin hukuki | Hukuki statiisii: Anonim Sirket
statiisii, tabi . - s ..
8 Tabi Oldugu Mevzuat: Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlar
oldugu mevzuat, .
kuruldugu iilke ve | Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti
adresi Adresi: Baglar Mah. Mimar Sinan Cad. No: 33/488
_bag
Bagcilar/Istanbul
B.3 | Ana iiriin/hizmet | Sirket, Kurul’un 26.06.2025 tarih ve E-12233903-305.01.01-

74340 say1h yazisi ile Kurul’un 19.06.2025 tarih ve 35/1071 sayili
toplant: kararim takiben, 28.07.2025 tarihinde ticaret siciline tescil
edilen 22.07.2025 tarihli genel kurul ile yapilan esas sozlesme
degisikligi ile Mar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. unvanim
alarak gayrimenkul yatirim ortakligina doniismiistiir.

:dlin.. leri Unemli Sirket’in ana faaliyet alanlar1 SPK’min gayrimenkul yatirim
'la Fox ermftalll.lm: ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konular ile
:giei:sterilen aa lye/ /i;tigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
TERA
KUL D
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EGERLER
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sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve SPK tarafindan
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek
amactyla paylarini ihrag etmek tizere kurulan ve sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim
ortakliktir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii; ticari gayrimenkul, AVM ve perakende
sektord, turizm ve otel sektorii, konut sektdriinii de icinde
barindiran, tilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biri olup
birgok alt sektor iizerinde dogrudan ve dolayli etkileri
bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila i¢indeki pay1 2023 ve 2024
yillarinda sirasi ile %4,8 ve %35,1 olan insaat sektériiniin, 2025 ilk
alt1 aydaki payi ise %5,5 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut Satis Istatistikleri

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2022 yilinda 1.486 bin adet,
2023 yilinda 1.226 bin, 2024 yilinda ise 1.478 bin adet konut satist
gergeklesmistir. 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ise, 2024 yilinin ilk
sekiz ayma gore %21 oramnda artisla 978 bin konut satisi
gerceklesmistir.

Konut Fiyatlar

Son yillarda ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel olarak
gozlemlenen kur artigi, enflasyonist ortam ve emtia fiyatlarindaki
yikselis konut fiyatlarina da yansimistir. 2018 yili basindan
itibaren incelendiginde, konut fiyatlarinda 2022 yilmin Ekim
ayinda %187 ile yildan yila en yiiksek artig orani gézlemlenmistir.
2025 yilmin Agustos ayi itibartyla ise konut fiyat endeksi 192,53
seviyesine ulagarak bir 6nceki senenin ayni dénemine kiyasla %31
oraninda artmistir.

Yapi Ruhsat1 Adetleri ve insaat Maliyetleri

2023 ve 2024 yilinda Tirkiye’de toplam yapi ruhsati adedi siras
ile 925 bin ve 854 bin’dir. 2025 ilk alt1 ayda ise 462 bin adet yap:
ruhsati alimustir.

Ingaat maliyetleri endeksi ise; 2021 yilinda ortalama %41 oraninda
artarken emtia fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile
artis iz1 ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 oraninda artis
gostermistir. 2023 ve 2024 yillarinda ise s6z konusu etkiler devam
etmekle birlikte artis hizi kademeli olarak azalmis ve insaat
maliyetleri yildan yila 2023 yilinda %63 ve 2024 yilinda ise %52
oraninda artis gostermigtir. 2025 ilk yedi ayda ise insaat maliyet
endeksi yildan yila %24 artmistir.

Tiirkiye gayrimenkul sektorii gbz oniine alindifinda; Sirket’in

pyOnetimi, kiiresel ve jeopolitik gelismeler, déviz kurlarinin seyri,




fonlama maliyetleri yam sira emtia fiyatlarindaki degisimlerin
sektoriin  faaliyetleri agisindan  belirsizlik  olusturabilecegi
degerlendirilmektedir. Bununla birlikte; Sirket, iilkemizde kentsel
doniiglim  ¢aligmalarinin = ve  biiyiik  altyapili  projelerin
onceliklendirilmesinin,  sektdorde  toparlanma  yaratacagini
Ongoérmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar:

GYO, minhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar ile altyap: yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek iizere
kurulan sermaye piyasasi kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iligkin mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis
ve meveut durum itibartyla GYO’larn faaliyetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar
Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uyumlu, seffaf yonetim yapisina
sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larin  yapacagi yatinmlar ile bireysel gayrimenkul
yatirimlarina kiyasla daha biiyiik ve planli gayrimenkul yatirimlar
hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin  sermaye piyasalarindan
finansmani tizerine insa edilmis olan GYO yapis: ile, yaratilan
degerin tabana yayilmas: amaglanmaktadir. Boylece GYO’lar
araciign ile kurumsal ve bireysel yatirimcilarin gayrimenkul
sektoriine yonelik yatirnmlarim etkin bir sekilde degerlendirmeleri
miimkiin olabilmektedir.

B.4 | fhracayr ve | Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik geligmeler, piyasa
faaliyet gosterdigi | kosullari, sektorel dinamikler, gayrimenkul sektoriindeki yatirrm
sektorii etkileyen | egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti, déviz
onemli en son |kurundaki dalgalanmalar, enflasyon beklentileri, insaat
egilimler yatinmindaki girdi maliyetleri ve girdi maliyetlerine bagh olarak
hakkinda bilgi ingaat stoklarindaki deger artiglari, enerji fiyatlarindaki beklentiler

gibi konular, Sirket’in ve Sirket’in yer aldig1 sektoriin faaliyetlerini
temel olarak etkileyen egilimler arasindadir.

B.5 |ihragamin dahil | Sirket, 07.10.2004 tarihinde Istanbul ili Kiigiikgekmece ilgesinde

oldugu grup ve
grup icindeki yeri

kurulmustur.
Sirket’in ortaklik yapis asagidaki gibidir.

g;;:g:“ ad Sermaye (TL) (%)
Milnir Ozkok 350.000.000 70
Yusef Arslan 150.000.000 30
TOPLAM 500.000.000 100

Sirket’in konsolidasyona tabi bagh ortakliklari Marota Turizm ve
Maras Turizm’dir.

Konsolidasyona Tabi Mar GYO Sirket Sahiplik
Mar GYO Bagh Ortakliklari %
Marota Turizm 60

Maras




B.6

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

Ihra¢einin  hakim
ortaklarimin
farkh oy
haklarma sahip
olup olmadiklar:
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrag¢¢imin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarm ya
da ihracgiyr
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar
ile bu kontroliin
kaynag hakkinda
bilgi

Sirket’in  ¢ikarilmis sermayesinin tamami $denmis olup
500.000.000 TLdir. Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi her biri 1 TL
itibari degerde 500.000.000 adet paya ayrilmis ve tamam
muvazaadan ari olarak taahhiit edilip nakden 6denmistir.

Cikarlmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama
yazil1 1.000.000 adet pay karsiligr 1.000.000 TL’den; B grubu
hamiline yazili 499.000.000 adet pay karsiligi 499.000.000
TL’den olusmaktadir.

Cikarilmis sermayeyi temsil eden paylarin ortaklar arasindaki
dagilimi agagidaki gibidir:

A Grubu 700.000 TL nominal degerli 700.000 adet pay ile B
Grubu 349.300.000 TL nominal degerli 349.300.000 adet pay
Miinir Ozkék e aittir.

A Grubu 300.000 TL nominal degerli 300.000 adet pay ile B

Grubu 149.700.000 TL nominal degerli 149.700.000 adet pay
Yusef Arslan’a aittir.

Sirket’in esas sozlesmesinin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi”
baglikli 14. maddesi uyarinca A grubu paylarin yonetim kurulu
liyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yoénetim
kurulu {iyelerinin tamami A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan olmak {iizere, genel kurul tarafindan
se¢ilmektedir. B Grubu paylarin hi¢bir imtiyazi yoktur.

B.7

Se¢ilmis finansal
bilgiler ile
ihrag¢imin
finansal
durumunda  ve

faaliyet
sonuc¢larinda
meydana
onemli
degisiklikler

gelen

Asagida yer alan konsolide finansal durum tablosu, Sirket’in
31.12.2022, 31.12.2023 ve 31.12.2024 ve 30.06.2025 tarihleri
itibartyla finansal durumunu gostermektedir.

KONSOLIDE VARLIKLAR (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024  30.06.2025
Dinen Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri 20.757.481 74.008.720  109.306.500 73.285.250
Finansal Yatirimlar 214.298.103 177.283.196  328.195.533

Ticari Alacaklar 17.063.351 13.747.298 51.474.580  31.240.038
-lligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 13.035.971 2.332.289 29.573.539 16.265.799
ﬁifz}';g:maya" Taraflardan Ticari 4.027.380 11.415.009 21.901.041 14.974.239
Diger Alacaklar 1.169.045 35.686.811  107.400.199  61.402.334
-lliskili Taraflardan Diger Alacaklar 838.805 34.479.349 85.402.382 60.098.773
"*‘:; ;{‘;,fr"’"“y"" Tavaflordan Diger 330.240 1.207.462  21.997.817 1.303.561
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Stoklar 253.517.504  407.802.727  1.509.390.653 "740'695'23
Pegin Odenmis Giderler 918.989 5.092.243 2.764.327 4.268.305
Cari Donem Vergisiyle ilgili Varliklar 2.731 37.054 572732 -
Diger Donen Varliklar 19.944.262 6.254.055  78.675.874  88.619.442
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 527.671.466  719.912.104  2.187.780.398 "9”'5'"'62
Duran Varhiklar
Ticari Alacaklar - - - 1.032.643
-liskili Olmayan Taraflardan Ticari ~ } R 1.032.643
Alacaklar
Diger Alacaklar 109.036 118.096 164.761 845.054
-lligkili Qlmayan Taraflardan Diger 109.036 118.096 164.761 $45.054
Alacakiar
Pesin Odenmis Giderler = . 2.092.889 604.211
Yatinm Amagh Gayrimenkuller 225.766.768  1.400.454.688 3.152.366.257 3‘152'3“'23
Maddi Duran Varliklar 560.638.216  1.700.467.945 2.182.632.786 2'196'956'83
Kullanim Hakk: Varliklan 7.909.472 9.497.242 2.069.489 -
Maddi Olmayan Duran Varliklar 188.330 469.924 720,682 499,530
-Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 188.330 469.924 720.682 499.330
Ertelenmis Vergi Varhi 143.508.547 - - -
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 938.120.369 3.111.007.895 5340.046.864 - 23 "4'5:
TOPLAM VARLIKLAR 1.465.791.835  3.830.919.999 7.527.827.262 7351'315'22
KONSOLIDE KAYNAKLAR (TL) 31.12.2022 31122023 31.12.2024  30.06.2025
Kisa Vadeli Borglanmalar 220.847.043  397.513.434 - 293.694.963
Hnar Vol Bosghantiilanit Kt Vel 91.698471  152.515.004  605.717.643 :
Kisimlan
Kiralama islemlerinden Yukiimlilikler 4.146.006 7.524.073 10.193.053 -
Ticari Borglar 61.338.259 88.574.857 1.228.680.037  766.346.803
-lligkili Taraflara Ticari Borglar 409.198 1.103.623  1.182.235.349  742.717.633
-Hliskili Olmayan Taraflara Ticari 60.929.06] 87471234 46444688 23.629.170
Borglar
Galigiulaid Saglunan Eajlalar 776.021 3963266 5513519  8.447.856
Kapsaminda Borglar
Diger Borglar 408.750.695  194.645.995 13.387.691  422.561.789
-Higkili Taraflara Diger Borglar 394.561.179 186.447.477 - 415.578.245
-lligkili Olmayan Taraflara Diger 14.189.516 8198518  13.387.691 6.983.544
Borglar
Ertelenmis Gelirler 24.664.214 56.318.582 73.198.718 88.445.108
Dénem Kan Vergi Yikiimlaligi - - - -
Kisa Vadeli Kargiliklar 241.195 428973 402.054 6.734.163
-Caliganlara Saglanan Faydalara Iliskin - =
Kesa Vadelt Konsilor 241.195 428.973 402.054 1.654.325

- Diger Kisa Vadeli Kargiliklar z - - 5.079.838
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliliikler - - 2.969.679 -
TOPLAM KISA VADELI 1.586.230.68
VTR DLE 0 $12.461.904  901.484.184  1.940.062.394 3
Uzun Vadeli Borglanmalar 89.238.246 36.495.992 - -
Kiralama Iglemlerinden Yikiimlilikler 3.590.967 3.287.610 - -
Diger Borglar 41.477.382 47.609.009 20.404 2743418
-Hligkili Tgrafl igfer Borglar 41.438.714 41.458.714
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-Hiskili Olmayan Taraflara Diger

18.668 6.150.295 20404 2.743.418
Borglar
Ertelenmis Gelirler - 1.608.874 345145279  319.883.533
Uzun Vadeli Kargiliklar 1.863.694 2.114.343 3.587.681 9.124.864
-Caliganlara Saglanan Faydalara lligkin
Ucun Vadeli Kargitklar 616.540 812.698 2.027.726 9.124.864
-Diger Uzun Vadeli Kargiliklar 1.247.154 1.301.645 1.559.955 -
Ertelenen Vergi Yiikiimliilagi - 317.682.609 548.663.334  769.533.869
TOPLAM UZUN VADELI 1.101.285.68
AROMITE Rl ER 136.170.289  408.798.437  897.416.698 ¥
KONSOLIDE OZKAYNAKLAR
Ana Ortakliga ait Ozkaynaklar 452791131 2.108.913.454 3.838.816.687 3'7“2'509"'§
Odenmis Sermaye 2.000.000 2.000.000  500.000.000  500.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklan 333.479 333.479 83.369.652 83.369.652
Difier Sermaye Yedekleri 22.178.925 22.178.925 22178925  22.178.925
Kar veya Zararda Yeniden 1.140.405.20
Simflandinlmayacak Birikmis Diger 158.617.666  §33.623.681 1.142.738.808 0
Kapsaml Gelirler veya Giderler
Gegmis Yillar Kar/Zararlar: 73341455 1.113.053.109  1.250.777.369 2-"90'529‘33
Net Dénem Kary/Zarari 196.319.606  137.724260  839.751933  -93.973.651
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 64.368.511 411.723.924 851.531.483  921.789.428
TOPLAM OZKAYNAKLAR SI7159.642  2520.637.378 4690348170 66429883
TOPLAM KAYNAKLAR 1.465.791.835  3.830.919.999  7.527.827.262 7.351.815.222

Dénen Varhklar

Doénen varliklarin toplam varliklar igerisindeki pay1 31.12.2022,
31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.06.2025 itibariyla sirasiyla %36, %
19, %29 ve %27 olmustur. 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve
30.06.2025 tarihleri itibari ile donen varliklar igersinde stoklar
bakiyesi 6ne ¢ikan ana kalem olup toplam dénen varliklarin sirasi
ile %48, %57, %69 ve %87’sini olusturmustur. izahnameye konu
finansal dénemlerde Dénen Varliklar igerisinde bulunan finansal
kalemler; nakit ve nakit benzerleri, finansal yatirimlar, ticari
alacaklar, diger alacaklar, stoklar, pesin 6denmis giderler, cari
dénem vergisiyle ilgili varliklar ve diger dénen varliklar’dir.

Stoklar

Sirket’in izahnameye konu finansal tablo donemleri itibari ile
stoklarinin tamami kisa vadeli olup dagilimi asagidaki gibidir:
Stok bakiyesinde yer alan ‘ilk madde ve malzeme’ kalemi
konsolidasyona tabi bagh ortaklik kaynaklidir. Stok deger
diisiikltigli tutar ise gayrimenkuliin gergege uygun deger ile net
defter degeri arasindaki fark olmasi durumunda kaydedilmektedir.
Stok bakiyesindeki en yiiksek tutar ticari mal bakiyesi olup ona
iliski)rt‘fatayh tabloda asagida yer almaktadir:




Kisa Vadeli Stoklar (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025

ilk Madde ve Malzeme 946.948 2.753.715 2.911.143 1.645.284
G Hub Projesi - - 322.417.19 505.718.484
1240 Projesi @ - 48.245.018 80.067.031
Ticari Mallar 252570.556  405.049.012  1.180.712317  1.198.159.478
Stok Deger Dagiklagi (-) . - -44.895.021 -44.895.018
Toplam 253.517.504  407.802.727  1.509.390.653  1.740.695.259

Duran Varhklar

Dénen varliklarin toplam varliklar igerisindeki payr 31.12.2022,
31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.06.2025 itibariyla sirasiyla %64,
%81, %71 ve %73 olmustur. 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024
ve 30.06.2025 tarihleri itibari ile donen varliklar igersinde yatirim
amagl gayrimenkuller ve maddi duran varlik bakiyeleri éne ¢ikan
ana kalem olup ilgili donemlerde yatirnm amagh gayrimenkulleri
toplam duran varliklarin siras1 %24, %45, %59 ve %59 unu, maddi
duran varliklar ise sirasi ile %60, %55, %41 ve %41%’ini
olusturmustur, izahnameye konu finansal dénemlerde D&nen
Varliklar igerisinde bulunan finansal kalemler; ticari alacaklar,
diger alacaklar, pesin Odenmis giderler, yatinm amach
gayrimenkuller, maddi duran varliklar, kullanim hakk: varliklar,
maddi olmayan duran varliklar ve ertelenmis vergi varhg’dir.

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Sirket’in izahnameye konu finansal tablo dénemleri itibari ile
yatirm amacgh gayrimenkullerinin tamami kisa vadeli olup
dagilimi asagidaki gibidir:

Uzun Vadeli Yatinim
Amach Gayrimenkuller Bagimsiz
(TL) Blok Biliim 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
G-Beyond Yalikavak A 1 18.376.144 19.134.525 19.134.525
G-Beyond Yalikavak A 2 21.316.327 22.197.215 22.197.215
G-Beyond Yalikavak A 3 149.926.001 156.109.719 156.109.719
G-Beyond Yahikavak A 4 151.168.578 157.410.633 157.410.633
G-Beyond Yalikavak B 1 18.376.144 19.134.525 19.134,525
G-Beyond Yalikavak B 2 21.316.327 22.197.215 22.197.215
G-Beyond Yalikavak B 3 149.926.001 156.109.719 156.109.719
G-Beyond Yalikavak B 4 151.168.578 157.410.633 157.410.633
G-Beyond Yalkavak L 1 18.376.144 19.134.525 19.134.525
G-Beyond Yalikavak C 2 21.316.327 22.197.215 22,197.215
G-Beyond Yalikavak C 3 149.926.001 156.109.719 156.109.719
G-BeWYallkavak C 4 151.168.578 157.410.633 157.410.633
eyond Yalikavak D 1 58.727.823 61.154.641 61.154.641




G-Beyond Yalikavak D 2 154.907.977 161.301.709 161.301.709
G-Beyond Yalikavak D 3 164.457.738 171.248.161 171.248.161
Ortakent 1.312.581.718 1.312.581.718
Milas Arsasi 381.523.752 381.523.752
Toplam 1.400.454.688 3.152.366.257 3.152.366.257

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli yiikiimliilikler kalemi agirlikli olarak kisa vadeli
borglanmalar, ticari borglar ve diger borglar kalemlerinden
olugmakta olup, s6z konusu kalemlerin 30.06.2025 tarihi itibariyla
kisa vadeli yiikiimliliikler igindeki paylari sirasiyla yaklasik
%18.,51, %48,31 ve %26,63 tiir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli . ylikiimliiliikler kalemi agirhkli olarak ertelenmis
gelirler ve ertelenen vergi yiikiimliiliiklerinden olugmakta olup,
soz konusu kalemlerin 30.06.2025 tarihi itibariyla uzun vadeli
yikiimlilikler igindeki paylar1 sirasiyla yaklasik %29,05 ve
%69,87"dir.

Ticari Borglar

Sirket’in uzun vadeli ticari borcu bulunmamaktadir. Kisa vadeli
ticari borg detay1 agagidaki gibi olup iligkili taraflara olan ticari
bor¢ bakiyesi 6ne gikmaktadir. 31.12.2024 ve 30.06.2025 itibari
ile soz konusu iliskili taraf ticari borg bakiyesi agirlikli olarak
Sirket’in iliskili tarafi Mar Yapi Turizm Insaat San. ve
Tic.A.$.’den alinan ingaat yapim hizmetlerinden olusmaktadir

Kisa Vadeli Ticari Borglar (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Tligkili Taraflara Borglar 409.198 1.103.623  1.182.235.349 742.717.633
Saticilara Borglar 60.700.410 87.471.234 46.444.688 24.730.809
Borg Reeskontu (-) 228.651 -1.101.639
Toplam 61.338.259 88.574.857  1.228.680.037 766.346.803

Ertelenmis Vergi Varhigi ve Ertelenen Vergi Yiikiimliiliigii

Sirket’in izahnameye konu finansal tablo dénemleri itibari ile net
ertelenen vergi varlik ve yiikiimliiliik bakiyeleri asagidaki gibidir:

Ertelenen Vergi (Varhk) / Yiikiimliiliik

(TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Ertelenen vergi varliklan 143.508.547

Ertelenen vergi yikiimliliikleri (-) -317.682.609  -548.663.334  -769.533.869
Ertelenen vergi varliklar, net 143.508.547  -317.682.609 -548.663.334  -769.533.869
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[zahname’ye konu finansal tablo dénemleri itibari ile Sirket’in
finansal bor¢larmin tamamina yakim kredilerden olugmakta olup
borcu yilara sari dagilim vadelendirme yapisina iliskin detayli
tablo agagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Finansal

Borglar (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Banka Kredileri 218.351.969 397.414.028 - 293.304.030
Uzun Vadeli Banka

Kredilerinin Kisa Vadeli 91.698.471 152.515.004  605.717.643 -
Kisimlan

Digier Finansal Borglar 2.495.074 99.406 - 390.933
Toplam 312.545.514 550.028.438  605.717.643  293.694.963

Uzun Vadeli Finansal

Borglar (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Banka Kredileri 89.238.246 36.495.992 - -
Toplam 89.238.246 36.495.992 - -
TL 31.12.2022 31.12.202: 31.12.202¢ 30.06.202¢
Kisa+Uzun Vadeli Banka

Kredileri 399.288.686 586.425.024 605.717.643 293.304.030
Diger Finansal Borglar 2.495.074 99.406 - 390.933
Toplam 401.783.760 586.524.430 605.717.643 293.694.963
Vadeye kalan giin 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
0 - 90 giin 74.112.671 127.390.040 279.382.957 390.933
90 - 365 giin 238.432.843 422.638.398 326.334.686 293.304.030
1-5wl 89.238.246 36.495.992 - -
Toplam 401.783.760 586.524.430 605.717.643 293.694.963

Ertelenmis Gelir

[zahnameye konu finansal tablo dénemleri itibari ile Sirket’in kisa
vadeli ertelenmis gelirleri agirliklart olarak bagimsiz bolim
satislarina iligkin alinan miisteri avanslarindan olusmaktadir. Uzun
vadeli ertelenmis gelir bakiyesinde yer alan 319.323.741 TL’lik
bakiye ise Proje’de satigi gergeklesen otopark niteligindeki
bagimsiz bsliimden elde edilen tutardan olugsmaktadir

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Miigterilerden Alinan Avanslar 24.664.214  39.444.469 52.572.392 88.063.918
Ertelenmis Diger Gelirler - 15946933 18.403.289 -
Maag Promosyon Geliri - 927.180 2.223.037 381.190
Toplam 24.664.214  56.318.582 73.198.718 88.445.108
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler (TL) 31.12,2022  31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
G Hub Projesi - - 343.892444  319.323.741
Maag Promosyon Geliri - 1.608.874 1.252.835 559.792
Toplam - 1.608.874  345.145.279  319.883.533

Ozkaynaklar

E
22 YATIRJMUMENKUL
U@ % j




Sirket’in  Ozkaynaklar1  ‘Gdenmis  sermaye’, enflasyon
muhasebesinin uygulanmasindan kaynakli ‘sermaye diizeltmesi
farklar1’, “kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsaml gelirler/(giderler)’, ‘ge¢mis yillar karlar1 veya
zararlar1® ile ‘net donem kar1 veya zarar’’ kalemlerinde
olusmaktadir. Ozkaynaklarin hesap bazinda dagilim asagida yer
almaktadir.

Ozkaynaklar (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Ana Ortakhia ait Ozkaynaklar 452.791.131  2.108.913.454 3.838.816.687 3.742.509.428
Odenmis Sermaye 2.000.000 2.000.000 500.000.000 500.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklar: 333.479 333.479 83.369.652 83.369.652
Diger Sermaye Yedekleri 22,178,925 22.178.925 22.178.925 22.178.925
Kir veya Zararda Yeniden

Siiflandinimayacak Birikmis Diger 158.617.666 833.623.681  1.142.738.808  1.140.405.200
Kapsamli Gelirler veya Giderler

Gegmis Yillar Kar/Zararlar 73341455  1.113.053.109  1.250.777.369  2.090.529.302
Net Dénem Kan/Zaran 196.319.606 137.724.260 839.751.933 -93.973.651
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 64,368.511 411.723.924 851.531.483 921.789.428
TOPLAM OZKAYNAKLAR 517.159.642  2.520.637.378 4.690.348.170  4.664.298.856

Sirket’in 30.06.2025 itibari ile ddenmis sermayesi 500.000.000
TL dir.

02.04.2024 tarihli Sirket Genel Kurul karar ile Sirket sermayesi
2.000.000 TL’den 500.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. S6z konusu
artisin 378.000.000 TL’si geemis yil karlarindan 120.000.000
TL’si ise nakden kargilanmistir. Sermaye artis1 07.05.2024 tarihli
ve 11076 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin
“Halka acik olmayan ortakliklarin paylarinin ilk halka arz1 éncesi
uyulacak on sartlar basliklt 5. maddesine uyum amaciyla
08.01.2024 tarihli Sirket Genel Kurul karan ile Sirket
sermayesinin 378.000.000,00 TL’lik kism1 Maddi Duran Varliklar
Yeniden Degerleme Artislari hesabmma geri ¢ekilerek Sirket
sermayesi 378.000.000 TL azaltilmis ve eszamanli olarak Miinir
Ozkok tarafindan nakden ddenen 264.600.000 TL ve Yusef Arslan
tarafindan nakden 6denen 113.400.000 TL olmak iizere toplam
378.000.000 TL’lik sermaye arttirimu yapilmigtir. S6z konusu es
zamanli sermaye azaltimi ve artirimu iglemi 20.01.2025 tarihli ve
11253 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

B.8 | Se¢ilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal
bilgiler

B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur
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B.10 | izahnamede yer | Yoktur.
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki
hususlarin icerigi
B.11 | Ihrageinin iletme | izahname tarihinden itibaren 12 aylik bir dénem igin fhrager’nin
sermayesinin isletme ~ sermayesi mevcut yiikiimliiliiklerini kargilamada
mevcut yeterlidir. Ihragginin 12 aylik siirenin sonunda igletme sermayesi
yiikiimliiliiklerini | sikintis1 yasamayacagi tahmin edilmektedir.
ATgIky A AS] Net isletme sermayesi firmanin likit varliklar ile kisa vadeli
borglarim1 karsilama yetenegini gosterir ve temelde dénen
varliklar ile kisa vadeli yiikiimliiliikler arasindaki fark olarak
hesaplanir. Buna gore, izahnamede incelenen finansal dénemler
itibarryla Sirket’in net isletme sermayesi asagidaki tabloda
sunuldugu gibidir:
(TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Dénen Varliklar 527.671.466 719.912.104 2.187.780.398 1.999.510.628
Kisa Vadeli Yikimliilikler 812.461904 901.484.184 1.940.062.394 1.586.230.682
Net isletme Sermayesi -284.790.438 -181.572.080 247.718.004 413.279.946
Sirket’in  30.06.2025 itibartyla net igletme sermayesi

413.279.946 TL dir.

C—SERMAYE PiYASASI ARACI
C.1 | ihrac edilecek ve/veya | Sirket’in sermayesini temsil eden A Grubu nama yazili ve B

borsada islem girecek

sermaye piyasasi
aracinin menkul
kiymet tamimlama
numarasi (ISIN) dahil
tiir ve gruplarmma
iliskin bilgi

Grubu hamiline yazili olmak {izere iki adet pay grubu
bulunmaktadir. Ihra¢ edilecek ve Borsa Istanbul’da islem
gorecek sermaye piyasasi araci, Sirket’in Halka Arz Edilen
Paylar1’dir. S6z konusu Sirket’in Halka Arz Edilen Paylari,
Sirket’in herhangi bir imtiyazi olmayan B grubu paylaridir.

Halka Arz Edilen Paylar, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin
500.000.000 TL’den 625.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi
nedeniyle artirilacak 125.000.000 TL nominal degerli
125.000.000 adet pay ile mevcut ortaklardan Miinir Ozkok’e
ait 22.400.000 TL nominal degerli 22.400.000 adet pay, Yusef
Arslan’a ait 9.600.000 TL nominal degerli 9.600.000 adet pay
olmak tizere toplam 157.000.000 TL nominal degerli
157.000.000 adet B Grubu hamilline yazili paydan

olusmaktadir.
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Halka Arz Edilen Paylar’in ISIN numarasi izahname tarihi
itibariyla belirlenmemis olup, bu paylara iliskin ISIN
numarast Kurul onaymin ardindan Takasbank’tan temin
edilecek ve MKK nezdinde kaydilestirilecektir.

c2

Sermaye piyasasi
aracinin ihrag
edilecegi para birimi

Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

C3

fhra¢  edilmis ve
bedelleri tamamen
ddenmis pay sayisi ile
varsa  bedeli tam
ddenmemis pay sayisi

Her bir payin nominal
degeri

Izahname tarihi itibariyla, Sirket’in 2.500.000.000 TL kayitli
sermaye tavani dahilinde ¢ikarilmis sermayesi 500.000.000
TL olup, bu sermaye her biri 1,00 TL nominal degerde toplam
500.000.000 adet paydan olugmaktadir. Bu sermayenin
tamam1 muvazaadan ari bir sekilde nakden ddenmistir.

Bu sermaye her biri 1,00 TL itibari kiymetinde 500.000.000
adet paya ayrilmustir. Bunlardan 1.000.000 adedi nama yazili
A Grubu, 499.000.000 adedi hamiline yazili B Grubu
paylardir.

C.4 | Sermaye piyasas1 | Halka Arz Edilen Paylar, ilgili mevzuat uyarinca, pay
aracinin sagladify | sahiplerine asagidaki cesitli haklarn saglamaktadir: (i) Kar
haklar hakkinda bilgi | Pay1 Hakki, (ii) Oy Hakki, (iii) Yeni Pay Alma Hakki, (iv)

Ortakliktan Ayrilma Hakki, (v) Ortakliktan Cikarma ve Satma
Hakki, (vi) Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim
Hakki, (vii) Bedelsiz Pay Edinme Hakki, (viii) Genel Kurula
Davet ve Katilma Hakki, (ix) Bilgi Alma ve inceleme Hakki,
(x) Iptal Davasi Agma Hakki, (xi) Azinlik Haklar1 ve (xii)
Ozel Denetim Isteme Hakki

C.5 | Sermaye piyasasi | Halka Arz Edilen Paylar iizerinde paylarin devir ve
aracinin  devir  ve | tedaviilini  kisitlayict veya pay sahibinin haklarim
tedaviiliinii kasitlayier | kullanmasina  engel  olacak  herhangi  bir  kayit
hususlar hakkinda | bulunmamaktadir.
bilgi

C.6 | Halka arz edilen | Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da
sermaye piyasasi | islem gormesi i¢in [*] 2025 tarihinde bagvuru yapilmistir.
firag:larmlun b.ors?u?a Borsa Istanbul’'un goriisii isbu Izahname’nin “I-Borsa
islem  gormesi icin Gortisi” kisminda yer almaktadir.
bagvuru yapilip
yapilmadig veya
yapihp yapilmayacag:
hususu ile islem
goriilecek pazara
iligkin bilgi

C.7 | Kar dagitim politikasi | Sirket’in halka agik ortaklik statiisiinii kazanmasindan sonra,
hakkinda bilgi kar dagitimi yapilip yapilmayacagi ve yapilacak ise hangi

miktarda yapilacagi hususu Esas Soézlesme’nin “Karin
Dagitimi ve Yedek Akceler” baslikli 31°inci maddesi ile “Kar
Dagl 1mm1 Zamani” basliklt 32°nci maddeleri dogrultusunda
et in genel kurulu tarafindan karara baglanacaktir. Sirket




tarafindan Kar Dagitim Politikasinin belirlenmesine iliskin
21.07.2025 tarih ve 2025/03 sayili yonetim kurulu karar
almmustir. Yonetim kurulu karan ile belirlenen politikalar
22.07.2025 tarihli olaganiistii genel kurul toplantisinda pay
sahiplerinin bilgi ve gériiglerine sunulmus ve pay sahiplerinin
onayina sunulanlar kabul edilmistir.

D—RISKLER

Da

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

1. Ihracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler
e Sirket, proje gelistirmek igin uygun arsa bulamayabilir.

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

e Gayrimenkullerin edinilmesi ve sonrasinda g¢ikabilecek
cesitli riskler mevcuttur.

e Sirket’in smurh bir gayrimenkul yatinm ortaklig
tecriibesi bulunmaktadir.

e Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin
yonetilmesinde zorluklarla karsilasilabilir.

e Projeler satis sathasinda basarili olamayabilir, satis
hasilati  ve tahsilat hiz1  beklenenden diisiik
gerceklesebilir.

e Projeler kiralama safhasinda basarili olamayabilir, kira
geliri beklenenden diisiik gerceklesebilir.

e Projelerin ingaat maliyeti beklenenden yiiksek
gergeklesebilir.

e Sirket’in faaliyet gosterdigi bolgelerde deprem riski
bulunmaktadir

e Insa edilen ve/veya gelecekte insa edilecek yapilarda ayip
ve/veya kusur olmasi Sirket'in ek maliyetlere
katlanmasina veya tazminat 6demek zorunda kalmasina
neden olabilir.

e Sirket projelerini finanse etmek igin diledigi miktar ve
kosullarda finansman bulamayabilir.

e Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek finansman
kaynaklarina iligkin diizenlemeler kapsaminda bazi mali
ve diger smirlayici taahhiitlere uymakla yiikiimlii
olacaktir.

e Sirket'in portféylinde bulunan gayrimenkullerine iligkin
ortaya ¢ikabilecek hukuki uyusmazliklar Sirket'in
faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

e Sirket asir1 bor¢lanmig duruma gelebilir.
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Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahtindaki yiikiimliiliikleri
veya bu mevzuatta yapilacak degisiklikler Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

e Sirket'in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e
uygulayabilecedi ceza ve yaptinmlar Sirket’in zarar
gérmesine neden olabilir.

e Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden ortaya ¢ikabilecek
yiiktimliiliikler Sirket’in zarar gérmesine neden olabilir.

e Sirket’in karsilasacag: tiim riskler sigortalanamayabilir,
Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, meydana gelebilecek
tiim zararlar1 karsilayamayabilir veya karsilasilan hasar
sigorta kapsaminda olmayabilir.

e Sirket’in performans: iist diizey yoneticiler devamliligina
ve performansina baghdir. Nitelikli personel kaybi veya
nitelikli personel bulamamak Sirket’in faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir.

e Sirket iligkili taraflariyla yaptig: islemlerden kaynaklanan
zararlara maruz kalabilir.

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

e Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile ¢deme problemi
yasamasi durumunda itibar riski olusabilir.

e [skazalan, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.
2. Ihracginm icinde bulundugu sektire iliskin riskler

e Gayrimenkul yatinmlarn likit yatirimlar degildir ve
gayrimenkul yatirimlarim nakde gevrilirken zarar
olusabilir.

e Gayrimenkul yatinm ortakliklarimin portfoylerinde yer
alan gayrimenkullerin her biri kendi ozellikleri g6z
Oniinde bulundurularak degerlendirilmektedir ve bu
degerleme dogasi geregi subjektiftir. Degerleme iglemi
varsayimsal degerler {izerinden yapildigindan, bulunan
degerler ilgili gayrimenkullerin fiilen devri halinde
degisiklik gosterebilir.

e GYO’lara taninan vergi istisnalarinin daraltilmasi veya
kaldirilmas1 yahut Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortaklig1 statiistinii devam ettirememesi Sirket’in zarar
gormesine neden olabilir.

e Sirket, bir gayrimenkul yatinm ortakligi olarak SPK
diizenlemelerine tabidir. Bu diizenlemeleri ihlal etmesi
halinde gayrimenkul yatirinm ortakligi statiisiinii
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kaybedebilir ve bu nedenle yararlandig1 gesitli vergi
muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir.

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

Proje insaasi, gelistirilmesi ve kullamlmasi igin gerekli
olan izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hig
alinamamas: ihtimali de stz konusudur. Bu izin ve
ruhsatlarin alimmasi i¢in gerekli masraflar bazi hallerde
tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu gibi
durumlarda Sirket’in faaliyet sonuglar1 ve mali durumu
olumsuz yonde etkilenebilir.

Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve
arzin fazlalig1 gayrimenkul degerlerinin, kira ve isletme
bedellerinin diigmesine sebep olabilir, mevcut konut
kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde de gayrimenkul
talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in mali
durumu ve faaliyet sonuglarnt olumsuz yénde
etkilenebilir.

Sirket’in planladifi projelere iligkin Ongériilemeyen
gelismeler yasanabilir.

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

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

D.2

Sermaye piyasasi
aracina iliskin onemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

Badar mar Sinan Cadi Q&
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Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:

[

Halka arz kapsaminda satiga konu olan ve Borsa’da islem
gormesi planlanan paylar fiyat ve islem hacmi
bakimindan dalgalanmalara maruz kalabilir.

Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve TL nin
degerindeki dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar’in
degerini 6nemli 6l¢iide etkileyebilir.

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

Halka Arz Edilen Paylar disinda sermayeyi temsil eden
iger Sirket paylarmin gelecekte biiyiik miktarlarda
satilmast veya bu tiir satislarin gerceklesebilegegi




olasiligi, Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa fiyati
lizerinde 6nemli olumsuz etkiye neden olabilir.

e Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kar
olusamayabilir veya dagitilabilir kir olussa bile Sirket
gelecekte kar pay1 6demeyebilir.

e Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

e Sirket’in halka agiklik oram1 smirhidir ve paylarin
likiditesi ve pay fiyat1 {izerinde bunun olumsuz etkisi
olabilecektir.

e Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsayimlarin veya Sirket’in

faaliyetlerine iliskin gelecek beklentilerinin
gerceklesmemesi durumunda pay fiyatlari olumsuz
etkilenebilir.

Diger Riskler

e Makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetlerine zarar
verebilir.

e Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket’in faaliyet
sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

e Deprem ve dogal afetler nedeniyle portfoydeki
gayrimenkuller zarar gorebilir, terér olaylar1 veya
tehditleri Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

e Piyasariski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

e Doviz kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.
e Kredi riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

e Faiz orani riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

e Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

E—HALKA ARZ

E.l

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

Halka arz, sermaye artirimi yoluyla 125.000.000 TL nominal
degerli 125.000.000 adet B Grubu pay ve ortak satisi yoluyla
32.000.000 TL nominal degerli 32.000.000 adet B Grubu pay
olmak {iizere toplamda 157.000.000 TL nominal degerli
157.000.000 adet B grubu hamiline yazili pay olarak
gerceklestirilecektir.

Pay Tebligi’nin 32/2’inci maddesi uyarinca paylarin ilk defa
halka arz edilmesinde, halka arzin sermaye artis1 suretiyle
gerceklestirilmesi  halinde, araciik ve damismanlik
maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk kotasyon ticretleri ile
Halka Arz Edilen Paylar’in nominal degeri ile ihra¢ degeri
arasimdaki fark ilizerinden alinacak Kurul iicreti, Sirket’in
sermayesinin tamaminin nominal degeri iizerinden alinan

Kurpbcreti ile diger giderler (bagimsiz denetim giderleri,
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Hukuki Damigmanlik, MKK fiiyelik iicreti) Sirket tarafindan
karsilanacaktir.

Tahmini Halka Arz Maliyetleri Sirket Ortak | Toplam

(TL)
Bagimsiz Denetim (KDV Dahil) [*] . []
MKK Uyelik Ucreti (BMSV Dahil) [] . [*]

SPK Kurul Ucreti (Sermayenin 8 i S
nominal degeri iizerinden)

SPK Kurul Ucreti” (ihrag degeri ve
nominal deger farki lizerinden)

Reklam, Pazarlama ve Halkla

iliskiler (KDV Dahil) ] " '
Srﬁglk Komisyonu (BMSV [] [ []
Hukuki Damismanlik (KDV Dahil) [+] 5 []
Borsa istell_nbul.&lem Gorme (] ] ]
Basvuru Ucreti (BMSV Dahil)

Degerleme Hizmeti [] [] []
Finansal Danigmanlik Hizmeti [*] [] []

Toplam Maliyet
oplam Maliye ] s 8

Halka Arz Edilecek Pay Adedi [=] [] []

Pay Basina Maliyet [] [] [*]

Thragg1 ve halka arz eden pay sahibi’nin halka arzdan elde
edecegi briit gelir [»] TL’dir. Halka arz sonucu yapilacak
sermaye artirimu ile Sirket tarafindan elde edilecek briit gelir
[¢] TL dir. Sirket, halka arzdan tahmini masraflar sonrasinda
[¢] TL gelir elde edecektir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin [¢] TL ve halka arz
edilecek pay basina maliyetin ise [¢] TL olacag tahmin
edilmektedir. Bu maliyetin [¢] TL kismi Sirket tarafindan, [¢]
TL kismu ise Halka Arz Eden Pay Sahipleri tarafindan
kargilanacaktir.

E2

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

Sirket’in halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagma,
Sirket degerinin ortaya g¢ikmasi, Sirket’e deger yaratacak
yatimm firsatlarinin fonlanmasi, bilinirlik ve tamimrhigin
pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha
gliclii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliginin
giiclendirilmesi hedeflenmektedir.

Sirket tarafindan sermaye artirimi yoluyla gergeklestirilecek
halka arzdan saglanacak net nakit girisinin; asagida detaylar

Sepiden-sekilde kullanilmas: planlanmaktadir.
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Kullanim

Kullanim Alam Yiizdesi
%

Gayrimenkul Yatirimlar: ile Gayrimenkul 85

Projelerinin Finansmani

[sletme Sermayesi Ihtiyac 15

TOPLAM 100

Sirket, halka arzdan elde edilen net gelirleri, yukarida yer alan
alanlarda kullanmaya baglayana kadar Tiirk Liras: cinsinden
vadeli mevduat ve/veya Eurobond ve/veya yatinm fonlari
gibi menkul kiymet alimlar suretiyle ve/veya fonun degerini
korumak adina benzer korumay: saglayabilecek herhangi
bagka bir surette nemalandiracaktir. Anilan siire boyunca
ilgili fonun bu yoOntemlerden hangisi/hangileri ile
nemalandirilacagina ve nemalandirmanin kosullarina global
ve yerel ekonomik kosullar ¢er¢evesinde Sirket menfaatlerine
uygun olarak karar verilecektir. Ticari hayatin gereklilikleri
ve gelecege doniik Ongoriiler ¢ergevesinde séz konusu
belirlemelerde, Kurul’un izni alinmak kaydiyla, degisiklik
yapilmasi miimkiindiir.

Halka arzin ortak satis1 seklinde gergeklesecek kisminda
Sirket dogrudan nakit girisi edemeyecek olup stz konusu
gelirin kullammi Halka Arz Eden Pay Sahipleri’nin
tasarrufunda olacaktir.

E3

Halka arza iliskin
bilgiler ve kosullar

Halka arzin baglamasi 6ncesinde, Kurul’un yam sira, Halka
Arz Edilen Paylar’in borsada islem gorebilmesi i¢in Borsa
Istanbul’un goriisiiniin  alinmas1  gerekmektedir. Borsa
Istanbul’un gériisiine Izahname’nin 1. béliimiinde yer
verilmistir.

Halka arz, Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin 500.000.000
TL’den 625.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak
125.000.000 TL nominal degerli 125.000.000 adet pay ile
meveut ortaklardan Minir Ozkok’e ait 22.400.000 TL
nominal degerli 22.400.000 adet pay, Yusef Arslan’a ait
9.600.000 TL nominal degerli 9.600.000 adet pay olmak
tizere toplam 157.000.000 TL nominal degerli 157.000.000
adet B Grubu hamilline yazili payin halka arzi suretiyle
gerceklestirilecektir.

Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin  500.000.000 TL’den
625.000.000 TL’ye c¢ikarilmasi nedeniyle artirlacak
125.00.000 TL nominal degerli 125.000.000 adet B Grubu
payin halka arz 6ncesi ¢ikarilmis sermayeye orani %25,00 ve
halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayeye oran1 %20,00’dir.

atis1 yolu ile halka arz edilen, 32.000.000 TL nominal
efl1 32.000.000 adet 8 Grubu payin halka arz_odncesi
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cikarilmis sermayeye orami %6,40 ve halka arz sonrasi
cikarilmis sermayeye oram %5,12’dir.

Halka arz ile toplamda 157.000.000 TL nominal degerli
157.000.000 adet B grubu pay halka arz edilecek olup, halka
arz edilecek paylarin halka arz sonrasi ¢ikarilmig sermayeye
oran1 %25,12°dir

Sirket paylarinin halka arzi Tera Yatinm liderliginde
olusturulan konsorsiyum tarafindan II-5.2 sayili Sermaye
Piyasasi Araglarimin Satisi Tebligi’'nde tamimlanan “Sabit
Fiyat ile Talep Toplama” yontemi ile gerceklestirilecektir.
Tera Yatinm, halka arz edilip satilamayan paylarin
1.000.000.000 TL’ye kadar olan kismim satis siiresi sonunda
tam ve nakden 6deyerek satin alacagini Sirket’e karsi taahhiit
etmistir. Bu kapsamda, halka arza aracilik faaliyeti
konsorsiyum lideri Tera Yatiim tarafindan “Kismen
Bakiyeyi Yiiklenim” esasina gére diger konsorsiyum iiyeleri
tarafindan ise “En Iyi Gayret Aracilifi” esasma gore
gerceklestirilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar i¢in [] is giinii boyunca talep
toplanacaktir. Talep toplamanin kesin baslangi¢ ve bitis
tarihleri Thraggr’mn  (www.margyo.com.tr) ve Tera
Yatinm’in (www.terayatirim.com) adresli internet sitesi ile
Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr)
ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda
belirtilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar kaydilestirme esaslar1 ¢ergevesinde
MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup,
paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar
kesinlestiginin Konsorsiyum Uyeleri’ne bildirimini takip
eden [¢] is glinl igerisinde ve pay bedellerinin ddenmesi
sartiyla Konsorsiyum Uyeleri'nin  MKK  nezdindeki
hesaplarina kaydi olarak teslim edecektir.

Halka arz edilecek toplam 157.000.000 TL nominal degerli
paylarin;

- [*] TL nominal degerli kismi (%[]) Yurt I¢i Bireysel
Yatirimeilar’a

- [] TL nominal degerli kismu (%[*]) Yiiksek Talepte
Bulunacak Yatirimcilar’a

- [*] TL nominal degerli kism1 (%[*]) Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimcilar’a

- [] TL nominal degerdeki [*] kismu Yurt Digi Kurumsal
Yatirimcilar’a

gerceklestirilecek satislar igin tahsis edilmistir.

SPK’nin 19.09.2024 tarih ve 1508 sayili Ilke Karar1 uyarinca,
I¢i Kurumsal Yatirime: grubunda yapilacak dagitimda;
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yeterli talep olmasi halinde, tahsis edilen pay tutarinin en az
%50’sinin yatinm fonlarina, emeklilik yatirnm fonlarina
ve/veya otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina
dagitilmasi ve her bir kurumsal yatirime: bazinda dagitilacak
pay tutarinin, halka arz edilen paylarin toplam tutarimin %
1’ini agmayacak sekilde belirlenmesi esastir. Bir portfoy
yOnetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi oldugu fonlar
agisindan s6z konusu simirlama %3 olarak uygulanir. Portfoy
yonetim sirketleri ve portfoy yonetim sirketlerinin yonetim,
denetim veya sermaye bakimindan dogrudan veya dolayl
olarak iliskide bulunduklar tiizel kisilerin kendi nam ve
hesabina talepte bulunmak istemeleri halinde dagitilacak pay
tutar1, yeterli talep olmasi halinde, halka arz tutarinin %2’sini
gegemez.

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araglarinin
satisgina  iliskin  diizenlemelerinde yer alan esaslar
cercevesinde dagitim listelerinin kesinlestigi giinii takip eden
[*] is gilinii icerisinde Kurul’'un &zel durumlarin kamuya
agiklanmasma iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulacaktir.

E.4 | Catisan menfaatler | Sirket, sermaye artirnmi yoluyla Halka Arz Edilen Paylar
de dahil olmak iizere | {izerinden halka arz geliri elde edecektir. Sirket paylarinin
halka arza iliskin | halka arzinda sahip oldugu paylar: satan Halka Arz Eden Pay
ilgili kisilerin 6nemli | Sahipleri pay satig geliri elde edecektir.

menfaatleri

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci kurumun
halka arza aracilik komisyonu, hukuki danigmanlik biirosunun
danismanlik {icreti, finansal damsmanlik yapan kisi ve
kuruluglarin damigmanlik ticreti, bagimsiz denetim raporunu
hazirlayan bagimsiz denetim sirketinin denetim iicreti ve
gayrimenkul degerleme sirketinin degerleme iicreti elde
etmesi s6z konusu olacaktir.

Sirket ile halka arzda satisa yetkili araci kurum olarak gérev
alan Tera Yatirim arasinda ¢ikar ¢atigmasi veya herhangi bir
menfaat gatigmasi bulunmamaktadir. Tera Yatinm ve Sirket
arasida herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Tera Yatirim’in
halka arz islemi nedeniyle elde edecegi aracilik komisyonu
haricinde dogrudan ya da dolayl olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Tera
Yatirim’in Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda halka arz amaciyla imzalanan
sozlesmeler disinda herhangi bir anlasma yoktur.

Sirket ile bagimsiz hukukgu raporunu hazirlayan Ozmen
Yalgin Avukatlik Ortaklig1 arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat g¢atigmast  bulunmamaktadir. Ozmen Yalgmn
Avukatlik Ortaklign ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi bulunmamaktadir. Ozmen Yalgin Avukatlik Ortaklig
_dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina
baglanmg bir ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir. Ozmen
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Yal¢in Avukatlik Ortakligi’nmin Sirket’in %35 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza iliskin sunulan
hukuki danigmanlik hizmetleri diginda bir hukuki danismanlik
iligkisi bulunmamaktadir. Ozmen Yalgin Avukathik Ortaklig:
halka arza iligkin sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri i¢in
damigmanlik {icreti elde etmektedir.

Sirket ile finansal tablolarin bagimsiz denetimini yapan Arsen
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. arasinda herhangi bir ¢ikar
veya menfaat catigmasi bulunmamaktadir. Arsen Bagimsiz
Denetim Hizmetleri A.§. ve Sirket arasinda herhangi bir
sermaye iliskisi bulunmamaktadir. Arsen Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.S. dogrudan ya da dolayl olarak halka arzin
basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir.
Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. Sirket’e sundugu
bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda ticret elde
etmektedir.

Sirket ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. arasinda cikar
catigmasi bulunmamaktadir. Invest Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.$. ve $irket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. dogrudan ya da dolayl olarak halka arzin basarisina
baglanmig bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik A.S., Sirket ve
Sirket’in %35 (ylizde bes) ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda herhangi bir anlagma yoktur. Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S., Sirket’e
sundugu gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda ticret
elde etmistir.

Ihraggr ile halka arza yonelik finansal ve mevzuat
damismanlif1 hizmeti veren Murat Parmak¢i (PRM Finansal
Danmigmanlik Anonim $irketi) arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Murat Parmake¢1 (PRM
Finansal Damigmanlik) ve Thragei arasinda herhangi bir
sermaye iliskisi yoktur. Murat Parmak¢i (PRM Finansal
Danigmanlik) halka arz kapsaminda vermis oldugu hizmet
kargihginda damsmanlik ticreti alacaktir. Murat Parmakei
(PRM Finansal Danigsmanlik) ile Sirket’in %5 (yiizde bes) ve
daha fazlasina sahip pay sahipleri arasinda halka arza yonelik
finansal ve mevzuat damsmanlifi disginda herhangi bir
anlagma yoktur.

Bunlarin disinda halka arzdan Onemli menfaati olan
danmigmanlar vb. bulunmamaktadir.

E>5

Sermaye  piyasasi
aracini  halka arz
eden

kisinin/ihraccipin

Halka arz, Sirket’in cikarilmis sermayesinin 500.000.000
TL’den 625.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak
125.000.000 TL nominal degerli 125.000.000 adet pay ile
aheveut ortaklardan Miinir Ozkok’e ait 22.400.000 TL

. nominal degerli\22.400.000 adet pay,)ﬁfsef Arslan’a ait
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Kim tarafindan ve
ne kadar siire ile
taahhiit verildigi
hususlarimi icerecek
sekilde dolasimdaki

pay miktarmin
artirilmamasina
iliskin verilen

taahhiitler hakkinda
bilgi

9.600.000 TL nominal degerli 9.600.000 adet pay olmak
tizere toplam 157.000.000 TL nominal degerli B Grubu
hamilline yazili payin halka arz1 gerceklestirilecektir.

a) Thracq tarafindan verilen taahhiit:

Sirket,3/10/2025 tarihli ydnetim kurulu kararna istinaden
verdigi§/10/2025 tarihli taahhiidii ile Sirket tarafindan halka
arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da iglem gérmeye basladig
tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca, Sirket paylarmin,
dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde
(bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlari dahil olmak iizere)
satiga veya halka arza konu edilmeyecegini, bu dogrultuda bir
karar alinmayacagini ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya
veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin
diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine basvuruda
bulunulmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagini
(Stipheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye basladig1 tarihten itibaren
gerceklestirilebilecek olan fiyat istikrar iglemleri neticesinde
Sirket’in halka arz edilen paylardan edinebilecegi paylar
harigtir.) taahhiit etmistir.

Sirket3/10/2025 tarihli yonetim kurulu kararmna istinaden
verdigi@/10/2025 tarihli taahhiidii ile Sirket paylarmin halka
arzinda satilamayan paylarin bulunmasi nedeniyle asgari %25
halka agiklik oranina ulasilamamasi halinde, halka arzin iptal
edilecegini ve en geg 3 (ii¢) ay icerisinde Esas S6zlesme’nin
GYO faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirilmek iizere
Kurul’a bagvuruda bulunulacagim taahhiit etmistir.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Halka Arz Eden Pay Sahipleri, ayr1 ayr1 verdikleri®/10/2025
tarihli taahhiitleri ile Sirket sermayesinde sahip olduklar
paylarmn (halka arz edilen kisim hari¢), Izahname’nin onay
tarihinden itibaren Sirket paylarimin Borsa Istanbul’da islem
gormeye basladifi tarihin birinci yil doniimiine kadar,
dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol acgacak sekilde
satisa veya halka arza konu edilmeyecegini ve/veya Borsa
Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir
menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagim ve bu siire
boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilacagina dair
bir agiklama yapilmayacagim ve ayrica paylarin halka arz
fiyatindan bagimsiz olarak, Borsa Istanbul’da veya Borsa
Istanbul disinda satilmayacagini, baska yatirimer hesaplarina
virmanlanmayacagim veya Borsa Istanbul’da &zel emir ile
ve/veya toptan satis islemlerine konu edilmeyecegini
(Stpheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye basladig tarihten itibaren

gerceklestirilebilecek olan fiyat istikrari islemleri neticesinde
TERA
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halka arz edilen paylardan edinilecek paylar harigtir.) taahhiit
etmistir.

E.6 | Halka arzdan | Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar igin pay basina sulanma
kaynaklanan etkisinin negatif %[*] ve [+] TL seviyesinde olacag
sulanma  etkisinin | hesaplanmaktadir.

Hktarlve ynzdes Halka arza katilmayan mevcut ortaklar igin pay basina

Yeni pay alma hakk: | pozitif sulanma etkisinin ise %[*] ve [+] TL seviyesinde

kullaniminin soz | olacagi hesaplanmaktadir.

konusu olmas o

durumunda, mevcut Sulanma Etkisi TL

hissedarlarin  halka Halka Arz Oncesi Defter Degeri [<]

arzdan pay

almamalar: Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye [*]

durumunda L Halka Arz Oncesi Pay Bagina Defter Degeri [*]

sulanma  etkisinin :

miktari ve yiizdesi Halka Arz Fiyati []
Sermaye Artirimi (nominal TL) []
Sirkete Girecek Briit Halka Arz Geliri [*]
Halka Arz Masraflan [*]
Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri [*]
Halka Arz Sonras1 Defter Degeri [*]
Halka Arz Sonrasi Pay Sayisi [*]
Halka Arz Sonrasi Pay Basina Defter Degeri [*]
Mevcut Ortaklar I¢in (pozitif) Sulanma Etkisi (TL) [*]
Meveut Ortaklar Igin (pozitif) Sulanma Etkisi (%) []
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (TL) [*]
Yeni Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi (%) []

E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak icin dzel
yatirnmcilardan bir iicret alinmayacaktir. Ancak yatirimeilar, bu amagla hesap
talep edilecek | agmak, hak ettikleri paylari baska bir kurulusun hesabina
tahmini maliyetler | virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT yapmak
hakkinda bilgi istemeleri durumunda, yatirim kuruluslar1 arasinda farklilik

gosteren  c¢esitli  maliyetlere  katlanmak  zorunda
kalabileceklerdir.
ERA
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyla ihra¢cinin bagimsiz denetim
kuruluglarinin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek
kuruluslar ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.06.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine ait konsolide/konsolide olmayan finansal tablolari ve &zel bagimsiz denetim
raporlarini hazirlayan bagimsiz denetim kurulusunun:

Unvam :| Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.
Sorumlu Ortak Denetci :| Ali Ordulu
Uyesi  Oldugu  Meslek ISMMMO — TURMOB
Kuruluslan
: Merkez Mahallesi Ayazma Caddesi Papirus Plaza No:37 K:6
Adresi :

Kagithane Istanbul

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denetginin gorevden ahmmasi,
gorevden c¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Bagimsiz denetim kurulusunun sorumlu ortak bas denet¢isi gérevden alinmamis, gérevden
cekilmemis veya degistirilmemistir.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.06.2025 tarihlerinde sona eren hesap
dénemlerine iliskin 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis segilmis konsolide finansal durum
tablolar1 ve kir veya zarar tablolarindan segilen Onemli finansal kalemler asagida yer

almaktadir.
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLAR:

KONSOLIDE VARLIKLAR (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Dénen Varhiklar

Nakit ve Nakit Benzerleri 20.757.481 74.008.720 109.306.500 73.285.250
Finansal Yatirnmlar 214.298.103 177.283.196 328.195.533 -
Ticari Alacaklar 17.063.351 13.747.298 51.474.580 31.240.038
-lliskili Taraflardan Ticari Alacakiar 13.035.971 2.332.289 29.573.539 16.263.799
-lligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacakiar 4.027.380 11.415.009 21.901.041 14.974.239
Diger Alacaklar 1.169.045 35.686.811 107.400.199 61.402.334
-lliskili Taraflardan Diger Alacaklar 838.805 34.479.349 85.402.382 60.098.773
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 330.240 1.207.462 21.997.817 1.303.561
Stoklar 253.517.504 407.802.727  1.509.390.653  1.740.695.259
Pesin Odenmis Giderler 918.989 5.092.243 2.764.327 4.268.305
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 2.731 37.054 572.732 -
Diger Donen Varliklar 19.944.262 6.254.055 78.675.874 88.619.442
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 527.671.466 719.912.104  2.187.780.398  1.999.510.628

Duran Varhklar

Ticari Alacaklar - - - 1.032.643

-fligkili Olma - 1.032.643
MAR GATY
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Diger Alacaklar 109.036 118.096 164.761 845.054
-lligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 109.036 118.096 164.761 845.054
Pegin Odenmis Giderler = - 2.092.889 604.211
Yatirim Amaclt Gayrimenkuller 225.766.768  1.400.454.688  3.152.366.257  3.152.366.257
Maddi Duran Varhiklar 560.638.216  1.700.467.945  2.182.632.786  2.196.956.899
Kullanim Hakk: Varliklan 7.909.472 9.497.242 2.069.489 -
Maddi Olmayan Duran Varliklar 188.330 469.924 720.682 499.530
-Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 188.330 469.924 720.682 499.530
Ertelenmis Vergi Varhg 143.508.547 - - -
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 938.120.369  3.111.007.895  5.340.046.864  5.352.304.594
TOPLAM VARLIKLAR 1.465.791.835  3.830.919.999  7.527.827.262  7.351.815.222
KONSOLIDE KAYNAKLAR (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Kisa Vadeli Borglanmalar 220.847.043 397.513.434 - 293.694.963
%;;Ede“ Forglanmalaemiasa Vadeli 91.698471 152515004  605.717.643 :
Kiralama Islemlerinden Yiikiimliiliikler 4.146.006 7.524.073 10.193.053 -
Ticari Borglar 61.338.259 88.574.857  1.228.680.037 766.346.803
-Hiskili Taraflara Ticari Borglar 409.198 1.103.623  1.182.235.349 742.717.633
-lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 60.929.061 87.471.234 46.444.688 23.629.170
gi‘r‘gf;‘r'm Seglanan Faydalar Kapsammda 776.021 3.963.266 5.513.519 8.447.856
Diger Borglar 408.750.695 194.645.995 13.387.691 422.561.789
-lligkili Taraflara Diger Borglar 394.561.179 186.447.477 - 415.578.245
-ligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 14.189.516 8198518 13.387.691 6.983.544
Ertelenmis Gelirler 24.664.214 56.318.582 73.198.718 88.445.108
Dénem Kari Vergi Yikiimliiliigii - - - -
Kisa Vadeli Karsiliklar 241.195 428.973 402.054 6.734.163
Lf}‘;’;jfﬁ; G M anzioe Rgyalarer gk s 241.195 428.973 402.054 1.654.325

- Diger Kisa Vadeli Karsilikiar - - - 5.079.838
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler - - 2.969.679 -
OREMLOL e $12.461904  901.484.184  1.940.062.394  1.586.230.682
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 89.238.246 36.495.992 - -
Kiralama Islemlerinden Yiikiimliliikler 3.590.967 3.287.610 - -
Diger Borglar 41.477.382 47.609.009 20.404 2.743.418
-lligkili Taraflara Diger Borglar 41.458.714 41.458.714 - -
-Higkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 18.668 6.150.295 20.404 2.743.418
Ertelenmis Gelirler - 1.608.874 345.145.279 319.883.533
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.863.694 2.114.343 3.587.681 9.124.864
éﬁ;ia;f; ‘ [fk‘;ff’"“” Fogeaiarnliigkin Uzan 616,540 812.698 2.027.726 9.124.864
-Diger Uzun Vadeli Karsiliklar 1.247.154 1.301.645 1.559.955 -
Ertelenen Vergi Yikiimlilugi - 317.682.609 548.663.334 769.533.869
Ll Sy P 136170280  408.798437  897.416.698  1.101.285.684
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KONSOLIDE OZKAYNAKLAR

Ana Ortakliga ait Ozkaynaklar 452.791.131  2.108.913.454  3.838.816.687  3.742.509.428
Odenmis Sermaye 2.000.000 2.000.000 500.000.000 500.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklan 333.479 333.479 83.369.652 83.369.652
Diger Sermaye Yedekleri 22.178.925 22.178.925 22.178.925 22.178.925
Kér veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Wikt Dier K npeanls Clelifkr-veys Gitlerier 158.617.666 833.623.681  1.142.738.808  1.140.405.200
Gegmis Yillar Kar/Zararlari 73.341.455  1.113.053.109  1.250.777.369  2.090.529.302
Net Donem Kari/Zarari 196.319.606 137.724.260 839.751.933 -93.973.651
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 64.368.511 411.723.924 851.531.483 921.789.428
TOPLAM OZKAYNAKLAR 517.159.642  2.520.637.378  4.690.348.170  4.664.298.856
TOPLAM KAYNAKLAR 1.465.791.835  3.830.919.999  7.527.827.262  7.351.815.222
KONSOLIDE GELIR GIDER 1.01.2022- 1.01.2023- 1.01.2024- 01.01.2025-
TABLOSU (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Hasilat 287.465.399 368.034.956 379.920.163 155.972.919
Satiglarin Maliyeti (-) -228.502.960 -223.349.509 -324.493.472 -79.761.080
BRUT KAR / (ZARAR) 58.962.439 144.685.447 55.426.691 76.211.839
Genel Yonetim Giderleri (-) -24.641.618 -38.278.973 -103.900.210 -51.610.499
Pazarlama Giderleri (-) -20.200.034 -23.358.887 -22.263.934 -3.621.407
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 280.149.867 316.145.457 444.573.654 10.432.577
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) -34.540.812 -33.672.733 -74.417.042 -18.540.692
ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI) 259.729.842 365.520.311 299.419.159 12.871.818
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 796.804 59.777.520 987.936.837 4.599.252
Yatinm Faaliyetlerinden Giderler (-) - - - -31.502.603
FINANSMAN GELIRLERI VE
GIDERLERI ONCESi FAALIYET 260.526.646 425.297.831 1.287.355.996 -14.031.533
KARI VE (ZARARI)
Finansman Gelirleri 873.636 13.272.983 30.925.890 10.349.160
Finansman Giderleri (-) -107.714.295 -206.454.803 -323.732.110 -116.228.578
Parasal (Kayip) / Kazang - - - 347.894.462
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCESI KARI / (ZARARI) 153.685.987 232.116.011 994.549.776 227.983.511
gi‘;fi“rﬁ""“ Banliyetier Vergh Gideri. 99.183.519 84221105  -154.797.843  -229.991.407
- Dénem Vergi Gideri / Geliri - - - -
- Ertelenmis Vergi Gideri / Geliri 99.183.519 -84.221.105 -154.797.843 -229.991.407
DONEM KARI / (ZARARI) 252.869.506 147.894.906 839.751.933 -2.007.896
Dénem Kari / (Zararinin) Dagilim
- Kontrol Giicii Olmayan Paylar 56.549.900 10.170.646 307.183.484 91.965.755
- Ana Ortaklik Paylari 9.606 137.724.260 532.568.449 -93.973.651
BIREYSEL
- ERA
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BIiREYSEL (SOLO) VARLIKLAR (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Dénen Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri 13.786.077 60.961.279 35.606.878 54.142
Finansal Yatirimlar 214.298.103 177.283.196 328.195.533 -
Ticari Alacaklar 959.892 3.000.871 33.246.905 19.490.904
-lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 596.690 2.036.828 29.640.213 16.111.633
-lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 363.202 964.043 3.606.692 3.379.251
Diger Alacaklar 1.036.359 35.631.269 2.378.637 395.073
-liskili Taraflardan Diger Alacakiar 838.805 34.479.143 - -
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 197.554 1.152.126 2.378.637 395.073
Stoklar 106.890.580 160.519.267  1.264.915.559 1.480.038.860
Pegin Odenmis Giderler 143.039 1.005.121 290.548 1.014.523
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 1.931 11.574 190.790 -
Diger Donen Varliklar 8.864.699 1.858.434 78.056.453 88.383.100
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 345.980.680 440.271.011  1.742.881.303 1.589.376.602
Duran Varhklar

Ticari Alacaklar - - - 1.032.643
-lligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar - B - 1.032.643
Diger Alacaklar 92.091.222 92.091.222 - -
-lliskili Taraflardan Diger Alacaklar 92.091.222 92.091.222 - -
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar 526.207.750  1.250.512.980  1.567.190.445 1.691.888.010
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 225.766.768  1.400.454.688  2.770.842.505 2.770.842.505
Maddi Duran Varlklar 10.090.889 12.005.389 - 28.541
Maddi Olmayan Duran Varliklar - - 36.415 -
-Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar - - 36.415 -
Pesin Odenmis Giderler - - 435.496 604.210
Ertelenmis Vergi Varligi 65.744.495 - - -
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 919.901.124  2.755.064.279  4.338.504.861 4.464.395.909
TOPLAM VARLIKLAR 1.265.881.804  3.195.335.290  6.081.386.164 6.053.772.511
BIREYSEL (SOLO) KAYNAKLAR (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa Vadeli Borglanmalar 178.183.892 262.171.675 - 232.890.933
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlart 71.417.527 152.515.004 506.270.420 -
Ticari Borglar 1.676.929 1.154.513 1.120.880.783 748.906.877
-liskili Taraflara Ticari Bor¢lar 538407 494.521 1.092.567.196 742.292 458
-lligkili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 1.138.522 659.992 28.313.587 6.614.419
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 211.268 409.049 151.759 1.228.457
Diger Borglar 405.269.851 322.392.405 119.941 415.615.560
-lligkili Taraflara Diger Bor¢lar 405.215.962 322.342.100 - 415.574.140
-iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 53.889 50.305 119.941 41.420
Ertelenmis Gelirler 23.586.853 39.003.498 52.117.062 87.005.710
Kisa Vadeli Kargiliklar 62.943 41.600 80.083 4.886.431
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-Calisanlara Saglanan Faydalara fliskin Kisa Vadeli

Kargilikiar 62.943 41.600 80.083 871.431
- Diger Kisa Vadeli Kargiliklar - - - 4.015.000
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler - - 5.896 -
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 680.409.263 777.687.744  1.679.625.944 1.490.533.968
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 89.238.246 36.495.992 - -
Diger Borglar 18.668 18.668 20.404 460.000
-lligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 18.668 18.668 20.404 460.000
Ertelenmis Gelirler - 580.130 343.892.444 319.323.741
Uzun Vadeli Karsiliklar 539.302 475.391 555.242 4.122.976
-Calisaniara Saglanan Faydalara iligkin Uzun Vadeli 274.787 210.409 237.675 4122976
Karsiliklar
-Diger Uzun Vadeli Karsuliklar 264.515 264.982 317.567 -
Ertelenen Vergi Yiikiimliiltigi - 174.662.089 367.918.419 496.763.843
TOPLAM UZUN VADELi YUKUMLULUKLER 89.796.216 212.232.270 712.386.509 820.670.560
TOPLAM YUKUMLULUKLER 770.205.479 989.920.014  2.392.012.453 2.311.204.528
OZKAYNAKLAR
Odenmis Sermaye 2.000.000 2.000.000 500.000.000 500.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklan 333.479 333.479 83.369.652 83.369.652
Diger Sermaye Yedekleri 22.178.925 22.178.925 22.178.925 22.178.925
Kér veya Zararda Yeniden Simflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsaml: Gelirler veya Giderler 164.551.788 893.174.459 1.263.528.272 1.318.216.821
Gegmis Yillar Kar/Zararlan 110.292.527 1.150.004.180 1.287.728.413 1.820.296.862
Net Doénem Kari/Zarar 196.319.606 137.724.233 532.568.449 -1.494.277
TOPLAM OZKAYNAKLAR 495.676.325  2.205.415.276  3.689.373.711 3.742.567.983
TOPLAM KAYNAKLAR 1.265.881.804  3.195.335.290  6.081.386.164 6.053.772.511
. . . 1.01.2022- 1.01.2023- 1.01.2024- 01.01.2025-
BIREYSEL (SOLO) GELIR GIDER TABLOSU (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31122024 30.06.2025
Hasilat 125.096.786 183.386.034 116.557.003 26.466.927
Satiglarin Maliyeti (-) -140.967.119 -110.473.408 -86.844.613 -
BRUT KAR / (ZARAR) -15.870.333 72.912.626 29.712.390  26.466.927
Genel Yonetim Giderleri (-) -6.081.193 -17.207.762 -28.555.649 -23.444.946
Pazarlama Giderleri (-) -3.192.567 -6.694.892 -
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 190.288.632 209.717.717 158.875.667  2.720.585
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) -21.954.714 -28.534.030 -67.414.336  -8.595.335
ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI) 143.189.825 230.193.659 92.618.072  -2.852.769
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 796.804 59.777.520 676.161.830 1.527.395
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler - - - -31.502.603
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen  Yatiimlarin Kar/ 84.824.849 15.255.969 213.151.107  68.433.907

Zararlarindaki Paylar
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FINANSMAN GELIRLERI VE GIDERLERiI ONCESi

FAALIYET KARI VE (ZARARI) 228.811.478 305.227.148 981.931.009 35.605.930
Finansman Gelirleri 873.633 2.649.556 - -
Finansman Giderleri (-) -92.391.997 -172.418.595 -302.248.679 112.799.417
Parasal Kayip Kazang - - - 205.069.662

SURDURULEN FAALIYETLER VERGIONCESIKARL/ 137993 114 135458.109  679.682.330 127.876.175
(ZARARI)

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri 59.026.492 2.266.124 -147.113.881 129.370.452
- Dnem Vergi Gideri / Geliri - - - -
- Ertelenmis Vergi Gideri / Geliri 59.026.492 2.266.124 -147.113.881 129.370.452

DONEM KARI / (ZARARI) 196.319.606 137.724.233 532.568.449  -1.494.277
Dénem Kari / (Zararinin) Dagilimi
- Kontrol Giicti Olmayan Paylar - - - -
- Ana Ortaklik Paylar 196.319.606 137.724.233 532.568.449  -1.494.277

Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii tablosu

30.06.2025 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer
verilen bilgiler; Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi’nin 16 nc1
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi ve
GYO Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig’in portféy simrlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmustir.

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gore hazirlanmig portfoy sinirlamalarina iliskin oranlar

asagida gosterilmistir:

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Tebligdeki ilgili
% Ana Hesap Kalemleri Diizenleme 80.06.2025
. Seri: I11-48.1 sayili Teblig
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 1.292
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: 111-48.1 sayili Teblig
B | Gayrimenkule Dayal; Haklar Md.24/(a) 4.250.881.365
" Seri: 111-48.1 sayil Teblig
C Istirakler Md.24/(b) 1.691.888.010
B s e Seri: I11-48.1 sayili Teblig
Iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(6) -
Diger Varliklar 111.001.844
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Seri: I-43.1 saysh Tehiig 6.053.772.511
Md.3/(p)
E |Finansal Borglar Seet I-48.1 sayth Teblig 232.890.933
F | Diger Finansal Ykimlilikler 2;51:311"'48'1 sayih Teblig :
G Finansal Kiralama Borg¢lari Seri; M-8 L syl TEOIE
Md.31 -
e % e i Seri: [11-48.1 sayil1 Teblig
H Higkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 415.574.140
i | Ozkaynaklar 5;5‘31111'48" sayih Teblig 3.742.567.983
Diger Kaynaklar 1.662.739.455
Seri: I11-48.1 sayih Teblig
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 6.053.772.511
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Tebligdeki Ilgili
Bilgiler Diizenleme




Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik Gayrimenkul | Seri: I11-48.1 sayili Teblig )
Odemeleri I¢in Tutulan Kismu Md.24/(b)
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Céri- Seri: [11-48.1 sayih Tebli
A2 | Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma . - say 1.292
H Md.24/(b)
esab1
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas: Araglari E:gggl(?)&l sayth Teblig -
Bl Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: 111-48.1 sayili Teblig
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d) )
B2 | Aul utulan Arsa/Araziler f:g“zzl}('c‘*)&' sayils Teblig y
C1 | Yabaner istirakler iy el -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak i;;izzlgl’}{?;'l syl Teblig =
J | Gayri nakdi Krediler %131111-48.1 sayth Teblig 350.000.000
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga Ait Seri: 111-48.1 sayil1 Teblig
Olmayan ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) )
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari Seri: [11-48.1 say1l1 Teblig
Yatirimlarinin Toplami Md.22 (1) B
Asgari/
Portfoy Simirlamalar: Tebligdeki lgili Diizenleme 30.06.2025 Azami
Oran
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Seri: I11-48.1 sayili Tebli
1 ; : g <%10
Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) - -
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: 111-48.1 sayili Teblig > 951
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a).(b) - =70
3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler ﬁgl;}:}g)&l saytls Teblig %27.95 < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler, 9 ;
4 | Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Piyasast | oo, lU-48.1 sayihi Teblig - <9%49
Md.24/(d)
Araglari
5 | At Tutulén AreafAraziler :;;1:221(-33.1 sayils Teblig ) <%20
6 | Isletmeci Sirkete Istirak s:él:zlslfl{g'l syl Teblig : <%]10
Seri: IT1-48.1 sayili Teblig
7 | Borglanma Sinin Md.31 %26.68 < %500
Daviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cri- . .
8 | Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Seei T0-18.1 saale TRbHE <%I10
Md.24/(b)
Katilma Hesabi -
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Seri: 111-48.1 sayili Teblig
9 <%I10
Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) - -
p

Yatirimel, yatirnm kararim vermeden once ihrag:gzl’nn_] finansal durum ve faaliyet
sonu¢larina iliskin ayrintihh bilgilerin yer aldigi ishu Izahname’nin 10 ve 23 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylar’a yonelik yatirim yapmak ceyitli riskler barindirmaktadir. Yaturim
karar1 alinmadan once asagida belirtilen risk faktorlerinin isbu Izahname 'nin biitiinii
kapsanunda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir.

Asagida belirtilen riskler, Sirket yonetiminin isbu lzahname 'nin tarihi itibariyla Sirket i ve bu
nedenle de Halka Arz Edilen Paylar’'a yapilacak herhangi bir yatirimi esasli bigimde
etkileyebilecegini ongordiigii risklerdir. Séz konusu risklerden herhangi birinin gerceklesmesi
halinde, Halka Arz Edilen Paylar in degeri diisebilir ve yatirimin tamanunin veya bir kisminin
kaybedilmesi soz konusu olabilir.
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Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Hélihazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetiminin esasl olarak addetmedigi, ancak gergeklesmeleri halinde
Sirket’in faaliyetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, mali durumuna ve gelecege yonelik
beklentilerine zarar verebilecek baska risk faktorleri mevcut olabilir. Risk faktorlerinin
asagidaki sunum siralamas: Sirket yonetiminin soz konusu risklerin gergeklesme olasiligi veya
onemi bakimindan yaptigi bir degerlendirmeye gore belirlenmis bir siralama olarak
diigiiniilmemelidir.

Yatirimeilar, bu Izahname'de paylasilan bilgiler cercevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak, Halka Arz Edilen Paylar'a yatirim yapmann kendileri i¢in uygun olup olmadigina
karar vermelidirler.

5.1. Ihragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler
1. Sirket proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabilir

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

2. Sirket’in projeleri baslayamayabilir, tamamlanamayabilir ya da ge¢ tamamlanabilir

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteahhitler ve
alt ytkleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri miicbir sebepler veya sair
sebeplerle Sirket’in gelistirdigi projelerin baslayamamasi, tamamlanamamas1 veya geg
tamamlanmas: s6z konusu olabilir. Diger yandan yiiriirliikteki mevzuat uyarinca Sirket insaat
yapim islerini kendisi istlenememektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak
durumundadir. Sirket ingaat hizmeti verecek miiteahhit firma bulamayabilir veya hizmet alinan
miiteahhitler iflas veya tasfiye halleri dahil olmak {izere finansal zorluklar veya diger sebeplerle
hizmet vermeyi siirdiiremeyebilir. Ayrica miiteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve
diisiik kalitede olabilir. Proje gelistirme ve insaat yapim siirecinde yasanabilecek sorunlar
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek
karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

3. Gayrimenkullerin edinilmesi ve sonrasinda ¢ikabilecek cesitli riskler mevcuttur

Sirket’in gegmiste satin almay1 degerlendirdigi ya da satin aldi1 herhangi bir gayrimenkulle
baglantili olarak gergeklestirilen uygunluk incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle baglantili
biitiin riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamimi ortaya koyacag ya da koydugunun
garantisi bulunmamaktadir. Sirket bir gayrimenkul satin aldiginda, bu gayrimenkul satin aldig:
zaman itibartyla asikat olmayan yapisal hasarlar, gevresel riskler hukuki kisitlama ya da
takyidatlar ve mevcut yap:1 standartlar1 veya saglik ve giivenlik ile diger idari mevzuata
uyumsuzluk halleri de dahil olmak lizere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler igeriyor olabilir.
Belirli hukuki veya fiili konularla ilgili olarak gayrimenkullere dair saticidan taahhiitler
alinmaya caligilsa da bu taahhiitler satin alma islemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek biitiin
problemleri kapsamayabilir ve gayrimenkuliin degerinde yasanabilecek diisiislere veya diger
kayiplara kars1 Sirket’i biitlinliyle tatmin edemeyebilir. Sirket’e ait olmayan ancak gelir
paylasimi olan projelerde, Sirket ile arsa sahipleri ve / veya diger is ortaklari arasinda ortaya
cikabilecek anlagmazliklar Sirket’in proje gelirlerindeki paymm elde etmesini geciktirebilir,
zorlastirabilir veya tamamen olanaksiz hale getirebilir. Boyle durumlarda Sirket portfoyiindeki
gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve
finan al sonu(;lan olumsuz yonde etkilenebilir.
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4. Sirket’in stmirly bir gayrimenkul yatirim ortakligi tecriibesi bulunmaktadir

Sirket, Kurul’'un iznini miiteakiben 28.07.2025 tarihinde Esas Sozlesme’de yapilan
degisikliklerin tescili ile gayrimenkul yatirim ortakliina doniigmiistiir ve bu nedenle ¢ok kisa
bir siiredir gayrimenkul yatirim ortaklig1 olarak faaliyette bulunmaktadir. Kisa siireli faaliyetleri
olan sirketler, tagindiklar faaliyet ve finansal risklere bagh olarak zarar edebilirler. Sirket
faaliyetleri kapsaminda bagarili is iliskileri gelistirmeye, danigman, yiiklenici ve personel
tutmaya, yonetim bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve ayn1 zamanda mevcut ve
planlanan is faaliyetlerini yliritmek icin gereken diger tedbirleri almaya devam edecektir.
Bununla birlikte, gayrimenkul portfoytinii ve diger sistemleri kurmaya ve gerekli
organizasyonu gelistirmenin baslangi¢ agamalarinda bulunulmasi sebebiyle bu siiregler
biitliniiyle test edilmemistir ve i stratejilerinin uygulanmasinda ¢esitlli zorluklarla
karsilagilabilir. Bu gibi bir durum Sirket’in faaliyet sonuglarimi ve finansal durumunu olumsuz
yonde etkileyebilir.

5. Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilasilabilir

Sirket’in gayrimenkul portf6ytiniin profili degisirken Sirket faaliyetleri etkin bir bi¢imde
yonetilemez, portfoydeki projeler karli bir sekilde gelistirilemez veya portfoydeki
gayrimenkullerin satis1 ve kiralanmasi karli bir sekilde gergeklestirilemez ise Sirket’in is
planlar: etkin bir sekilde uygulanamayabilir veya projeler zamaninda tamamlanamayabilir. Bu
gibi durumlar Sirket’in faaliyetlerini, beklentilerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarini
olumsuz yonde etkileyebilir.

6. Projeler satis safhasinda basarili olamayabilir, satis hasilati ve tahsilat hizi beklenenden
diigiik gerceklesebilir

Sirket’in gelirleri, insa edilen gayrimenkullerin satigina baglidir. Projeler satis safhasinda
basarili olamayabilir, projelerde yer alan yapilar planlanan hizda veya hi¢ satilamayabilir, satis
hasilati beklenenden diisiik gergeklesebilir, alicilara uzun vadeli 6deme segenekleri sunulmasi
gerekebilir, satig bedellerinin tahsilati gecikebilir veya hi¢ yapilamayabilir, miisteriler satin
almaktan cayabilir, satis s6zlesmelerini feshedebilir ve yapmis olduklar1 6demelerinin iadesini
talep edebilir. Sirket’in satiglarinda ve tahsilatlarinda yasanabilecek sorunlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin1 olumsuz etkileyerek karliligin
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

7. Projeler kiralama safhasinda basaritlt olamayabilir, kira geliri beklenenden diisiik
gerceklesebilir

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

8. Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gerceklesebilir

Muhtelif sebeplerle ingaat maliyetleri yiikselebilir. Ayrica baglangigta ongoriilemeyen maliyet
unsurlari, projelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler maliyet artislarina yol
acabilir ve ingaat maliyetlerinin tahmin edilenden fazla olmasina sebep olabilir. Maliyetlerde
meydana gelebilecek artislar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyerglekarliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.




9. Sirket’in faaliyet gosterdigi bolgelerde deprem riski bulunmaktadir

Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin agirlikli olarak bulundugu sehir birinci derece
deprem blgesi olan Istanbul ilidir. Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin veya gelistirecegi
projeleri her ne kadar yiiriirlikkteki depreme dayanikli ingaat mevzuatlarina uygun olarak insa
edilmekte ise de olas1 bir deprem sonucunda Sirket’in gayrimenkullerinin depremden etkilenme
riski veya depreme dayanikli proje gelistirilmesi nedeniyle olusacak ilave maliyetler sonucunda
karlilifi olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir. Bununla birlikte, yasanabilecek deprem ve
cesitli diger afetler nedeniyle Sirket’in projelerinde hasar olusmasi halinde, Sirket itibar riski
ile de karsilagabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini ve gelir ve karlilik oranlarin1 olumsuz
yonde etkileyebilir.

10. Insa edilen ve/veya gelecekte insa edilecek yapilarda ayip ve/veya kusur olmast Sirket’in
ek maliyetlere katlanmasina veya tazminat ddemek zorunda kalmasina neden olabilir

Ilgili mevzuat uyarinca Sirket’in inga etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayplara (insaatin
projelerine uygun olarak yapilmamasi, kullanilan malzemenin kétii olmas: ve/veya eksik
kullanilmasi, projelerin kullanilmaya elverisli olmadan tamamlanarak hizmete agilmasi, yasal
ve teknik kurallara riayet edilmeden insa edilmesi, ¢evreye zarar verebilecek veya kazaya neden
olabilecek durumda olmasi gibi) iliskin sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumluluk nedeniyle
Sirket, kusur ve ayiplan gidermek igin ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat 6demek
zorunda kalabilir. Sirket’in, bu gibi durumlarda, diger sorumlulara/yiiklenicilere riicu imkanlari
bulunmakla birlikte, bu imkanlar, ilgili kisilerin maddi durumlarn veya diger hukuki sebeplerle
Sirket’in ugradify zarari telafi etmekte yetersiz kalabilir. Ayrica, bu kisilerin biiyiik bir
¢ogunlugu Sirket’in iligkili taraflar1 olup riicu etme konusunda, Sirket’e zarar verebilecek ¢ikar
catigmalari ortaya ¢ikabilir. Bu gibi sorumluluklar ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya gikmasi,
Sirket’in itibarini, faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik
beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

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

Projelerin baslayamamasi, gecikmesi, satiglarin beklenen diisiik kalmasi veya maliyetlerin
ongoriilenin tstiine ¢gitkmas: durumunda Sirket nakit akig1 bozulabilir ve ek finansmana ihtiyag
duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket’in lizerine getirecegi ekstra yiiklerin yam
sira, Sirket’e saglanacak krediler i¢in ilgili finans kuruluslarina verilmesi gerekebilecek
taahhiitler ile Sirket harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluslari tarafindan
onaylanmas: gibi ilave prosediirlere maruz kalabilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket
i¢in ilave yiikler getirebilir. Sirket’in ihtiyaci olan finansmani gerekli kosullarda bulamamasi
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyerek karlilifin
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

12. Sirket, mevcut veya ileride tesis edilebilecek finansman kaynaklarina iliskin
diizenlemeler kapsaminda bazi mali ve diger simirlayict taahhiitlere uymakla yiikiimlii
olacakar

Sirket, mevcut finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve diger
smirlayic taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir. S8z konusu hiikiimler, Sirket’in bor¢lanma
kabiliyetini kisitlamakta ve bazi durumlarda kir payr 6demesi de dahil olmak iizere cesitli
kisitlamalar 6ngorebilmektedir. Sirket meveut durumda imzaladig kredi sézlesmeleri veya
ileride imzalayacafi kredi sozlesmeleri hiikiimleri uyarinca Ongoriilen mali taahhiitlerin
devamli bir gekilde tamamen kargilanabilecegini garanti etmemektedir. Sirket’in mevcut veya
gelecek donemlerde taraf olacag: finansman ve diger sdzlesmelerinde yer alan simirlama ve

taahhiitlere uyma konysunda bagetisiz olmasi d unda, s6z konusu s6zlesmeler kapsaminda
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temerriit hali olusabilir. Bu stzlesmeler uyarinca temerriit halinin olusmasi, olasi tiim telafi
imkanlarinin tiiketilmesinin ardindan, s6zlesme taraflarinin Sirket’e kredi vermeye yonelik tiim
taahhiitlerini sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden énce geri ¢agirarak borglanmis
olan tutarlarin tamaminin derhal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu durum, diger
finans sozlesmeleri uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini ve anilan sézlesmeler
cergevesinde verilmis olan tiim teminatlarin paraya ¢evrilmesine sebep olabilir. Bu
durumlardan herhangi biri meydana geldigi takdirde, mevcut varliklarin, borglarin tamami veya
alman durumlardan etkilenen kismim karsilamaya yeteceginine dair herhangi bir garanti
verilememektedir.  Ayrica, alternatif finansman saflayabileceginin de  garantisi
bulunmamaktadir. Alternatif finansman saglanabilir olsa bile s6z konusu finansmanin hiikiim
ve kosullanmin Sirket agisindan elverigli veya kabul edilebilir nitelikte olacagi da garanti
edilememektedir.

13. Sirket'in portfoyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin ortaya cikabilecek hukuki
uyusmazliklar Sirket'in faaliyet sonuclarin olumsuz yénde etkileyebilir

Sirket’in halihazirda taraf oldugu davalar hakkinda Izahname’nin ekinde yer alan hukukc¢u
raporunda bilgi verilmektedir. Sirket bundan sonra da faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iliski icine
girdigi kisilerle hukuki itilaflar yasayabilir ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna
bagli gesitli yaptinmlara maruz kalabilir. Bu durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karlilifin azalmasina veya zarar
olusmasina sebep olabilir.

14. Sirket asirt borglannus duruma gelebilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gére hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya
agikladig1 konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayesinin bes
kat1 kadar kredi kullanabilir. S6z konusu kredilerin iist sinirmin hesaplanmasinda Sirket’in
finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir. Sirket
kredi kullandig: tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet etse dahi, devaminda ortaya ¢ikan
faiz ve kur farklar1 nedeniyle borg tutar: artabilir ve diger yandan finansman giderleri ve diger
giderler nedeniyle Ozsermaye tutar1 azalabilir. Boyle bir durumda mevzuatta belirlenen
borglanma simirini ihlal etmis duruma diigsmenin yam sira, Sirket finans kurumlarinin takibine
maruz kalabilir, finansal durumu bozulabilir ve stirekliligi tehlikeye diisebilir.

15. Sirket’in tabi oldugu mevzuat tahtindaki yiikiimliiliikleri veya bu mevzuatta yapilacak
degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir

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

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

Sirket, olagan faaliyetleri ¢ergevesinde; tiiketici uyusmazliklari, ticari davalar, miisteri talepleri,
icra ve borg tahsilat islemleri gibi hukuki muamele ve taleplere taraf olabilir, faaliyetlerini
yuriitiirken ticari iliski igine girdigi kisi/kurumlarla hukuki ihtilaflar yasayabilir ve bu
uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagh cesitli yaptinmlara maruz kalabilir. Bu
anlamda Sirket’e karsi yasal iglemler baslatilarak davalar agilabilir, Sirket’e karsi tahkim
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paydaslari ti¢lincii taraflarca agilacak davalarin muhatabi olabilmekte olup Sirket tarafindan s6z
konusu davalar i¢in ayrilan karsiliklar yeterli olmayabilir.

Sirket biinyesinde ¢alisan personelleriyle ¢esitli davalara taraf olabilir. Ilgili davalarin Sirket’in
aleyhine sonuglanmasi durumunda Sirket tazminat 6demek durumu ile karsi karsiya kalabilir.

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

Yukaridaki durumlarin herhangi biri Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet
sonuglarim ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in kérlili1 tizerinde
olumsuz etkiler yaratabilir.

17. Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden ortaya cikabilecek yiikiimliiliikler Sirket’in zarar
gormesine neden olabilir

Sirket GYO Tebligi uyarinca ingaat yapim islerini kendisi {istlenememektedir ve miiteahhit
firmalardan hizmet almak durumundadir. $irket miiteahhit firmalarin Sirket adina yaptiklar
islerle baglantili olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurlu veya hileli
hareketlerinden sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir. Bu durumlar
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek
karlilifin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

18. Sirket’in karsilasacag tiim riskler sigortalanamayabilir, Sirket’in mevcut sigorta
poligeleri, meydana gelebilecek tiim zararlart karsilayamayabilir veya karsilasilan hasar
sigorta kapsaminda olmayabilir.

GYO Tebligi'nin 29. maddesi uyarinca, Sirket’in portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve
heniiz ingaatina baslanmamis projeler ve sermaye piyasasi araglar hari¢ olmak iizere tiim
varliklarin olusabilecek her tiirlii hasara kars: rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlarinin gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli
olduguna ya da sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasari karsilayacaklarina dair bir giivence
bulunmamaktadir. Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminat: nemli
olciide asan zararlar, sigorta sirketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin kargilanmasi ile ilgili
olumsuz kararlar1 veya sigorta sirketlerinin 6deme kabiliyetlerinin zayiflamasi veya tamamen
yitirilmesi nedeniyle zararlarin karsilanmamasi gibi durumlar Sirket’in faaliyetleri, finansal
durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

19. Sirket’in performanst iist diizey yoneticilerin devamhligina ve performansina baghdur.
Nitelikli personel kaybi veya nitelikli personel bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir

Sirket’in faaliyetlerinin basarisi, yonetim, yonetici miidiirler dahil {ist diizey yonetim ekibi ve
kilit ¢alisanlarinin tecriibesine, performansina, yeteneklerine ve sunduklari hizmete baglidir.
Sirket’in yonetim kurulu {iyeleri, genel miidiirii ve ydnetimde s6z sahibi olan personeli, Sirket
stratejisinin belirlenmesi ve uygulanmasi konusunda &nemli rollere sahiptir. Sirket’in iist
yonetim ve kilit personelleri Sirket faaliyetlerinin akisinda ve miisteriler ile olan iliskilerin
stirdiirtilmesinde etkin rol oynamaktadir.

Sirket’in i¢inde bulundugu gayrimenkul sektoriinde, Sirket’inki gibi bir organizasyonu etkin
bir sekilde yonetebilecek list diizey yoneticilerin yami sira, gayrimenkul sektorii ve finans
alanlarindaki uzmanhia veya sektér uzmanligina sahip nitelikli ¢alisanlarin istihdami

konusunda bir rekab et S%IZ kemusudur.
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Sirket’in etkin gekilde rekabet etme ve stratejilerini belirleme ve uygulama becerilerinin
stirekliligi, yeni ve nitelikli ¢alisanlar cezbetme ve mevcut ¢alisanlarim elde tutma ve motive
etme becerisine baglhdir. Bu calisanlarin kaybi ve yeni ve nitelikli ¢alisanlari Sirket’e
cekememek uzun vadede Sirket’in faaliyetleri lizerinde olumsuz bir etkiye yol agabilir.

Sirket her ne kadar yonetimde devamliligi saglayacak adaylari istihdam etmeye devam etse
dahi, Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve yonetimde s6z sahibi olan personelin
Sirket ile is iliskisinin gerek mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kaybi gerekse de diger
herhangi bir sebeple sona ermesi ve Sirket’in nitelikli ¢alisanlarini elinde tutmakta veya aym
diizeyde nitelikli personel ile ikame etmekte basarili olamamasi Sirket’in faaliyetlerinin
devamlilig1 agisindan olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket’in bilgi birikimi ve
liderlik kabiliyetlerinin gecici bir siire igin de olsa kaybina neden olabilir. Bu durumlar ayrica,
Sirket’in mevcut faaliyetlerini genisletme kabiliyetini de olumsuz etkileyebilir.

20. Sirket iliskili taraflariyla yaptig1 islemlerden kaynaklanan zararlara maruz kalabilir

Sirket, olagan faaliyetleri dahilinde, iliskili taraflariyla islemler yapmistir ve yapmaya devam
etme niyetindedir. SPK ve vergi daireleri, Sirket’in iliskili taraf islemleri iizerinde denetimler
yapabilecek olup; ilgili kurumlarin Sirket’in iligkili taraf islemlerinin emsallere uygun
olmadigin iddia etmeleri ve bir ceza tahakkuk ettirmeleri durumunda Sirket’in tek tek veya
toplu olarak iligkili taraf islemleri, Sirket’in faaliyetini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarim
olumsuz etkileyebilir.

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

Ana hissedarlar halka arz sonrasinda $irket’in sermayesini temsil eden paylarin ¢ogunluguna
ve ayrica yonetim kurulu dyelerinin aday gosterilmesi imtiyazi bulunan A grubu paylarin
tamamina sahip olmaya devam edecektir. Yonetim kurulu tyelerinin belirlenmesi, kar pay:
dagitimi, tasfiye kararinin verilmesi ve yeni pay g¢ikarilmasi gibi pay sahiplerinin onayim
gerektiren islemlerde ana hissedarlar s6z sahibi olabilecektir. Bu kapsamda halka arz sonrasinda
ana hissedarlar, Sirket’in yonetimini, strateji ve faaliyetlerini kontrol etmeye devam edecektir.
Ana hissedarlarin ¢ikarlar ile Sirket’in azlik pay sahiplerinin ¢ikarlarinin birbirinden farkli
olmasi, azlik pay sahiplerinin ¢ikarina olabilecek kararlarin alinmamasi, énemli birtakim
islemlerin gecikmesi veya gergeklesmemesi sonucunu dogurabilir.

22. Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile 6deme problemi yasamast durumunda itibar riski
olusabilir

GYO Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve sinwrlt ayni hak tesisi” baslikli 30. maddesi uyarinca; kat
karsiligt ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, iizerinde proje gelistirilecek arsamn
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller {izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger ayni haklar tesis edebilmektedir.

Sirket’in ipotek verdigi taraflara borglarin1 6demede sorun yasamasi ve ipoteklerin nakde
cevrilmesi halinde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu, faaliyet sonuglar ve gelecege yonelik
beklentileri 6nemli dl¢iide olumsuz etkilenebilir ve Sirket agisindan itibar riski olusabilir.

23. Iy kazalar, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir

Sirket’in olagan faaliyetleri sirasinda is kazalari meydana gelebilir. Sirket’in, yonetim hizmeti
saglad1g1 gaynmenkuller kapsaminda hem kendi bordrosuna kayitli c¢aliganlari hem de
i i_arffaciyla hizmet aldig diger tigiincii kisiler Is Kanunu ve Tiirk
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Borglar Kanunu tahtinda degerlendirildiginde; Sirket’in zaman zaman kendi ¢alisanlarinin ve
alt yiiklenicilerin ¢alisanlarimin agtigi davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.2. ihragcinn icinde bulundugu sektore iligkin riskler

1. Gayrimenkul yatirimlar: likit yatirimlar degildir ve gayrimenkul yatirimlarini nakde
cevrilirken zarar olugabilir

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan varliklardir.
Acil bir nakit ihtiyac1 ortaya gikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri kisa bir
stirede veya gercek degerinden nakde geviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

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

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi ve
tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geredi 6znel yani siibjektif bir
islemdir. Neticede degerlemeler varsayimlara tabi olup, gayrimenkullerle ilgili olarak
degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarim yansitacagina dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule
olan talebe, global ekonomik etken ve egilimlere, belirli bir bélgeye iliskin oradaki rekabet
uyarinca artan ya da azalan yatiim imkanlarina gore degiskenlik gostermektedir. Ayrica
gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari
diizenlemeler ve mevzuattaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi
dig etkenlerden dolay: olusacak dalgalanmalara agiktir. Sirket’in bu tiir etkenlere agik
malvarlifina bigilen deger, bunlarin mevcut veya ilerideki degerini tam olarak yansitmayabilir,
mevcut durumda bigilen deger piyasa etkenlerine gére azalabilir ya da artabilir.

Sirket portfoyiindeki varliklar GYO Tebligi ve Kurul’un ilgili diger diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalar1 tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir ancak
portfoydeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin degerleme raporlarinda ¢ikan
degerleri siireklilik arz etmeyebili. GYO mevzuati Sirket’in portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin alim satim, kiralama ve benzeri islemlerinin tespit edilen ekspertiz degerleri
dikkate alinarak gergeklestirilmesini 6ngormektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya
O6deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde ekspertiz degerlerinden daha
yiikksek, satim ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95’inden daha diisiik
degerlerin esas alinmasi durumunda, bu durumun Kurul’un 6zel durumlarin kamuya
agiklanmasina iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya agiklanmasive yapilacak ilk genel
kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

3. GYO’lara taminan vergi istisnalarinin daraltilmast veya kaldirdmast yahut Sirket’in
gayrimenkul yatirim ortakligu statiisiinii devam ettirememesi Sirket’in zarar gormesine
neden olabilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat ¢ergevesinde, GYOlar’in sahip olduklari tasinmazlardan elde
ettikleri kazanglarin en az %50’sinin, elde edildigi hesap dénemine iliskin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kir payi olarak
dagitilmas1 gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse konu tasinmazlardan elde edilen
kazanglara yonelik olup bu gelirler disindaki kazanglarin dagitim  zorunlulugu
bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi durumunda tasinmaz gelirleri dahil diger
tiim gelirler i¢in istisnadan yararlanilamayacaktir. Bu sebeple, bu siire igerisinde belirtilen orana
kadar ko ortaklara délggul as1 durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle
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zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir. Bu istisnalarin
daraltilmasi veya kaldirilmasi Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyerek karlilhigin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.
Diger yandan, Sirket’in GYO statiisiinii korumas1 basta portféy sinirlamalari olmak iizere
sermaye piyasast mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara
uymasina baglidir. Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere uyum saglayamamasi gayrimenkul
yatirim ortaklig1 statiistinii devam ettirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina
yol agarak Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonug¢larim olumsuz
etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

4. Sirket, bir gayrimenkul yatirnm ortakligr olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirrm ortakli: statiisiinii kaybedebilir ve
bu nedenle yararlandig cesitli vergi muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir

Sirket, GYO dontisiimii kapsaminda Kurul’un 26.06.2025 tarih ve E-12233903-305.01.01-
74340 sayili yazisi ile Kurul’un 19.06.2025 tarih ve 35/1071 sayili toplant: kararimi takiben
22.07.2025 tarihinde yapilan ve 28.07.2025 tarihinde ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul
karar ile Esas Sozlesme’sini degistirerek “Mar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
unvani ile GYO’ya déniigmiistiir. GYO doniigiim sonrasinda Sirket, SPK’nin GYO’lara iligkin
diizenlemelerine tabi hale gelmistir. Sirket’in GYO statiisiinii koruyabilmek ig¢in ilgili
diizenlemelerde yer alan kosullara uyum saglamasi gerekmektedir. Bu kosullar arasinda;

e Sirket’in gayrimenkul yatirimlarina iliskin gereklilikler,

e Portfoy simirlamalari,

e Gayrimenkule iligkin olmayan yatirimlar,

e Finansal borglar ile ilgili sinirlamalar,

e Kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve

e SPK’ya yapilacak raporlamalara iligkin yiikiimliiliikler bulunmaktadir.

e Sirket’in bahsi gegen kosullar saglayamamasi veya bu kosullar1 kaybetmesi durumunda;
idari para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve GYO
statiisiinii kaybetmesi s6z konusu olabilir.

Sirket’in faaliyetleri ve yapacagi yatirimlarin vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler
tarafindan olusturulan yasal diizenlemelere tabidir. Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfoy
sinirlamalar basta olmak iizere sermaye piyasast mevzuatinda yer alan diizenlemeler ve SPK
tarafindan alinacak kararlara uymasina, GYO’larin uymasi gereken kisitlamalara uymas: ve
yasaklanmisg faaliyetlerde bulunmamasina baghdir.

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet géstermemesi durumunda, SPK’nmn
mevzuata uygunlugu saglamak i¢in idari takibatta bulunmak, para cezas: vermek, faaliyetlerini
gecici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptinm yetkileri bulunmaktadir. Sirket’in GYO
statiisiinii devam ettirememesi halinde GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamamasi, vergilendirilebilir geliri tlizerinden kurumlar vergisi 6demesi, GYO
statiisiiniin iptali sebebine bagl olarak ayrica cezai vergi 6demesi de s6z konusu olabilir. GYO
statiisiiniin kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlari dahil olmak iizere gelecekte ilgili
mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal durumunu 6nemli 6lgiide
etkileyebilir.




5. Sirket’in projeleri kapsanunda planlanan gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara
baglt olmast ve yurt ici finansal piyasalarda olusabilecek dalgalanmalar Sirket’in finansal
sonuclarini olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir

Sirket’in gelistirdigi faaliyetlerin 6nemli bir yiizdesi gayrimenkul sektoriine iligkin olup;
Sirket’in esas gelir kaynagi, gelistirdigi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satilmasina ve
kiralanmasina baglidir. Bu baglamda Sirket, gelistirdigi projelere iliskin olarak birgok tedarik¢i
ile sozlesme imzalamaktadir ve iiglincii taraflardan da hizmet almaktadir. Uluslararasi
piyasalarda olugabilecek ekonomik krizler, projeler 6zelinde yurt disindan hammadde
temininin gerekli olmasi halinde olusabilecek aksamalar, ekonomik daralmalar, devaliiasyon
ve siyasi riskler, kiiresel ve bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler, yurt ici
finansal piyasalarda ve 6zellikle gayrimenkul sektoriinde dalgalanmalara sebep olabilir.

Sirket’in gelistirdigi projeler kapsamindaki faaliyetlerinin gerek proje finansmani saglanmasina
gerekse de soz konusu projeler kapsamindaki satis kabiliyetine bagli olmasi nedeniyle
makroekonomik kogullar, Sirket faaliyetleri tizerinde 6nemli bir role sahiptir. Makroekonomik
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklar, 6zellikle gayrimenkul sektoriindeki fiyatlarin
yiikselmesi, doviz kurlarindaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranin alim giiciiniin azalmasi, arz
ve talep dengesinin bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin altinda olmas,
Sirket’in elde etmeyi planladig: gelir ve kar oraninin beklentinin altinda olmasina sebep olabilir
ve ayrica Sirket’in projelerine iligkin operasyonel maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen
artiglar yasanabilir.

6. Proje ingsaasi, gelistirilmesi ve kullanilmas: icin gerekli olan izin ve ruhsatlarin geg
alinmast veya hi¢ alinamamas: ihtimali de soz konusudur. Bu izin ve ruhsatlarin alinmast
icin gerekli masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu gibi
durumlarda Sirket’in faaliyet sonuglar: ve mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir

Sirket faaliyetleri SPKn ve ilgili mevzuatimn yam sira, bashica 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, imar Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili
Iskén Kanunu, TMK, TBK, Cevre Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Proje insaat:
ve isletme faaliyetlerine iligkin olarak; Imar Kanunu uyarinca diizenlenmis ingaat izni (yap1
ruhsatr), insaat ve imalati biten yapilara iliskin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak insa
edildigini ve kullanom amacina uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni, CED
Yonetmeligi uyarinca gergeklestirilmis CED uygulamasi1 kapsaminda temin edilmis CED
goriisli, Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi’ne uygun diizenlenmis ¢evre izni, atik su, isyeri
agma/galisma gibi bu kapsamda gesitli izin ve ruhsatlar alinmasimi gerektirmektedir. Izin ve
ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hi¢ alinamamasi ihtimali s6z konusu olup, bu gibi hallerde
planlanan projelerin gecikmesi, tamamlanamamasi, projelerden elde edilmesi planlanan
gelirlerin istenilen oranda ve zamanda elde edilememesi sdz konusu olabilir. Sirket’in
planladig1 projelerin dayandigi imar planina karsi iptal davasi agilmasi halinde imar plam iptal
edilebilir. Aym sekilde gayrimenkullerin alim-satimi, insaasi, gelistirilmesi ve kullanilmasi da
cesitli izin ve ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi igin gerekli masraflar bazi
hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir. Bu gibi durumlar Sirket’in projelerini
hedeflenen sekilde tamamlama ve yeni projeler gelistirme kabiliyetini olumsuz bir sekilde
etkileyebilir, gelir kaybina sebep olabilir ve neticede Sirket’in faaliyetleri, faaliyet sonuglar1 ve
mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir.
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7. Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve aruin fazlahgr gayrimenkul
degerlerinin, kira ve igletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi faiz
oranlarimin artmas: halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuglar: olumsuz yonde etkilenebilir

Gayrimenkul sektorii rekabetin yogun oldugu birgok sirketin faaliyet gosterdigi bir sektordiir.
Sirket’in rakiplerinden bazilar Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik altyapiya, finansal
kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarina sahip olabilirler veya hedeflenen miisteri
grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlarla, daha ¢ekici lokasyonlarda Sirket’in mevcut
projelerine benzer projeler gelistirebilirler veya bu projelerin yakininda benzer miisteri kitlesine
hitap eden projeler yapabilirler. Bu sekilde sektorde mevcut yogun rekabetle birlikte arz
fazlalig1 olusabilir, bu rekabete bagli olarak Sirket’in satis hizi ve satig fiyatlar1 beklenenin
altinda kalabilir ve Sirket’in faaliyet sonuglar1 bu durumdan olumsuz etkilenebilir.

Bununla birlikte, Tirkiye’de konut sektoriindeki talep, faiz oranlar ile ters orantihidir.
Ttirkiye’deki konut alicilar1 genellikle satin alma fiyatinin bir kismim konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artiglar, Tiirkiye’deki konut talebinde diisiise sebebiyet
vermigtir. Konut kredisi faiz oranlan diistiigiinde konut talebi artmakta, faizler yiikseldiginde
ise konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde,
alicilarin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden dolay: finansman kaynagi olan
konut kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve
Sirket’in mali durumu ve faaliyet sonuglar1 olumsuz yonde etkilenebilir.

8. Sirket’in planladig: projelere iliskin ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir

Tiirkiye'de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satimi, gelistirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket’in ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde,
gergeklestirmeyi planladii projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yapi ruhsati, yapi
kullanma ruhsati, ¢evre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi g¢esitli ruhsat ve izinler, ilgili
projeler i¢in 6ngoriilen siirelerde alinamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in
hizmet kalitesine uygun malzeme ve is¢iligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve
yiiklenici ve tageronlarin operasyonel etkinligi, is kazalar1 gibi konularda projeler igin
Ongoriilen siireleri etkileyebilir. S6z konusu insaatlar i¢in 6nem arz eden bu faktorlerde
yasanacak aksama projelerin bitis tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili olarak 6ngordiigii satis
ve karlilik beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

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

Ulkemizde mevcut durumda vyiiriirlikte olan veya ileride gelistirilebilecek gayrimenkul
edindirme programlarinin hiikkiim ve sartlarinda (kredi sartlari, gelir sinifi ve/veya daha 6nce
konut sahipligine bagl diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap
ettigi miisteri portfoyiine yonelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecegi
projelere iligkin tegvikler de icermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel
miigterileri, Sirket’in projelerinin dahil olmadigi gayrimenkul edindirme programlari
vasitasiyla diger sirketlerin dahil oldugu diger projelere yonelebilir ya da tesviklerden
yararlanmadig i¢in rekabetci fiyat sunamayabilir.

Yabancilarin yatinm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandash@ kazanimina iliskin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkulleri satin
almay1 diisiinen yabanci yatirnmcilarin sayisinin azalmasina neden olabilir ve bu dogrultuda
Sirket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin satisi yavaglayabilir, durabilir veya talebin
azalmasi nedemyle beklenen fiyattan konut satis1 ger¢eklesmeyebilir.
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Degisebilecek gayrimenkul politikalar1 sebebiyle yeni alanlarin imara agilmasi, kentsel
doniistim ¢ergevesinde yeni gayrimenkul stoklammin ortaya ¢ikmasi yahut gayrimenkul
stogunun artmasina neden olabilecek baskaca bir degisikligin meydana gelmesi gergevesinde
gayrimenkul arzinin artmasi sonucunda konut fiyatlarinda bir diisiis yasanabilir ve bu durum,
Sirket’in tamamladif1 ya da tamamlayacagi projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da
gelirin biitgelenen maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in karliligim olumsuz etkilemesine neden
olabilir.

10. Gayrimenkul alimu icin bankalarin sagladig1 kredi olanaklarinda farkh sebeplerle ortaya
ctkabilecek daralma ve / veya kredi kosullarinda agirlasmalarin Sirket’in gelir potansiyelini
olumsuz etkileme riski bulunmaktadir

Sirket’in gelistirdigi projeler kapsamindaki faaliyetlerinin gerek proje finansmani saglanmasina
gereckse de s6z konusu projeler kapsamindaki satis kabiliyetine bagli olmasi nedeniyle
makroekonomik kosullar ve Ozellikle bankalarca saglanan gayrimenkul alimi igin kredi
imkanlar1 Sirket faaliyetleri Gizerinde 6nemli bir role sahiptir. Makroekonomik kosullarda
meydana gelebilecek olumsuzluklar ile bilhassa kredi kosullarindaki agirlasmalar veya kredi
olanaklarinda farkli sebeplerle ortaya ¢ikabilecek daralmalar Sirket’in gelir potansiyelini
olumsuz etkileme riski bulunmaktadir. Tiirkiye’deki konut alicilari, genellikle satin alma
fiyatinin bir kismin1 konut kredileriyle finanse etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artis ya
da azalislar, Tiirkiye’deki konut talebinde ters yonde harekete sebebiyet vermistir. Piyasa faiz
oranlarinin gelecekte daha da artmasi halinde, alicilarin konut kredi maliyetleri de artacak olup,
bu nedenden &tiirii finansman kaynagi olan konut kredileri cazip olmaktan ¢ikabilecektir. Boyle
bir faiz artisi, konut sektoriine yonelik talebi diisiirerek Sirket’in portfdyiinde bulunan
gayrimenkullere yonelik talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, Sirket’in finansal
durumunu ve faaliyet sonuglarimi olumsuz olarak etkileyebilir. Gayrimenkul sektoriindeki
fiyatlarin yiikselmesi, doviz kurlarindaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranin alim giiciiniin
azalmasi, arz ve talep dengesinin bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin
altinda olmasi, Sirket’in elde etmeyi planladigi gelir ve kar orammin beklentinin altinda
olmasina sebep olabilir ve ayrica Sirket’in projelerine iliskin operasyonel maliyet kalemlerinde
tahmin edilemeyen artislar yasanabilir.

5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler

1. Halka arz kapsanunda satisa konu olan ve Borsa’da islem gormesi planlanan paylar fiyat
ve islem hacmi bakinundan dalgalanmalara maruz kalabilir

Sirket, halka arz sonrasinda ihrag edilen paylarin piyasasinin geliseceginin ve gelistigi takdirde
bu gelismenin devaml olacaginin garantisini verememektedir. Halka arz sonrasinda, halka arz
edilen borsada islem gorecek paylara yonelik likit bir piyasa olusacagina veya boyle bir piyasa
gelismesi halinde, bu sekilde devam edecegine iliskin bir garanti bulunmamaktadir. Thrag edilen
paylarin piyasasinin likiditesi de ihra¢ edilen paylarin sahiplerinin sayisina, bu paylarin
piyasasini yapan menkul kiymetler aracilarinin menfaatine ve diger unsurlara baglidir.

fhrag edilen paylarin piyasasinin sinirli olmasi, ihrag edilen paylarin sahiplerinin bu menkul
kiymetleri istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini zedeleyebilir ve ihrag
edilen paylarin fiyatinin degiskenligini artirabilir.

Pay fiyati, Sirket’in mevcut ve gelecekteki performansim yansitmayabilir. Sirket’in faaliyet
sonuglart veya finansal performansi, bu risk etkenlerinde tanimlanan ve sair kogullar nedeniyle
analistlerin veya yatirnmcilarin beklentilerini kargilamayabilir. Thra¢ edilen paylarin islem
fiyat, Sirket’in kendisinin veya rakiplerinin finansal performansi, kiiresel makro-ortam,
rakiplerin faaliyetleri ve diger etkenlerdeki degisikliklere ve bu risk etkenlerinde tanimlanan ve
sair kqsullara cevaben ciddi dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet sonuglarindaki
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dalgalanmalar ya da analistlerin veya yatirimcilarin beklentilerinin karsilanamamasi, ihrag
edilen paylarin fiyatmmn diigmesine neden olabilir ve yatirimcilar halka arzda satin aldiklar
Halka Arz Edilen Paylar’1 halka arz fiyatindan veya halka arz fiyatindan yiiksek bir fiyatla
satamayabilirler.

Halka Arz Edilen Paylar’m degeri, Sirket’in finansal performansiyla veya gelecege ydnelik
kazang beklentisiyle alakali olmayabilecek dnemli dalgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun
bir sonucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer menkul kiymetlere iliskin ortaya
¢ikabilecek bir diisiis veya bunun disinda genel bir diisiis, ihrag edilen paylarin islem piyasasini
ve likiditesini olumsuz etkileyebilir.

2. Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve TL’nin degerindeki dalgalanmalar
Halka Arz Edilen Paylar’in degerini énemli dlgiide etkileyebilir

Halka Arz Edilen Paylar’in fiyatlar1 ekonomik konjonktiirden kaynaklanan risklerden
etkilenebilir. Gerek global ekonomik konjonktiir gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olasi
olumsuz geligmeler, Sirket’in faaliyetlerinin beklentileri karsilayamamasina ve buna bagli
olarak da pay fiyatinin diigmesine neden olabilir. Sirket’in ekonomik konjonktiirden
kaynaklanan durum nedeniyle faaliyetleri yavaslayabilir, gegici veya siirekli olarak durabilir,
mali yapis1 bozulabilir. Boyle durumlarda Borsa Istanbul, Sirket’in paylarimn islem gérmesini
kisa veya uzun siireli olarak durdurabilir, islem sirasim siirekli veya gegici olarak kapatabilir,
Borsa Istanbul yonetim kurulu Sirket paylarinin Borsa kotundan ¢ikarilmasina karar verebilir.
Boyle durumlar pay fiyatimi olumsuz etkileyebilir, aktif veya stirdiiriilebilir bir alim satim
piyasasi devam ettirilemeyebilir, paylarin el degistirmesi kisith veya imkansiz hale gelebilir.

Halka Arz Edilen Paylar i¢in kote edilen fiyat TL cinsinden olacaktir. Ayrica, Halka Arz Edilen
Paylar bakimindan Sirket’in dagitacagi kar paylart TL cinsinden 6denecektir. Sirket, mali
tablolarin1 da TL cinsinden diizenlemektedir. Diger para birimlerine karsi1 TL’mn degerindeki
dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar’in degerinin diger para birimleri cinsinden karsiligim
etkileyebilir.

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

Ihraggr’nin  faaliyetleri ekonomik konjonktiirden veya herhangi baska bir nedenden
kaynaklanan durum nedeni ile yavaslayabilir, gegici ya da siirekli olarak durabilir veya mali
yapist bozulabilir. Byle durumlarda BIAS, Thragei’nin paylarmin islem gérmesini kisa veya
uzun siireli olarak durdurabilir ve islem sirasin siirekli veya gegici olarak kapatabilir. Borsa
yOnetim kurulunca Sirket paylarinin Borsa kotundan atilmasi vb. ya da herhangi baska bir tedbir
uygulanmasi durumunda, ihraggr'nin paylarimin alim satimmmn durdurulmas: pay fiyatini
olumsuz etkileyebilir, aktif veya stirdiiriilebilir bir alim satim piyasasi olusmayabilir ya da
paylarin el degistirmesi kisitlanabilir veya imkénsiz hale gelebilir.

4. Halka Arz Edilen Paylar disinda sermayeyi temsil eden diger Sirket paylarimin gelecekte
biiyiik miktarlarda satilmast veya bu tiir satiglarin gerceklesebilecegi olasithigr, Halka Arz
Edilen Paylarin piyasa fiyat iizerinde dnemli olumsuz etkiye neden olabilir

Sirket$/10/2025 tarihli yonetim kurulu kararina istinaden verdigi®10/2025 tarihli taahhiidii ile
Sirket tarafindan halka arz edilen paylarin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig: tarihten
itibaren 1 (bir) y1l boyunca, Sirket paylarinin, dolagimdaki pay miktarinin artmasina yol acacak
sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlar: dahil olmak tizere) satisa veya halka arza konu
edilmeyecegini, bu dogrultuda bir karar alinmayacagim ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya
veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagim ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis

veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagini (Sipheye mahal vermemek
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adina, paylarin  Borsa Istanbul’da islem gormeye basladigi tarihten itibaren
gerceklestirilebilecek olan fiyat istikrar: islemleri neticesinde Sirket’in halka arz edilen
paylardan edinebilecegi paylar harigtir.) taahhiit etmistir.

Halka Arz Eden Pay Sahipleri, ayn ayn verdikleri§/10/2025 tarihli taahhiitleri ile Sirket
sermayesinde sahip olduklar1 paylarin (halka arz edilen kisim harig), Izahname’nin onay
tarihinden itibaren Sirket paylarimin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig tarihin birinci
yil doniimiine kadar, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka
arza konu edilmeyecegini ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki herhangi
bir menkul kiymetlere iligskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunulmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair
bir aciklama yapilmayacagini ve ayrica paylarin halka arz fiyatindan bagimsiz olarak, Borsa
Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda satilmayacagim, baska yatirimeci hesaplarina
virmanlanmayacagim veya Borsa Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemlerine konu
edilmeyecegini (Siipheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul 'da islem girmeye
basladigi tarihten itibaren gerceklestirilebilecek olan fiyat istikrari islemleri neticesinde halka
arz edilen paylardan edinilecek paylar harictir.) taahhiit etmistir.

5. Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kir olusamayabilir veya dagitilabilir
kar olussa bile Sirket gelecekte pay sahiplerine kir payt 6demeyebilir

Borsa Istanbul’da islem géren sirketler TTK, sermaye piyasasi mevzuati, ana sozlesmelerinde
bulunan kér pay1 diizenlemeleri ile genel kurullar tarafindan onaylanan kér dagitim politikalari
dogrultusunda kér pay:1 dagitmaktadir. Ilgili mevzuat hiikiimleri ve diizenleyici otoritelerin bu
konuda almis olduklar1 kararlar cergevesinde, Tiirkiye’de kurulu sirketler, nakden ve/veya
bedelsiz pay seklinde kér pay1 dagitabilir veya gegmis y1l karim sirket biinyesinde tutmaya karar
verebilir. Sirket’in kar dagitim karari almasi durumunda kér payini hesaplanma ve dagitma
diizenlemeleri TTK ve sermaye piyasast mevzuati tarafindan belirlenmis olup, bu mevzuat
gelecekte degisebilir.

Gelecekteki kar dagitiminin fiilen denmesi, sekli ve miktari, Sirket’in uygun miktarda kér elde
etmesi, dagitilabilir kdrin ve yedek akgelerin miktari, serbest nakit akisi miktar, isletme
sermayesi ihtiyaci, finans maliyetleri, yatinm harcamalari ve planlari, bor¢luluk oranlari,
Tiirkiye’de faaliyet gosteren ve borsada islem goren muadil sirketlerin dedikleri kér payi
seviyesi, Sirket’in pay sahiplerinin kér pay1 hedefleri ve beklentileri ve yénetim kurulunun
zaman igerisinde kendi takdirine gére uygun bulacag: diger etkenler gibi birgok unsura baghdir.

Sirket, 6nemli miktarda kér elde etse dahi, elde edilen kér tutarim1 yeniden yatinm veya
devralma gibi baska amaglarla kullanarak pay degerinin daha etkin bir gekilde artirilabilecegine
inanmasi halinde kar dagitmayabilir. Bunun sonucunda da Sirket’in gelecekte kir pay1 6deme
kabiliyeti degisebilir veya kisitlanabilir.

6. Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir

Gelecekte yapilacak bedelli sermaye artinmlarinda pay sahiplerinin yeni pay alma haklarinin
bu husustaki ilgili mevzuat hilkiimlerine uyumlu bir bi¢imde tamamen ya da kismen
kisitlanmasi veya pay sahipleri tarafindan bu haklarin kullanilmamasi durumunda, Sirket’in
sermayesi artarken, haklarimi kullanmayan yatinmcilarin sahip olduklari pay adedi
artmayacaktir. Bu durumda haklarini kullanmayan/kullanamayan yatinmecilarin toplam
sermayede sahip oldugu pay orani azalabilecektir.

7. Sirket’in halka aciklik orani sinirlidir ve paylarin likiditesi ve pay fiyat: iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilecektir




Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, toplam 157.000.000 TL nominal degerli 157.000.000
adet B Grubu pay halka arz edilecektir ve Borsa Istanbul’da islem gorecektir. Halka Arz Edilen
Paylar’in halka arz sonrasi sermayeye oram %25,12 olacaktir. Ortak satig1 kapsaminda Halka
Arz Edilen Paylar’in nominal degeri 32.000.000 TL olup, halka arz sonrasi g¢ikarilmis
sermayeye oram %5,12°dir. Bu smurhi halka agiklik orami paylarin likiditesini olumsuz
etkileyebilecek, paylarin alim-satim hacminin diiiik olmasina neden olabilecek ve sonug olarak
pay fiyati lizerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Paylar Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladiktan sonra paylara iliskin likidite olugsmamasi durumunda pay sahipleri istedikleri
miktar, zaman ve fiyat lizerinden paylarini satamayabilirler.

8. Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsayumlarin veya Sirket’in faaliyetlerine iliskin gelecek
beklentilerinin gerceklesmemesi durumunda pay fiyatlart olumsuz etkilenebilir

Potansiyel yatirimcilardan her biri, kendi kosullar1 ¢ergevesinde yatirimlarmin uygunlugunu
tespit etmek zorundadir.

Potansiyel yatirnmcilarin bilhassa;

e Halka Arz Edilen Paylar’a yatirim yapilmasinin faydalarini ve risklerini anlamli bir sekilde
degerlendirmek i¢in yeterli bilgi ve deneyime sahip olmadigi;

e Kendi finansal durumu g¢er¢evesinde, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatinmi ve bu
yatirimin sahip oldugu yatinm portfSyiiniin tamamu {izerindeki etkisini degerlendirmek igin
uygun analitik araglara erisime ve bu araglar hakkinda bilgiye sahip olmadig:;

e Kur riski de dahil olmak tizere, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatirrmm risklerinin
tamamini karsilamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadigi;

e Halka Arz Edilen Paylar'in tiim kogullarimi detayli bir sekilde kavrayamadigi ve ilgili
endekslerin ve finansal piyasalarin davraniglarina asina olmadigi; ve

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

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

Potansiyel yatirimcilar;

e Halka Arz Edilen Paylar’in degisen kosullarda nasil performans gostereceklerini,

e Bu durumun Halka Arz Edilen Paylar’in degeri lizerindeki etkilerini ve

e Bu yatirimin potansiyel yatirrmeinin yatirim portfoytiniin tamami tizerinde yaratacag etkileri,

degerlendirmek i¢in gerekli uzmanliga (tek basina veya bir finansal damigmamn yardimiyla)
sahip olmadik¢a, Halka Arz Edilen Paylar’a yatirim yapmamahdirlar.

Yatinnmcilarin yatiim faaliyetleri gegerli kanunlara ve diizenlemelere veya bazi idari
makamlarin incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk danismanlarina veya araci
kurumlara danismayan her yatirimei ig¢in s6z konusu yatinmmin uygun olmama riski
bulunmaktadir.

5.4. Diger riskler

1. Makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir
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Yurti¢i ve yurtdisi piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar, devaliiasyon ve
siyasi riskler, kiiresel veya bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler,
jeopolitik riskler Tiirkiye’de finansal piyasalarda dalgalanmalar yaganmasina sebep olabilir.
Ulkeleraras1 yasanan jeopolitik veya siyasi gerilimler Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme
sektoriinde olumsuz etkilere sebep olabilir, bu sektérde ve bu sektorlerin alt sektorlerinde
faaliyet gosteren sirketleri de olumsuz etkileyebilir. Ayrica uluslararasi ve yurti¢i gelismeler,
ornegin, gelismis iilke merkez bankalarinin para politikalarini degistirmeleri, kur, faiz gibi
temel makroekonomik degiskenleri etkileyerek dalgalanmalara sebep olabilir.

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

2. Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket’in faaliyet sonuglarini olumsuz yénde
etkileyebilir

Covid-19 ile miicadele kapsaminda Tiirkiye’de dénemsel olarak karantina uygulamalar,
sokaga ¢ikma kisitlamasi, seyahat kisitlamasi gibi giindelik ve sosyal hayati énemli 6lciide
etkileyen onlemler getirilmistir. Covid-19’un devam etmesi veya ileride karsilasilabilecek olasi
mutasyon ve yeni salginlar kiiresel iktisadi faaliyetin yavaslamasina, gelismekte olan iilkelere
yonelik risk istahinin ve sermaye akimlarinin diigmesine, iilkemizde kamu saghig: tedbirleri
kapsaminda kisitlamalara ve ekonomik daralmaya sebep olabilir ve gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz etkileyebilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarini olumsuz etkileyerek karlilifin azalmasina veya zarar olugsmasina sebep olabilir.

3. Deprem ve dogal afetler nedeniyle portfoydeki gayrimenkuller zarar gorebilir, teror
olaylart veya tehditleri Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Tiirkiye cografi konumu itibariyla yiiksek riskli bir deprem bdlgesi olup, Tiirkiye niifusunun
biiyiik bir kismu ve ekonomik kaynaklarinin ¢ogu birinci derece deprem riski bolgelerinde yer
almaktadir. Meydana gelecek olasi bir deprem veya dogal afet Sirket’in yatinmlarinin zarar
gormesinin yam sira, Tirkiye'nin ekonomisinde ciddi dalgalanmalara sebep olabilir ve
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek
karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Diger yandan ter¢r saldinlarn toplumsal huzursuzluga yol agabilecek benzeri olaylar Tiirkiye
ekonomisini olumsuz yonde etkileyebilir, satin alma giiciiniin azalmasina neden olarak
Sirket’in gayrimenkul satiglarimi diigtirebilir ve Sirket’in faaliyet sonug¢larim ve ekonomik
durumunu olumsuz ydnde etkileyebilir.

4. Piyasa riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

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




5. Doviz kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Déviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak yabanci para cinsinden varlik ve yiikiimliiliikklerin
degerinin degismesi Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

6. Kredi riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh yiikiimliliiglinii yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanmimlanir. Sirket,
vadeli satiglarindan kaynaklanan ticari alacaklar1 ve bankalarda tutulan mevduatlar dolayisiyla
kredi riskine maruz kalmaktadir. Karsi taraflarin Sirket’e olan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesi Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

7. Faiz oram riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Piyasadaki faiz oranlarinin degismesiyle finansal araglarin degerlerinde dalgalanmalar
olusabilir. Bu dalgalanmalar Sirket’in finansal durumunu olumsuz etkileyebilir ve Sirket’in
zarara ugramasina sebep olabilir.

8. Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir

Likidite riski, uzun vadeli varliklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak
ortaya ¢ikabilmektedir. Sirket’in faaliyeti geregi aktifinin tamamina yakin kismi, nakit ve
benzeri kalemler ile vadeli islemler ile opsiyon stzlesmesi taahhiitlerinden alacaklardan
olugmaktadir. Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diisiiriilmesi gibi fon
kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, Sirket’in likidite riskinin
olusmasina sebebiyet verebilmekte olup bu durum Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1 ihrage hakkinda genel bilgi
6.1.1. Thraceinin ticaret unvam ve isletme ad

Sirket’in ticaret unvani “Mar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi”dir. Isletme ad1
bulunmamaktadir.

6.1.2. Thraccinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras

Baglar Mah. Mimar Sinan Cad. No: 33/488
Bagcilar/istanbul

Merkez Adresi

Bagh bulundugu Ticaret Sicil

Miidarliisi Istanbul Ticaret Sicil Mudiirltigii

Ticaret Sicil No 534924-0

6.1.3. ihraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngoriilen siiresi

Sirket Dostlar Yap: Sanayi Proje Gelistirme Pazarlama ve Ticaret Anonim Sirketi unvan ile 7
Ekim 2004 tarihinde kurulmustur. Kurulusa iligkin ilan, 12 Ekim 2004 Tarihli, 6155 Sayili,
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazete’sinde tescil edilmistir. Sirket’in ismi 13 Kasim 2013, 8442 Sayili
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazete’sinde ilan edilerek Mar Gayrimenkul Yatirim Ticaret Anonim
Sirketi olarak degistirilmistir.

Sirket, Kurul’'un 26.06.2025 tarih ve E-12233903-305.01.01-74340 sayili1 yazisi ile Kurul’un
19.06.2025 tarih ve 35/1071 sayili toplanti kararim takiben 28.07.2025 tarihinde Istanbul
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karari ile Sirket, “Mar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” unvanim alarak
gayrimenkul yatirim ortakligina doniigmiistiir. Esas S6zlesme’nin “Sirket’in Siiresi” baslikl
4’{incii maddesi uyarinca Sirket’in hukuki varlig1 herhangi bir siire ile kisitlanmamugtir.

Sirket Esas Sozlesmesi Madde 4 uyarinca, Sirket’in hukuki varligi herhangi bir siire ile
kisitlanmamustir.

6.1.4. ihrageimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihragciin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve faks
numaralari

Hukuki Statiisii Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlari

gnﬁ';cqmm Kuruldugu Tirkiye Cumburiyet

Kayith Merkezinin Adresi gzg:ﬁar /II\;I;hlibui\/Iimar Sinan Cad. No: 33/488
internet Adresi WWW.margyo.com.tr

Telefon Numarasi 0212 655 23 60

Sirket’in yiiriittiigii faaliyetler genel olarak 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, GYO
Tebligi’nin yam sira 3194 sayili Imar Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayili
Tapu Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskdn Kanunu, 4721 sayih Tiirk
Medeni Kanunu, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu basta olmak
tizere Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina ve ilgili ikincil mevzuat hiikiimlerine tabidir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma iliskin Mevzuat

Sirket, Kurul’un 26.06.2025 tarih ve E-12233903-305.01.01-74340 sayil yazisi ile Kurul'un
19.06.2025 tarih ve 35/1071 sayil toplant1 kararini takiben, 28.07.2025 tarihinde tescil edilerek
“Mar Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi” unvanin almis olup gayrimenkul yatirim
ortakligina déniismiis oldugundan SPKn ve SPK’nin GYO’lara iligkin esaslarinin diizenlendigi
GYO Tebligi basta olmak iizere sermaye piyasasi mevzuatina tabi olarak faaliyet
gostermektedir.

GYO Tebligi, GYO’larin kuruluslarina, kurucularina, paylarn ihracina, satigina ve devrine,
faaliyet esaslarna, yonetim ilkelerine, portfdy simirlamalarina, portfdylerinde bulunan
varhiklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarn saklanmasina, imtiyazli pay ihracina,
ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimcilarin
bilgilendirilmesi yiikiimliiliklerine, kar dagitimina, GYO statiistinden ¢ikarilmasina, tabi
olacaklar diger yiikiimliiliikklere ve anonim ortakliklarin GYO’ya déniistimiine iliskin esaslari
diizenlemektedir. GYO Tebligi uyarinca GYO’larin yatinnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar
getirilmis ve aym zamanda yapamayacaklari igler dngorillmistiir.

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayali haklar, altyap: yatirm
ve hizmetleri, sermaye piyasasi araglari, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, TL
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz
mevduat veya 6zel cari katilma hesaplari ile istirakler ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyii isletmek amactyla paylarim ihrag etmek izere kurulmus bir sermaye
piyasasi kurumudur.




Gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin esas sozlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden {i¢ ay iginde ¢ikarilmig sermayesinin asgari %25’ini temsil eden
paylarin halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya basvuruda bulunmalari
gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket, ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 625.000.000
TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 125.000.000 TL nominal degerli B grubu pay ve mevcut
ortak Miinir Ozk&k’e ait 22.400.000 TL nominal degerli 22.400.000 adet B Grubu pay, mevcut
ortak Yusef Arslan’a 9.600.000 TL nominal degerli 9.600.000 adet B Grubu pay olmak iizere
toplam 157.000.000 TL nominal degerli 157.000.000 adet B Grubu hamilline yazili payin payin
halka arzina iligkin izahnamenin ve tasarruf sahiplerine satig duyurusunun onaylanmasi talebi
ile SPK’ya bagvuruda bulunmustur. Bu kapsamda ilgili halka arz yapisi uyarinca halka arz
sonrasi Sirket’in halka a¢iklik oram %25,12 olacaktir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Yatirim Faalivetlerine iliskin Esaslar

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

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

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

GYOr’larin portfoylerine alinacak bina ve benzeri yapilar igin yap1 kullanma izninin alinmasi
ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutulmustur. Imar Kanunu’nun gecici 16. maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis
olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

Miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamammin veya
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi istisna olarak kabul edilir.

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

GYO’lann yatirnmlarina yonelik GYO Tebligi’nde mevcut olan smirlamalara asagida liste
halinde yer verilmektedir:

e GYO’lar alim satim kér1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaat edebilir.

e GYO’lann portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.

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

e GYO’larin kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yami sira, hasilat paylasimi veya
kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsa iizerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere tist hakk: tesis ettirmek suretiyle
yatirim yapabilirler. Yapilacak sozlesme hiikiimleri ¢er¢evesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci
yoksa ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte
bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.

e GYO’lanin gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tlim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglari tarafindan tespit edilmis
olmasi zorunludur.

e GYO’lann miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar lizerinde proje
gelistirebilmesi i¢in, tesis edilen ipotegin bedelinin séz konusu arsa i¢in en son
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her
haltikarda {izerinde proje gelistirecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin
kamuya agikladig bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’unu agmamasi gereklidir.

e GYO’lar faaliyete gecirebilmesi igin belirli asgari donamima ihtiyag duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden dnce tefrigini temin edebilirler.

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

e GYOr’lar maliki olduklar1 gayrimenkuller tizerinde baska kisiler lehine iist hakki, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin iigiincii kisilere devrine izin
verebilirler.

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

e GYO’larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklarit TMK
hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca
intifa hakki, devre miilk irtifak: ve {ist hakki tesis ettirebilirler.
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e GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi
sart1 bu hiikiim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.

e GYO’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye
piyasas: araglarini alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye
piyasas! araglarini 6diing verebilir.

e GYO’lar higbir sirkette veya oy haklarimin %35’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirrmlarinin toplami
ortakligin aktif toplaminin %10’ unu asamaz.

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

e Yatinm fonlar paylar ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa dis: teskilatlanmis
piyasalarda islem gormeyen sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapamazlar, sermaye
piyasast araglarinin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

e Sermaye piyasasi araglarini agiga satamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar
ve sermaye piyasasi araglarmi 6diing alamazlar. Tiirev araglari kullanarak koruma
amacini asan islemler yapamazlar.

e Kanunen ddemekle yiikiimlii olduklar vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
tizere varliklarin portfdye alimi ve portfoyden satimi sirasinda varlik degerinin %3’ {inii
asan komisyon ticreti 6deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarinin i§tiraklerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

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

® Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali
haklarin portféye alinmasi amaciyla simirhi olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt diginda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci
gergeklestirmek Ulizere yurt digindaki sirketlere yatinm yapmak lizere yurt
i¢inde/yurt disinda kurulan 6zel amagli girketlere,

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

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

Sirket, kendi tiizel kisiligi lehine kullandig1 tiim krediler veya sermayesinde %100 oraninda
istirak ettigi sirketler tarafindan kullanilan tiim krediler i¢in kendi portfoytindeki malvarliklar:
lizerinde teminat tesis edebilir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinin Portfoylerine iliskin Esaslar

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

° Gayrimenkullere,
° Gayrimenkul projelerine,
e Gayrimenkule dayali haklara ve

° Yalnizca bunlarin portfoye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalmzca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gerceklestirmek tizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak iizere yurt iginde
veya yurt disinda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amagl
sirketlere yatirim yapmak zorundadir.

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin Yapamayacaklari isler

GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacagi isler sayilmistir. Bu gergevede:

o Sirket 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda tanimlandig: iizere mevduat veya katilim
fonu toplayamaz ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek is ve
iglemler yapamaz.

° Sirket hicbir sekilde gayrimenkullerin, altyap:r yatirnm ve hizmetlerinin ingaat
islerini kendisi listlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

° Sirket otel, hastane, aligveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.

° Kendi personeli vasitasiyla portféye 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 veremez.

o Sirket portfoylinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz insaatina baglanmamais projeler
ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak {lizere tiim varliklarin olusabilecek her
hasara kars1 rayic degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.




° Sirket sermayesinde %100 oraminda istirak ettigi bagh ortakliklari haricindeki
iliskili taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan borg
veremez.

° Belgeye dayandiriimayan ve piyasa rayicinden bariz farkhilik gosteren bir harcama
veya komisyon ddemesinde bulunamazlar.

° Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.
evre Mevzuat

Sirket’in portfoyiinde yer alan tasinmazlar igin ¢evre mevzuat kapsaminda ek izin ve onaylarin
alinmasi gerekmektedir. S6z konusu mevzuatta belirtilen yiikiimliiliklerin ihlali, Sirket’in
faaliyetlerinin gecici veya kalici olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezasi verilmesine
neden olabilecektir. 2872 sayili Cevre Kanunu, ¢evreyi korumak igin tesebbiisler tarafindan
alinmas1 gereken tedbirlerin genel hatlarim ve bu tedbirlere uymamanin sonuglarin
diizenlemektedir.

Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cevreyi kirletme riski tagiyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre Kanunu madde 11
kapsaminda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeligi uyarinca CED raporu almak ve gesitli gevre lisanslan ve ikincil
mevzuat kapsaminda gereken ilgili diger lisanslar1 almakla yiikiimlidiir. CED Yo6netmeligi
kapsaminda, ilgili projenin gevresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan dort sekilde karar verilmesi miimkiindiir:

e Cevresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karan ilgili Yonetmelik EK-2"deki
listede yer alan gevresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi projelerin gevresel
etkilerinin incelenerek cevre {izerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak
onlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gore kabul edilebilir diizeylerde
oldugunun belirlenmesi iizerine projenin gerceklesmesinde ¢evre agisindan sakinca
goriilmedigini belirten karardir. “CED Gerekli Degildir” karar verilen proje i¢in 5 yil
icinde miicbir sebep bulunmaksizin yatirma baglanmamasi durumunda “CED Gerekli
Degildir” karar1 gegersiz sayilir.

e Cevre Bakanligt’nin bir projeye iliskin “CED Gereklidir” karar vermesi lizerine, anilan
projeye iliskin olarak CED raporu hazirlanmasi gerekmektedir. CED Raporu, CED
Yonetmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre Bakanlif
tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur.

CED Yonetmeligi Ek-1"de listelenen ve gevresel etki degerlendirmesi uygulanacak projelere
baslanmadan énce veya Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin bir projeye iliskin
“CED Gereklidir” kararn1 vermesi iizerine, amlan projeye iligkin olarak CED Raporu
hazirlanmas: gerekmektedir. CED Raporu, CED Yonetmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun
olarak hazirlanarak, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan kurulan ilgili
komisyona sunulur. “CED Gereklidir” karari verilen projeler i¢in CED bagvuru dosyasi
hazirlanarak Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'na bagvuru yapilmasi
gerekmektedir. Ancak, “CED Gereklidir” kararina esas sartlarin degismesi halinde, yeniden
bagvuru yapilabilir.

o Cevresel etki degerlendirilmesi olumlu karari, CED Raporu hakkinda ilgili komisyon
tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate alinarak, projenin gevre tzerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak 6nlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara gore kabul edilebilir diizeyde oldugunun belirlenmesi iizerine projenin

gereckle mesinde \¢evre acisindan sakinca goriilmedigini belirten karandir. “CED
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Olumlu” karar1 verilen proje i¢in bes yil icinde miicbir sebep bulunmaksizin yatirnma
baslanmamasi durumunda “CED Olumlu” karar1 gecersiz saylir.

e (evresel etki degerlendirilmesi olumsuz karari ise, CED Raporu hakkinda komisyonca
yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin gere tizerindeki muhtemel olumsuz
etkileri nedeniyle gerceklestirilmesinde ¢evre agisindan sakinca goriildiigiinii belirten
karardir.

Mevzuat uyarinca “CED Olumlu” karar1 veya “CED Gerekli Degildir” karar1 alinmadikga,
CED Yonetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili tesvik, onay, izin, yap1 ve kullanim ruhsat:
verilemez, proje i¢in yatirima baslanamaz ve ihale edilemez. CED Olumlu Karar1 veya CED
Gerekli Degildir Karar1 alinmadan baslanan faaliyetler siire verilmeksizin durdurulur ve “CED
Olumlu™ ya da “CED Gerekli Degildir” karar1 alinmadik¢a yatirima iliskin durdurma karari
kaldirilmaz.

“CED Olumlu” veya “CED Gerekli Degildir” karar1 bulunan ve esik degeri olan projelerde
yapilacak kapasite artigt ve/veya alan genisletilmesinin planlanmasi durumunda, her bir
kapasite artis1 miktarimin mevcut proje kapasite ile toplanmasi ve bu toplamin CED
Yonetmeligi’nin EK-1"inde yer alan esik degerde olmasi ya da iizerinde kalmasi durumunda
CED Yonetmeligi'nin 8. maddesi kapsaminda; EK-2’deki listede yer alan esik deger ve
iizerinde kalmas: durumunda CED Y6netmeligi'nin 16. maddesi kapsaminda yeniden basvuru
yapilmasi gerekmektedir.

Cevre Izni

Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi, ¢evre izin ve lisanslarina tabi igletmeleri iki kategoride
siniflandirmaktadir. Bunlar: c¢evre iizerinde kirlilik yaratma etkisi fazla olan faaliyetlerde
bulunan igletmeler ve g¢evre tlizerinde kirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan
isletmelerdir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Kanunu'nda veya ikincil mevzuatta belirtilen
yiikiimliiliiklere uymayan isletmelere uyarida bulunabilir ve meydana gelen ihlalin giderilmesi
i¢in ilgili isletmeye stiresi 1 yili asmayan bir diizeltme siiresi verebilir. Thlalin devam etmesi
halinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi isletmenin faaliyetlerinin tamaminin veya bir kisminin,
gecici veya kalici olarak durdurulmasina karar verebilir. Cevre Kanunu hiikiimlerini ihlal eden
isletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisiklik gosteren miktarda idari para cezalarina
tabi tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan yapilan bir denetim
sirasinda denetgilere yanlis veya yaniltici bilgi verilmesi, sorumlulara alt1 aydan bir yila kadar
hapis cezas1 verilmesine neden olabilir.

Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi’nin “Cevre iznine tabi olmayan isletmeler” bashikli m.17
hiikkmii uyarinca, yonetmeligin EK-1 ve EK-2 listelerinde yer aldig1 halde alici ortama herhangi
bir hava emisyonu ve atiksu desarji olmayan isletmeler yetkili mercie miiracaat etmek
zorundadir.

Atik Yonetimi

Proje faaliyetleri kapsaminda ortaya ¢ikan atiklarin muhatazasi ve bertarafinin Atik Yonetimi
Yonetmeligi, Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi, Hava Kalitesi Degerlendirme ve Yonetimi
Yonetmeligi, Cevresel Giiriiltii Kontrol Yonetmeligi hiikiimlerine uygun sekilde yiiriitiilmesi
ve bunlarin ydnetiminin ¢evre ve insan sagligina zarar vermeden saglanmasi gerekmektedir.

Sirket'in projeleri kapsaminda hafriyat topragi, insaat ve yikinti atiklarinin dokiilmesi, atiklarin
toplanmasi, depolanmasi, muhafazasi, bertarafi, yonetimi, yikim ve insaat faaliyetleri sirasinda
Sirket'in tabi oldugu ¢evre mevzuati diizenlemelering uymadigina iligkin herhangi bir dava,

tetkik, uyar1 veya ihtar bulunmamaktadir.
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Sifir Atik

12.07.2019 tarihli ve 30829 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sifir Atik Yonetmeligi, sifir
atik sistemi kurmasi zorunlu olan ve goniilliiliik esasina dayali olarak sifir atik sistemi kurmak
isteyen isletmelere iliskin hususlari diizenlemektedir. Bu kapsamda CED Yonetmeligi
kapsaminda CED uygulamasina tabi isletmeler ve se¢me eleme kriterine tabi isletmelerin
sirasiyla 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyla sifir atik sistemine gegmesi ve Sifir Atik
Belgesi almasi zorunludur.

Sifir attk yonetim sistemini kuran tesisler, sorumluluk alanlar1 dahilindeki tiim kisi ve
kuruluglari atiklar tiirlerine gore ayirmaya ve ayn biriktirmeye tesvik etmekle, israfi nlemeye
yonelik ¢alismalarda bulunarak atik olusumunun 6nlenmesini veya azaltilmasini saglamakla,
sifir atik sistemine iliskin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan gikarilan
kilavuzlara uymakla ve hizmetlerini bu kilavuzlara entegre etmekle, sifir atik yonetim sistemini
sorumluluk alanindaki tiim kisi ve kuruluglara ilan yoluyla duyurmakla, sifir atik y6netim
sisteminin yayginlastirilmas: ve bu konudaki farkindaligin artinnlmasina yonelik egitim
faaliyetleri yapmakla, sifir atik bilgi sistemine kaydolarak gerekli bilgi ve belgeleri sisteme
kaydetmekle yiikiimltdiir. Sifir Atik Yo6netmeligi hiikiimlerine aykir1 hareket edenler hakkinda,
s6z konusu aykiri fiilin niteligine gore Cevre Kanunu, Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Belediye
Kanunu, Kabahatler Kanunu veya diger mevzuatta 6ngoriilen idari yaptirimlar uygulanir.

Sosyal Giivenlik Mevzuati

Sosyal giivenlige iliskin mevzuat 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasi
Kanunu ile bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan ikincil mevzuattan olusmaktadir. Sosyal giivenlik
mevzuati i kazasi, meslek hastalig1 ve hastalik riskleri kargisinda ekonomik agidan korunmaya
muhta¢ durumda olan isgileri korumay1 ve isverenlerin bu husustaki sorumluluklarimi diizenler.
Sirket’in ig¢i istihdaminda bulunmasindan kaynakli igveren konumunda bulunmasi nedeniyle
Sosyal Sigortalar Kanunu ve ikincil mevzuatta igverenlere dngoriilen yiikiimliiliiklere uymak
zorundadir. Sirket en gec sigortali ¢aligtirmaya bagladigi tarihte isyeri bildirgesini Sosyal
Giivenlik Kurumu’na vermekle yiikiimliidiir. Sirket kurulusunun ticaret sicili memurluklarina
bildirilmesi halinde bu bildirim Sosyal Giivenlik Kurumu’na yapilmig sayilir ve ilgililerce
ayrica isyeri bildirgesi diizenlenmez.

is Saghg ve Giivenligi

6331 sayili Is Saghig ve Giivenligi Kanunu ve ikincil mevzuati kapsaminda isyerleri tehlike
smiflarina gore tic kategoride siiflandirilmaktadir: ¢ok tehlikeli, tehlikeli ve az tehlikeli
isyerleridir. 26.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Is Saghg ve
Giivenligine Iligkin Isyeri Tehlike Simflar1 Tebligi’nin EK-1 numarali eki uyarinca sanayi ve
imalat projelerine yonelik mithendislik ve damigmanlik faaliyetleri ve enerji projelerine yonelik
miihendislik ve damismanlik faaliyetleri az tehlikeli isyeri nitelendirmesine tabidir. Isveren,
¢alisanlarin isle ilgili saglik ve giivenligini saglamakla yiikiimlii olup bu ¢er¢evede (a) mesleki
risklerin 6nlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her tiirlii tedbirin alinmasi, organizasyonun
yapilmasi, gerekli ara¢ ve gereclerin saglanmasi, saglik ve giivenlik tedbirlerinin degisen
sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun iyilestirilmesi i¢in ¢aligmalar yapar, (b)
igsyerinde alinan is sagligi ve giivenligi tedbirlerine uyulup uyulmadigim izler, denetler ve
uygunsuzluklarin giderilmesini saglar, (c) risk degerlendirmesi yapar veya yaptirir, (¢) ¢alisana
gorev verirken, calisanin saglik ve giivenlik yoniinden ise uygunlugunu géz oniine alir, (d)
yeterli bilgi ve talimat verilenler disindaki ¢aliganlarin hayati ve 6zel tehlike bulunan yerlere
girmemesi i¢in gerekli tedbirleri alir.

Sirket, is saglig1 ve glivenligi mevzuati kapsaminda asagidakilerden sorumludur:




is saghg ve giivenligi kapsaminda igyeri risk analizlerinin hazirlanmasi veya revizyonunda
teknik destek verilmesi, acil durum planlar, yanginla miicadele ve ilk yardim ile ilgili
calismalarin  yiiriitiilmesinde teknik destek verilmesi, yangin egitiminin verilmesi ve
tatbikatlarinin yapilarak raporlanmasi, senaryolu yangin tahliye tatbikatlarinin yapilmasi ve
raporlanmast, is saghg ve giivenligi sistemi dokiimantasyon yapisinin olusturulmasinda teknik
destek verilmesi, is sagh@ ve giivenligi egitimlerinin verilmesi, periyodik olarak denetimlerin
yapilmast ve raporlama, alt igverenlere yonelik &rnekleme yontemi ile dokiimantasyon
denetimlerinin yapilmasi, isyerinde kullanilmasi gereken giivenlik ve saglik isaretlerinin tespit
edilmesi, isyerinde kullamlmasi gereken Kkisisel koruyucu donamim standartlarinin
hazirlanmasi, igyerinde ¢aligan personelin gorevlerine gore yapilacak olan saglik muayene ve
tetkiklerini belirten saglik standardinin hazirlanmasi, isyerinde yapilacak olan test ve 6l¢limlere
iliskin izleme ve Slgme planmnin olusturulmasi ve takibi, mevzuat degisikliklerinden firmanin
haberdar edilmesi ve degisikliklerin isyerine entegre edilmesinde teknik destek verilmesi, i
miifettisleri tarafindan yapilacak olan denetimlere istirak edilmesi, kaza-arastirma raporlarinin
olusturulmas: ve/veya olusturulan raporlarm kontrolii ve kaza sonrasi diizeltici faaliyetlerin
belirlenmesinde teknik destek verilmesi ve 15.05.2013 tarihli ve 28648 sayil1 Resmi Gazete’de
yayimlanan Caliganlarin Is Saghg ve Giivenligi Egitimlerinin Usul ve Esaslari Hakkinda
Yonetmelik geregince isyerinde ¢aligan iist diizey, orta diizey ve diger galiganlara yapilacak
olan yillik egitim planina gore egitimlerin verilmesi.

Is Saglig1 ve Giivenligi Kanunu 6. maddesi uyarinca ilgili igyerlerinin is glivenligi uzman ve
isyeri hekimi gérevlendirmesi gerekmektedir.

Tiiketici Hukuku Mevzuati

6502 sayili TKHK nin amacy; kamu yararma uygun olarak tiiketicinin saglik ve giivenligi ile
ekonomik ¢ikarlarin1 koruyucu, zararlarini tazmin edici, ¢evresel tehlikelerden korunmasini
saglayici, tiiketiciyi aydimnlatici ve bilinglendirici onlemleri almak, tiiketicilerin kendilerini
koruyucu girisimlerini 6zendirmek ve bu konulardaki politikalarin olusturulmasinda goniilli
orgiitlenmeleri tesvik etmeye iligkin hususlar diizenlemektir.

TKHK uyarinca, kanunlarda veya taraflar arasindaki sozlesmede daha uzun bir siire
belirlenmedigi takdirde, konut veya tatil amagh taginmaz mallarda ayiphh maldan sorumluluk,
ay1p daha sonra ortaya gikmus olsa bile taginmazin teslim tarihinden itibaren 5 (bes) yildir. Ayip,
agir kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanagimi hiikiimleri uygulanmaz.

TKHK'nin 40. maddesi uyarinca, 6n 6demeli konut satis sozlesmesi, tilketicinin konut amach
bir tasinmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle tdemeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi {istlendigi
sézlesmedir. Yapi ruhsati alinmadan, tiketicilerle &n odemeli konut satig sdzlesmesi
yapilamamaktadir. Ticaret Bakanligi'nin projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli
kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin tizerindeki projeler icin saticinin 6n 6demeli konut
satisina baslamadan ¢nce; kapsami, kosullan ve uygulama esaslann Hazine Miistesarhiinca
belirlenen bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenen
diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur. On 6demeli konutun sdzlesmede taahhiit edilen
siire icinde tiiketiciye teslim edilmesi zorunludur. Bu siire her haliikirda s6zlesme tarihinden
itibaren 48 (kirk sekiz) ay1 gegemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte zilyetligin devri hélinde de devir ve teslim yapilmus sayilir. Sirket, satiglarimin
cogunlugunu, 6n 8demeli konut satig sézlesmesi ile gergeklestirmektedir. Bu kapsamda Sirket
6n 6demeli satislar bakimindan uygulama alam bulan, On Odemeli Konut Satiglar1 Hakkinda
Yonetmelik de dahil olmak iizere titketici hukuku mevzuatina uymakla ytiktimliidiir.
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Veri Koruma

Tiirkiye'nin ilk veri koruma kanunu olan 6698 sayil Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu,
95/46/AT sayil Avrupa Birligi Veri Koruma Direktifi ek alinarak hazirlanmigtir.
07.10.2016 tarihi itibariyla kisisel verilerin yasadist yollarla toplanmast, islenmesi ve iletilmesi
durumunda 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu tahtinda idari para cezalan ve cezai yaptirimlar
getirilmistir. KVKK asagidaki énemli hiikiimleri igermektedir:

e kisisel bilgiler sadece veri sahibinin agik riza vermesi halinde islenebilir;

e veri sahipleri kendi kisisel verilerine erisme ve veri sorumlusuna bagvurma hakkina
sahiptir;

e iilke disina veri transferi i¢in veri sahibinin agik rizasi gereklidir ve

e kuruluglar bilgi giivenligi saglamak i¢in gerekli giivenlik 6nlemlerini almak zorundadir.

KVKK, kisisel veri isleyen tiim sirketler i¢in gegerlidir ve gergek kisi miisterilere, tedarikgilere
ve calisanlara iliskin kigisel verileri kapsamaktadir. KVKK uyarinca veri sorumlusu,
kisisel verilerin isleme amaglanmi  ve vasitalarni  belirleyen, veri kayit sisteminin
kurulmasindan ve yonetilmesinden sorumlu olan gergek veya tiizel kisiyi ifade eder.

KVKK’da, aralarinda hapis cezalarmin, idari para cezalarinin ve tazminatlarin da bulundugu
cesitli yaptirimlar bulunmaktadir. KVKK’y1 ihlal eden veri sorumlulari, bir yildan dort yila
kadar hapis cezasini da kapsayan gesitli cezalara arptirilabilir. Isbu izahname tarihi itibariyla
Kisisel Verileri Koruma Kurumu nezdinde Sirket aleyhine yiiriitilen herhangi bir ceza,
sorusturma veya talep bulunmamakta olup Kisisel Verileri Koruma Kurumu nezdinde Sirket
aleyhine sikdyette bulunulmamistir.

KVKK’nin “Veri Sorumlulart Sicili” bashikli 16. maddesi uyarinca kisisel verileri isleyen
gercek ve tiizel kisiler, veri islemeye baslamadan dnce Veri Sorumlular Siciline kaydolmak
zorundadir. Ancak, islenen kisisel verinin nitelii, sayisi, veri islemenin kanundan
kaynaklanmasi veya tigiincii kisilere aktarilma durumu gibi Kurulca belirlenecek objektif
kriterler gz oniine alinmak suretiyle, Kurul tarafindan, Veri Sorumlular1 Siciline kayit
zorunluluguna istisna getirilebilir. Kisisel Verileri Koruma Kurulu’nun 06/07/2023 Tarihli ve
2023/1154 Sayihi Karar1 kapsaminda yillik ¢alisan sayis1 50°den gok veya yillik mali bilango
toplam1 100 milyon TL’den ¢ok olan gergek ve tiizel kisi veri sorumlulan ile yurtdisinda
yerlesik gercek ve tiizel kisi veri sorumlulari Veri Sorumlulari Siciline kayitli olmakla
yiiktimliidiir. Sirket’in bu dogrultuda Veri Sorumlulari Sicili kayit yiikiimliiliikleri
bulunmaktadir.

KVKK'mn 18. maddesi uyarinca Veri Sorumlular Siciline iligkin yiikiimliliklerini yerine
getirmeyen sirketler hakkinda yalmzca idari para cezasi uygulanmakta olup Veri Sorumlulari
Sicili kayit yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen sirketler, para cezasina carptirilabilir.

imar, Yapi Kullamimy, isveri Acma ve isletmeye iliskin Mevzuat

insaat ve Yap1 Kullanimi

3194 sayili imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan sinirlar iginde ve disinda kalan
yerlerde inga edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar i¢in belediye veya valiliklerden yapi ruhsati
(insaat ruhsati) alinmas1 mecburidir. Ayrica, yapi tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
kullanilmasi miimkiin kistmlari tamamlandig: takdirde ise bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in,
insaat ruhsatin1 veren belediye veya valilik biirolarindan yap: kullanma izni alinmas gerekir.
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GYO Teblig madde 25(1)’de belirtildigi tizere GYO’larin portfoylerine alinacak her tiirlii bina
ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur.

ik etapta, yap: miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilige) mimari,
istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarlm iceren gerekli belgelerin sunulmasi ve insaat
siirecinin baslatilmasi amaciyla ingaat izni bagvurusunda bulunulmasi gerekir. Iznin
verilmesinden itibaren iki yil icinde ingaata baglanmasi ve ingaatin bes yillik ruhsat siirecinde
tamamlanmasi gereklr Insaat siirecinin gerektlrdlgl olgiide temin edilecek uzatma siireleri
saklidir. Ingaat siirecinin tamamlanmast iizerine, yapinin ruhsati ve Imar Kanunu’na uygun
olarak insa edildigini ve kullamm amacina uygun oldugunu tasdik eden yap: kullanma izni
temin edilmesi gerekir. Altyapr hizmetlerinin temini yap: kullanma izninin diizenlenmesini
takiben miimkiin olur.

Bir insaatin tamamlanmasinin ve yapi kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan,
kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yazil talebi iizerine tapu sicil memurlan tarafindan re’sen yapilir. Kat miilkiyeti tiniteler
iizerinde kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildiginde, ¢evre her bir iinite ayr miilkiyet
haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlastinlmadikca, arsa paylari oraninda birim
sahiplerinin ortak miilkiyetindedir.

Yapi Ruhsatlar

Imar Kanunu'nun 29'uncu maddesi uyarinca yapi ruhsati verilmesinden itibaren iki yil iginde
insaata baslanmasi gerekir. Bu siire zarfinda yapiya baslanmadig1 veya yapiya baslanip da her
ne sebeple olursa olsun, baslama siiresiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hiikiimsiiz sayilir.

Yapi Kullanma Izinleri

isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in miilkiyetinde bulunan tagmmazlara iligkin olarak
toplam [¢] adet yap1 kullanma izni bulunmaktadir.

isveri Acma ve Calisma Ruhsati

10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Igyeri A¢ma ve Calisma
Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik uyarinca faaliyeti sirasinda gergevesinde bulunanlara
biyolojik, kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yonden az veya ¢ok zarar veren veya vermesi
muhtemel olan ya da dogal kaynaklarin kirlenmesine sebep olabilecek miiesseseler gayrisihhi
miiessese olarak adlandirilmaktadir. Gayristhhi miiesseseler de kendi iglerinde birinci, ikinci ve
ticlincii smif gayristhhi miiesseseler olarak iige ayrilmaktadirlar. Konutlardan ve insan
ikametine mahsus diger yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalar1 gereken miiesseseler birinci
sinif gayrisithhi miiessese olarak adlandirilirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger
yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalari gerekmeyen, bununla birlikte miessesenin
faaliyetinin gerektirdigi durumlarda izin verilmeden énce civarinda ikamet edenlerin esenlik ve
istirahati hususunda konumu, tesisati ve vaziyeti itibariyla bir zarar vermeyecedine kanaat
olusmast igin inceleme yapilmasi gerekli miiesseseler ikinci sinif gayrisihhi milessese olarak
adlandirilmaktadirlar. Bu kapsamda, s6z konusu miiesseseler: (i) gegerli bir igyeri agma ve
¢alisma ruhsati kapsaminda faaliyet gostermeli ve (ii) isletmenin faaliyet alaminda gerekli
mesleki niteliklere sahip bir yonetici atamalidir. Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan
tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saglig1 ve ¢gevre bakimindan tehlike arz etmesi halinde,
s6z konusu tesisin faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasi dahil olmak tizere

gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.
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Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin Yonetmelik uyarinca igyeri agma ve calisma
ruhsati alinmadan acilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten
menedilebilir.

6.1.5. ihracq faaliyetlerinin gelisiminde nemli olaylar

Sirket’in kurulusundan itibaren faaliyetlerinin gelisimindeki 6nemli detaylar agagidaki tablo ile
kronolojik olarak agiklanmigtir:

Sirket Dostlar Yap:1 Sanayi Proje Gelistirme Pazarlama ve Ticaret
Anonim Sirketi unvani ile 7 Ekim 2004 tarihinde kurulmustur. Kuruluga
iliskin ilan, 12 Ekim 2004 Tarihli, 6155 Sayili, Tiirkiye Ticaret Sicili
Gazete’sinde tescil edilmistir.

Sirket sermayesi 50.000 TL’den 2.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. S6z
2012 konusu sermaye artis1 14.11.2012 tarihli ve 8193 sayilh TTSG’de ilan
edilmigtir.

Sirket’in ismi 13 Kasim 2013, 8442 Sayih Tiirkiye Ticaret Sicili
2013 Gazete’sinde ilan edilerek Mar Gayrimenkul Yatirim Ticaret Anonim
Sirketi olarak degistirilmistir.

Sirket sermayesi 2.000.000 TL’den 500.000.000 TL’ye ¢ikarilmustir.
S6z konusu artismm 378.000.000 TL’si geg¢mis yil karlarindan
120.000.000 TL’si ise nakden karsilanmigtir. Sermaye artis1 07.05.2024
tarihli ve 11076 sayili TTSG’de ilan edilmisgtir.

2004

2024

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin “Halka
acik olmayan ortakliklarin paylarmnin ilk halka arzi 6ncesi uyulacak 6n
sartlar baslikli 5. Maddesine uyum amaciyla Sirket sermayesinin
378.000.000,00 TL’lik kismi Maddi Duran Varliklar Yeniden
Degerleme Artislann hesabina geri c¢ekilerek Sirket sermayesi
378.000.000 TL azaltilmis ve eszamanli olarak Miinir Ozkok tarafindan
nakden odenen 264.600.000 TL ve Yusef Arslan tarafindan nakden
ddenen 113.400.000 TL olmak iizere toplam 378.000.000 TL’lik
sermaye arttirimi yapilmugtir. S6z konusu es zamanl sermaye azaltimi
2025 ve artirimu islemi 20.01.2025 tarihli ve 11253 sayili TTSG’de ilan
edilmistir.

Kurul’un 26.06.2025 tarih ve E-12233903-305.01.01-74340 sayih
yazis1 ve Kurul’un 19.06.2025 tarih ve 35/1071 sayili toplant karari ile
Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligina doniigiim talebinin olumlu
karsilanmasina karar verilmistir. Gayrimenkul yatirim ortakhg:
doniisiimii kapsaminda Esas Sozlesme degisikligine iliskin genel kurul
28.07.2025 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil
edilmis ve Sirket “Mar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”
unvanini almis olup gayrimenkul yatirim ortakligina doniigmiistiir.

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

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla ihra¢cinin
onemli yatirnmlari ve bu yatirinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi

Izahname’de yer verilen finansal tablo donemleri itibariyla Sirket’in tamamlanan ve devam
eden yatirimlarina asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Mar GYO
Yatninlar Cografi Tamamlanma Miilkiyet Finansman
Konumu Derecesi * Hisse (%) Sekli
. 2 irket
G Plus Kule 1’de yer alan 33 Istanbul Ili, i i .
adet bagimsiz bliim Bagcilar llgesi %100 %Ll Ozkaynaldan v
Banka Kredileri
- irket
G Beyond’da yer alan 15 Mugla Ili, o o
it el %100 %100 Ozkaynaklar1 ve
adet bagimsiz bolim Bodrum Ilgesi L ——
. ; - irket
Wanda Vista'da yer alan 34 | Istanbul ili, , . g, T
adet bagimsiz boliim Bagcilar Ilgesi %100 7100 Ozkaynaklar_l ve
Banka Kredileri
. , 20 adedi %100 irket
G Plus Kule 2’de yer alan 23 Istanbul Ili, %100 ) (")zkays;naklan Ve
adet bagimsiz boliim Bagcilar [lgesi ’ 3 adedi 3/5 Banka Kredilsti
sahiplik
: - irket
G Tower’da yer alan 7 adet Istanbul i, N 0 -
bagimsiz bolim Bagcilar ilgesi i %100 CIekamalkdi ve
Banka Kredileri
: . irket
G Yoo’da yer alan 6 adet Istanbul Ili, " “ i, O
bagimsiz boliim Bagcilar ilgesi /0100 76100 “Jzkaynaklan ve
Banka Kredileri
: p— irket
G Marin’de yer alan 8§ adet Kocaeli Ili, G o oy T
bagimsiz bsliim Darica Ilgesi %109 rll0 Ozkaynakla{l "
Banka Kredileri
Mugla il %50 Mar GYO Sirket
tags ugla Ihi, Ozkaynaklar v
Ortakent Projesi sl %70 0 yn e
. Bodrum flgesi %0 Amsa | poois Kredilerd
sahibi
bl I %49,10 Mar Sirket
SEABIORE (1, GYO Ozkaynaklari ve
G Hub Projesi Kiigikgekmece %47 . Bankin!(redileri
sahibi
Istanbul ili, Mar GYO’a ait Sirket
1240 Parsel Projesi Kiigikgekmece %13 36 adet Ozkaynaklari ve
llgesi bagimsiz boliim | Banka Kredileri
9 Ada 54 Parsel Projesi** Istanbul I, - -  Sirket
Sisli Ilgesi Ozkaynaklari ve
Banka Kredileri
Bagimsiz _ Sirket
G Rotana’da yer alan 64 adet Istanbul i, %100 D/t: ?:)%miﬁzr gﬁ?ﬁﬁgﬂe\:
bagimsiz bolim Bagcilar Ilgesi GYO’nun %60
igtirak ettigi




Yatirimlar

Cografi
Konumu

Tamamlanma
Derecesi *

Mar GYO
Miilkiyet
Hisse (%)

Finansman
Sekli

Marota Turizm
ve Gayrimenkul
Yatirim A.S.
miilkiyetindedir

Arsanin %60°1
Mar GYO’nun
%100 sahip
- oldugu Maras
Turizm ve
Otelcilik A.S.’e
aittir

Sirket
Ozkaynaklari ve

Mugla ili, Banka Kredileri

Milas Arsasi Milas Ilgesi

*31.12.2024 itibar: iledir.

** [stanbul Ili, Sisli ilgesi, Dikilitas Mah., 57 pafia, 9 ada 54 parsel de yer alan toplam 7.820,59 m? arsaya iliskin
Arsa Sahipleri ile Mar Yap: Turizm Insaat San. ve Tic. A.S. arasinda 20.11.2023 ’te “Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Kat Karsihigi Sozlesmesi” gerceklestirilmistiv. 23.07.2025 tarihinde ise Mar Yapi Turizm Ingaat San. ve Tic. A.S.
ilgili sézlegmeye iligkin hak ve yiikiimliiliiklerini Sirket 'e devretmistir. Sozlesme uyarinca, emsal 2.00 olmast kosulu
ile arsa sahibi ve Sirket 'in paylagim orant %50-%50 dir. Emsal 2 degeri disinda bodrum katlarda bagimsiz boliim
yapilmasina olanak saglayacak sekilde imar planinda bir diizenleme yapilmast halinde bodrum katlarda yapilacak
béliimlerin %630 u arsa sahibi, %701 ise Sirket’in olacaktir. Arsamn projelendirilmesine iligkin ¢caligmalar devam
olup heniiz yapi ruhsati alinmanugtir.

Tamamlanmis Bagimsiz Béliimler

G Plus Kule 1’de Yer Alan Tamamlanmis Bagimsiz Boliimler:

G Plus Kule 1°de yer alan Sirket’e ait bagimsiz béliimler; Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Kirazli
Mahallesi, 3212 Ada, 18 Parsel no’lu, 9.629,50 m? yiizdl¢timli, “3 Bodrum+ Zemint+ 18
Normal Katli (A-B Bloklu) Bina ve Arsas1” nitelikli ana gayrimenkul biinyesindedir. Sirket’e
ait, A blokta 22 adet ve B blokta 11 adet olmak tiizere toplam 33 adet bagimsiz béliim
bulunmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliimlerin 10 adeti ofis, 19 adedi magaza, 4 adedi ise
restoran niteliklidir.

G Plus Kule 1’in yakin ¢evresinde, benzer niteliklerde residans-konut siteleri, turizm amach
kullanilan plazalar, iy merkezleri, orta gelir gruplar tarafindan mesken amagh kullanilan 5-7
katli apartmanlar ise egitim ve saglik kurumlar: bulunmaktadir. G Plus Kule 1°e yakin konumda
bulunan bilinen yerler; The G Hotels, G Tower, Hilton Garden Inn, Wyndham Grand Europe,
Metro Gorssmarket ve Starcity Outlet AVMdir.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2932 nolu rapora gore s6z konusu 33 adet bagimsiz boliimiin 31.12.2024 itibari ile toplam
degeri 364.090.000 TL dir.
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G Pl_us Kule 2 G Plus Kule 2

G Plus Kule 1 G Plus Kule 1

G Beyond’da Yer Alan Tamamlanmis Bagimsiz Béliimler:

G Beyond’da yer alan Sirket’e ait bagimsiz boliimler; Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Yalikavak
Mabhallesi, Dazlak Mevkii, 696 ada 70 parsel numarali 23.001,53 m? ylizél¢timld, “15 Adet 3
Katli Betonarme Mesken 2 Adet 3 Katli Betonarme Isyeri ve Mesken 1 Adet 1 Katli Betonarme
Mesken 26 Adet Havuz Ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul biinyesindedir. G Beyond’da
Sirket’e ait; A blokta 4 adet, B blokta 4 adet, C blokta 4 adet ve D Blokta 3 adet olmak {izere
toplam 15 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. S6z konusu bagimsiz béliimlerin tamami konut
niteliklidir.

G Beyond denize kusugusu 700 m, Yalikavak Marinaya ise 1,5 km., Yalikavak-Giindogan
Kavsagi’na ise 3 km mesafede yer almaktadir. Yakin ¢evresinde ise {ist gelir gruplar tarafindan
yazlik mesken olarak kullanilan liiks siteler mevcuttur. Yalikavak Marinanin insa edilmesinde
sonra bolge hizla geliserek list gelir guruplarina hitap eden bir mahalle haline gelmistir. G
Beyond’un insaat ve malzeme kalitesi, proje dzellikleri ve manzarasi ile iist gelir guruplarina
hitap etmektedir.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2933 nolu rapora gore s6z konusu 15 adet bagimsiz béliimiin 31.12.2024 itibari ile toplam
degeri 1.249.860.000 TL dir.
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Wanda Vista’da Yer Alan Tamamlanmis Bagimsiz Boliimler:

Wanda Vista’da yer alan Sirket’e ait bagimsiz bolimler; Istanbul ili, Bageilar Ilgesi,
Mahmutbey Mahallesi, 2303 ada, 48 parsel no’lu, 16.435,74 m? yiizél¢timlii, “A,B,C Bloklu
Betonarme Mesken, Otel, Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul biinyesindedir.
Wanda Vista’da Sirket’e ait, A blokta 7 adet ve B blokta 27 adet olmak iizere toplam 34 adet
konut+rezidans nitelikli bagimsiz boliim bulunmaktadir. Wanda Vista’da; ag¢ik ve kapali
otopark alanlari, 24 saat giivenlik hizmeti, fitness center ve agik- kapal yiizme havuzu, sauna,
hamam, kapali devre kamera sistemi, yangin alarm sitemi, tiim hacimlerde sprinkler ve 24 saat
Ozel giivenlik hizmeti bulunmaktadir.

Wanda Vista’min yakin gevresinde, benzer niteliklerde residans-konut siteleri, turizm amagh
kullanilan plazalar, is merkezleri, orta gelir gruplari tarafindan mesken amagh kullanilan 5-7
katli apartmanlar ise egitim ve saglik kurumlar: bulunmaktadir. Wanda Vista’ya yakin konumda
bulunan yerlerden bazilari;; Westside Residences by Rotana, Nova Plaza Prime, Giil Proje
Ekspress, Mall Of Istanbul AVM, Masko Metro Istasyonu ve 212 Outlet AVM’dir.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2935 nolu rapora gore sz konusu 34 adet bagimsiz boliimiin 31.12.2024 itibari ile toplam
degeri 353.075.000 TL dir.

G Plus Kule 2’de Yer Alan Tamamlanms Bagimsiz Béliimler:

G Plus Kule 2°de yer alan Sirket’e ait bagimsiz bsliimler; Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Kirazli
Mabhallesi, 3212 Ada, 19 Parsel no’lu, 10.939,41 m? yiizolgiimlii, “4 Bodrum+ 1 Zemin+ 22
Normal Katli Betonarme Bina ve Arsas1” nitelikli ana gayrimenkul biinyesindedir. G Plus Kule
2’de Sirket’e ait 17 adet ‘magaza’, 1 adet ‘diikkan’, 1 adet ‘ofis’ ve 1 adet ‘rezidans’ nitelikli
toplam 20 adet bagimsiz boliim ile Sirket’in 3/5 oraninda sahip oldugu 3 adet ‘diikkkan’
bulunmaktadir.

G Plus Kule 2’nin yakin ¢evresinde, benzer niteliklerde residans-konut siteleri, turizm amagh
kullamlan plazalar, i3 merkezleri, orta gelir gruplar tarafindan mesken amaglh kullamlan 5-7
katli apartmanlar ise egitim ve saglik kurumlari bulunmaktadir. G Plus Kule 2’ye yakin
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konumda bulunan baz1 yerler; The G Hotels, G Tower, Hilton Garden Inn, Wyhndam Grand
Europe, Metro Grossmarket ve Starcity Outlet AVM’dir.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2936 nolu rapora gore soz konusu 23 adet bagimsiz boliimde Mar GYO payina diigen
kismin 31.12.2024 itibari ile toplam degeri 176.355.000 TL dir.

G Tower’da Yer Alan Tamamlanmis Bagimsiz Boliimler:

G Tower’da yer alan Sirket’e ait bagimsiz béliimler; Istanbul Ili, Bagcilar Ilgesi, Kirazli
Mahallesi, 3212 Ada, 20 Parsel no’lu, 11.223,51 m? yiizolciimlii, “33 Katli Ofis, Isyeri ve
Mesken Olan Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkul biinyesindedir. G Tower’da
Sirket’e ait, 5 Adet “Ofis” 2 adet “Konut+rezidans™ nitelikli bagimsiz boliim bulunmaktadir.

G Tower’'mm yakin g¢evresinde, benzer niteliklerde residans-konut siteleri, turizm amagh
kullanilan plazalar, is merkezleri, orta gelir gruplar tarafindan mesken amach kullailan 5-7
katli apartmanlar ise egitim ve saglik kurumlar1 bulunmaktadir. G Tower’a yakin konumda
bulunan bilinen yerler; The G Hotels, G Plus, Hilton Garden Inn, Wyhndam Grand Europe,
Metro Grossmarket ve Starcity Outlet AVM’dir.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2937 nolu rapora gére s6z konusu 7 adet bagimsiz bsliimde Mar GYO payina diisen
kismin 31.12.2024 itibari ile toplam degeri 66.910.000 TL’dir.
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G Yoo’da Yer Alan Tamamlanmis Bagimsiz Béliimler:

G Yoo’da yer alan Sirket’e ait bagimsiz boliimler; Istanbul 1li, Bagcilar Ilgesi, Mahmutbet
Mabhallesi, 2303 Ada, 48 Parsel no’lu, 16.435,74 m? yiizol¢iimli, “A,B,C Bloklu Betonarme
Mesken, Otel, Ofis, Isyeri ve Arsas1” nitelikli ana gayrimenkul biinyesindedir. B Blokta Sirket’e
ait, “Diikkan” nitelikli 6 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

G Yoo’nin yakin gevresinde, benzer niteliklerde residans-konut siteleri, turizm amagh
kullanilan plazalar, i merkezleri, orta gelir gruplan tarafindan mesken amacglh kullanilan 5-7
katli apartmanlar ige egitim ve saglik kurumlar: bulunmaktadir. Bélge, orta diizey gelir grubuna
sahip toplum kesimlerince ikamet amagh tercih edilmektedir. G Yoo’ya yakin konumda
bulunan bilinen yerler; Westside Residences by Rotana, Nova Plaza Prime, Giil Proje Ekspress,
Mall Of Istanbul AVM, Masko Metro Istasyonu ve 212 Outlet AVM olarak ifade edilebilir

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2940 nolu rapora gore s6z konusu 6 adet bagimsiz bolimde Mar GYO paymna diisen
kismin 31.12.2024 itibari ile toplam degeri 25.800.000 TL dir.

G Marin Sitesi’nde Yer Alan Tamamlanmis Bagimsiz Boliimler:

Kocaeli li, Darica Ilgesi, Darica S.Mahallesi, 2380 Ada 3 Nolu Parselde yer alan G Marin
Sitesi’nde Sirket’e ait B Blokta 6, A11 ve A12 Blokta birer adet dubleks konut nitelikli toplam
8 adet bagimsiz bsliim bulunmaktadir. Sitenin yakin ¢evresinde genellikle 15-20 yaslarinda ya
da yeni olarak, ayrik nizamda inga edilmis orta gelir gruplarinca mesken olarak kullanilan
nitelikli apartmanlar ve apartman siteleri, bos parseller ile egitim ve saglik kurumlar
bulunmaktadir. Site, 15 adet bloktan olugsmaktadir. Site blinyesinde agik, kapali otopark alani,
acik ylizme havuzu, spor salonu, giivenlik hizmeti bulunmaktadir.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2942 nolu rapora gore soz konusu 8 adet bagimsiz boliimde Mar GYO payina diisen
kismin 31.12.2024 itibari ile toplam degeri 51.120.000 TL dir.
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Devam Eden Projeler

Bodrum Ortakent Projesi

Bodrum Ortakent Projesi biinyesinde; Mugla ili Bodrum Ilgesi, Miiskebi Mahallesi, Kapuz
Caddesi, 7.000,35 m? yiiz6l¢iimlii 223 ada, 5 Parsel’de 716 yatakli lojman binasi, 5 adet diikkan
ve 1 adet ofis bsliimleri de bulunacak sekilde bir lojman gelistirilmektedir. Arsa sahipleri ile
Mar Gayrimenkul Yatirim Ticaret A.S. arasindaki Gayrimenkul Satig Vaadi ve Kat Kargiligi
Insaat Sozlesmesine gére paylasim oram ise %350 arsa sahibi ve %50 yiklenici olarak
belirlenmistir.

Proje’nin yakin gevresinde zemin katlar1 showroom, normal katlar: ofis amagli kullanilan ticari
binalar, Midtown Aligveris Merkezi, Metro Gross Market, Insaat devam eden Reyap Hastanesi
Insaat1, Acibadem Hastanesi ve Bodrum Ozel Marmara Koleji bulunmaktadr.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2941 nolu rapora gore sdz konusu Proje 6zelinde arsa sahibi ile gergeklestirilmis olan
sozlesme uyarinca Mar GYO’nun projeden elde edecegi hak ve faydanin 31.12.2024 itibari ile
degeri 1.125.000.000 TL takdir edilmistir.

G HUB Projesi

G Hub Projesi Istanbul Ili, Kiigiikgekmece Ilgesi, Safra Mahallesi, 17.688,49 m? yiizolgtimii
biiyiikliigiine sahip olan 12911 parselde gelistirilmektedir. Proje; Torkam, Sinpas Boulevard,
Metrobiis ve E-5 Karayolu yakininda yer almaktadir. Proje biinyesinde; A ve B Blok olmak
{izere 2 adet blok bulunmaktadir. B blogun insaati tamamlanmistir ve bu blokta Biruni
Universitesi Hastanesi hizmet vermektedir. Proje’nin ingaat1 devam eden kism1 A Blok’tur. A
Blok’ta 246 adet mesken, 93 ofis ve isyeri, 84 adet apart otel olacak sekilde toplam 423 adet
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bagimsiz boliim planlanmstir. Sirket’in Arsa sahibi ile, Arsa Pay1 Karsihg Insaat Yapimi ve
Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi bulunmaktadir. Proje’de 41.015 m? satilabilir alan
bulunmakta olup sézkonusu satilabilir alanin % 49,10°u Sirket’in payidir.

Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2939 nolu rapora gore séz konusu Proje 6zelinde arsa sahibi ile gergeklestirilmis olan
sozlesme uyarinca Proje’nin 31.12.2024 tarihli %47 insaat tamamlanma orami itibariyle Mar
GYO’nun projedeki hak ve faydasimin 31.12.2024 itibari ile degeri 2.871.487.307 TL takdir
edilmistir.

. G-Hub Projesi
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1240 Parselde Gelistirilen Proje

Istanbul Ili, Kiigiikgekmece Ilgesi, Safra Mahallesi, 986,08 m? yiizdl¢timii biiyiikliigiine sahip
olan 1240 parsel tizerinde gelistirilen 1240 Parsel Projesi’ne iliskin arsa sahipleri ile Sirket
arasinda Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsihifi Insaat Sozlesmesi imzalanmugtir.
Sézlesmeye gore binanin yapilmasi kargihiginda arsanin %43,26’°s1na tekabiil eden arsa paymin
yiikleniciye devredilecegi belirlenmigstir. 10.01.2025 tarihinde ise kat irtifaki kurularak
sozlesme kapsaminda Sirket’e ait olacak bagimsiz boliimlerin miilkiyeti Sirket adina tescil
edilmistir. S6z konusu Proje’de Sirket payina toplam 1.967 m? kullamim alanina sahip 35 adet
daire ve 1 adet igyeri diismektedir. Proje’nin 31.12.2024 itibari ile ingaat tamamlanma orani
%13 diir. Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan 17.01.2025 tarihli ve
2024/2938 nolu rapora goére séz konusu Proje’de Mar GYO payina diigen 36 adet bagimsiz

12.2024 itibari ile degeri 81.2Q6.000 TL takdir edilmistir.
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9 Ada 54 Parselde Gelistirilen Proje

Istanbul 1li, Sisli ilgesi, Dikilitas Mah., 57 pafta, 9 ada 54 parsel de yer alan toplam 7.820,59
m? arsaya iligkin Arsa Sahipleri ile Mar Yap1 Turizm Insaat San. ve Tic. A.S. arasinda
20.11.2023’te “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Sozlesmesi” gergeklestirilmistir.
23.07.2025 tarihinde ise Mar Yap1 Turizm Insaat San. ve Tic. A.S. ilgili s6zlesmeye iliskin hak
ve yiiktimliiliiklerini Sirket’e devretmistir. S6zlesme uyarinca, emsal 2.00 olmasi kosulu ile arsa
sahibi ve Sirket’in paylasim orani %50-%50’dir. Emsal 2 degeri disinda bodrum katlarda
bagimsiz boliim yapilmasina olanak saglayacak sekilde imar planinda bir diizenleme yapilmasi
halinde bodrum katlarda yapilacak béliimlerin %30°u arsa sahibi, %70°1 ise Sirket’in olacaktir.
Arsanin projelendirilmesine iliskin ¢aligmalar devam olup heniiz yap: ruhsat1 alinmamaistir.

Marota Turizm ve Gayrimenkul Yatirim A.S. ve G Rotana’da Yer Alan Marota Turizm’e
ait olan Tamamlanmis Bagimsiz Boliimler:

Sirket, bagli ortakligi Marota Turizm’in %60 hissesine sahiptir. Marota Turizm’in ana faaliyet
konusu otel ve benzeri konaklama yerleri’nin faaliyetleri’dir.

Marota Turizm, G Rotana’da yer alan “Otel” nitelikli 1 adet bagimsiz boliim, “Magaza™ nitelikli
9 adet bagimsiz bolim ve “Konut+Rezidans™ nitelikli 54 adet bagimsiz boliim olmak tizere
toplam 64 adet bagimsiz béliimiin %100’{ine sahiptir. G Rotana; Istanbul ili, Bagcilar ilgesi,
Mahmutbey Mahallesi, 2303 ada, 20 parsel no’lu, 6.990,10 m? ylizolgiimli, “34 Kath
Betonarme Ofis ve Isyeri, Mesken Otel ve Arsas1” nitelikli ana gayrimenkul biinyesindedir.

Otelin ismi Centro Westside By Rotana’dir. Otel toplam 152 oda ve 9.495,43 kullanim alanina
sahiptir. Otel disinda G Rotana’da 59 adet “magaza” veya “konut+rezidans™ nitelikli bagimsiz
boliim bulunmaktadir.

Marota Turizm’e ait sézkonusu taginmazlarin yakin ¢evresinde, benzer niteliklerde rezidans-
konut siteleri, turizm amagh kullanilan plazalar, is merkezleri, orta gelir gruplar tarafindan
mesken amagl kullanilan 5-7 katli apartmanlar ise egitim ve saghk kurumlar1 bulunmaktadir.
Bolge, orta diizey gelir grubuna sahip toplum kesimlerince ikamet amagli tercih edilmektedir.
G Rotana’ya yakin konumda bulunan bilinen yerler; Wanda Vista Hotel-Rezidans, G Yoo

Rezidans, Nova Plaza Prime, Giil Proje Ekspress, Mall Of Istanbul AVM, Masko Metro
Istasyonu ve 212 Outlet AVM’dir.
— TERA
T ATIpRA MENKUL
3 e si-5) f/ ANO ”}\(S]}( |




[] tarafindan [] tarihli [*] no’lu rapora gére Marota Turizm’in toplam degeri [+] takdir edilmis
olup Mar GYO takdir edilen sdz konusu degerin %60°mna denk gelen [¢] TL Mar GYO’nun
payidir.
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Maras Turizm ve Otelcilik A.S. ve Milas Arsasi

Sirket, bagl ortaklig1 Maras Turizm’in %100’{ine sahiptir. Sirket, 19.12.2024 tarihli imzalanan
hisse devir sdzlesmesi ile Maras Turizm’i 276.000.000 TL bedel ile satin alinmistir. Maras
Turizm Mugla Ili, Milas Ilgesi, Bogazi¢i Mahallesi, 184 ada 8 parselde kayith 14.530,95 m?
ylizol¢limii arsanin %60°mna sahiptir. [¢] tarafindan [¢] tarihli [¢] no’lu rapora gére Maras
Turizm’in toplam degeri [] takdir edilmisgtir.
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Sirket’in %60’mna sahip oldugu Marota Turizm ile %100’{ine sahip oldugu Maras Turizm
Sirket’in finansal tablolarinda konsolide edilmektedir. Marota Turizm, Maras Turizm ve

Sirket’e ait gayrimenkuller konsolide finansal tablolarda kismen yatinm amagh
gayrimenkullerde, kismen stoklarda, kismen de maddi duran varliklarda siniflanmaktadir.
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Sirket’in Izahname’de yer alan mali tablo dénemleri itibariyla stoklar ve yatiim amagh
gayrimenkullerin detaylar asagidaki gibidir:

Uygulanan muhasebe standartlar1 geregi asagida stoklar igin belirtilen tutarlar stoklarin elde
etme maliyetini, yatinm amagli gayrimenkuller icin belirtilen tutarlar yatirim amacgh
gayrimenkullerin gercege uygun degerini géstermektedir.

Sirket’in sahip oldugu gayrimenkullerin 30.06.2025 itibari ile listesi ve konsolide finansal
raporlardaki simflamasi asagidaki gibidir:

Ekspertiz | Ekspertiz | Mar GYO Payi Net Defter Konsolide

Gayrimenkul Raporu Raporu Ekspertiz Degeri *** Finansal Rapor
Tarihi Numarasi | Degeri (TL) ** Siniflama

G Plus Kule 1°de yer
alan 33 adet bagimsiz 17.01.25 | 2024/2932 | 364.090.000 313.675.184 Stoklar
boliim
G Beyond'dayeralan 151 15 0, 55 | 200412933 | 1.249.860.000 | 1.458.260.787 | Y2trm Amaglh
adet bagimsiz boliim Gayrimenkul
Wanda Vista’da yer alan
34 adet bagimsiz bolim 17.01.25 | 2024/2935 353.075.000 314.016.604 Stoklar
G Plus Kule 2’de yer
alan 23 adet bagimsiz 17.01.25 | 2024/2936 176.355.000 150.856.433 Stoklar
bolim
G Towerdayeralan? | 154195 | 202412937 | 66910000 | 58.866.811 Stoklar
adet bagimsiz boliim
G Yoordayeralan 6 adet| 7 o1 55 | 202412040 | 25.800.000 | 21.432.155 Stoklar
bagimsiz béliim
GMarin'de yeralan8 | 15 o) 55 | 202412042 | 51.120000 | 35.406.158 Stoklar

adet bagimsiz boliim

Yatirim Amach

Ortakent Projesi 17.01.25 | 2024/2941 | 1.125.000.000 | 1.312.581.718 :
Gayrimenkul

G Hub Projesi 17.01.25 | 2024/2939 | 2.530.000.000 | 505.718.484 Stoklar

1240 Parsel Projesi 17.01.25 | 2024/2938 81.206.000 80.067.031 Stoklar

* Sirket, G Plus Kule 2 “de yer alan 3 adet bagimsiz bsliimiin %60°a sahiptir. Tablodaki kalan
diger tiim gayrimenkullerde Sirket sahiplik oram %100’ djir.

** Ekspertiz degeri Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. tarafindan
degerleme raporu ile tespit edilmig 31.12.2024 itibari ile olan degerleridir.

**% 30.06.2025 tarihi itibari ile konsolide finansal tablo degeridir. 9 Ada 54 Parsel Projesi’ne
iliskin devir sdzlesmesi Temmuz 2025°te imzalanmistir. Bu sebeple, 30.06.2025 finansal
tablolarinda yer almamustir.

Sirket’in finansallarina konsolide edilen bagli ortakliklari; s6z konusu baglh ortakliklara ait
gayrimenkullerin listesi ve konsolide finansal tablolardaki siniflandirilmas: ise asagidaki
ibidir:

Konsolidasyona Tabi Mar GYO Sirket Sahiplik
Mar GYO Bagh Ortakliklar: %
Marota Turizm 60

Maras Turizm % 100




: : Bagh A
Bagh ; Ekspertiz | Ekspertiz Net Defter Konsolide
Ortakhk | Gayrimenkul Gaym‘ne!]kul Raporu Raporu LIS lfayl Degeri(TL) | Finansal Rapor
Adi Ren Tarihi | Numarasi gt bk Simflandiriimas:
Agiklama Degeri (TL)*
Marota Gerl'{ ::Il;: ng ‘ %1004
7 Y Marota 17.01.25 | 2024/2934 | 364.090.000 313.675.184 Stoklar
Turizm adet bagimsiz T
- Turizm’e aittir
boliim***
G Rotana’da %1001 .
Marota | ver alan 1 Marota | 17.01.25 | 2024/2934 | 1.249.860.000 | 1.458.260.7g7 | ~Maddi Duran
urizm i Varlik
adet otel Turizm’e aittir
G Rotana’da | %100 3
Marota | o alan® | Marota 17.01.25 | 202412934 | 353.075.000 | 314.016.604 | MaddiDuran
Turizm . o Varlik
adet magaza | Turizm’e aittir
aras | Milas Arsasi | o0t MBS | 03,0125 | 2024/2944 | 327.000.000 | 381523752 | Yaumm Amach
urizm Turizm’e aittir Gayrimenkul

* Ekspertiz degeri Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. tarafindan degerleme raporu ile tespit
edilmig 31.12.2024 itibari ile olan degerleridir

** 30.06.2025 tarihi itibari ile konsolide finansal tablo degeridir.

*¥*%01.01.25-30.06.25 tarihleri arasinda 4 adet gayrimenkul Sirket biinyesine katimigtir. Bu sebeple 31.12.2024
itibari ile olan ekspertiz deger 50 adet gayrimenkule aittir.

6.2.2. Ihracqi tarafindan yapilmakta olan yatinmlarn niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi

Ihrage1 tarafindan yapilmakta olan yatirimlarin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi dagilimi
ve finansman sekli hakkinda bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir. Yatirimlarla ilgili olarak
6.2.1 maddesinde ayrintili bilgi verilmistir.

Mar GYO
Cografi Tamamlanma Miilkiyet Finansman
Yapilmakta Olan Yatirimlar Riagu R Hisse (%) Sekli
Mugla Il %50 Mar GYO Sirket
- ugla 1l Ozkaynaklar ve
Ortakent Projesi A %70 0 yn
! Bodrum Ilgesi H0 Ar.sa Banka Kredileri
sahibi
; ; 249,10 Mar Sirket
KiIlStSknbu}zxﬂl’ o7 GYO Ozkaynaklar1 ve
ciikgekmece Her
G Hub Projesi Heesi BES0Ne A | ansadredilen
sahibi
Istanbul ili, Mar GYO’a ait Sirket
1240 Parsel Projesi Kiigiikgekmece %13 36 adet Ozkaynaklar1 ve
flgesi bagimsiz bélim | Banka Kredileri
9 Ada 54 Parsel Projesi** Ist.an.b_ul Ih.’ %0 ) i
Sigli Ilgesi

* 31.12.2024 itibari iledir.

** [stanbul Ili, Sisli ilgesi, Dikilitas Mah., 57 pafia, 9 ada 54 parsel de yer alan toplam 7.820,59 m? arsaya iligkin
Arsa Sahipleri ile Mar Yapi Turizm Ingaat San. ve Tic. A.S. arasinda 20.11.2023 'te “Gayrimenkul Satis Vaadi ve
Kat Kargihg Sozlesmesi” gerceklestirilmigtir. 23.07.2025 tarihinde ise Mar Yapi Turizm Insaat San. ve Tic. A.S.
ilgili sozlegmeye iligkin hak ve yiikiimliiliiklerini Sirket’e devretmigtir. Sozlesme uyarinca, emsal 2.00 olmasi kogulu
ile arsa sahibi ve Sirket'in paylasim orant %50-%50 dir. Emsal 2 degeri disinda bodrum katlarda bagimsiz boliim
yapilmasina olanak saglayacak sekilde imar planinda bir diizenleme yapilmasi halinde bodrum katlarda yapilacak
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boliimlerin %30°u arsa sahibi, %701 ise Sirket'in olacaktir. Arsanmn projelendirilmesine iliskin ¢alismalar devam
olup heniiz yapi ruhsati alinmamugtir.

6.2.3. Ihraceinin yonetim orgami tarafindan gelecege yonelik onemli yatinmlar hakkinda
ihraggiy1 baglayici olarak aliman kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi

Yoktur.
6.2.4. ihragaiyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda bilgi

Bir sermaye piyasast kurumu olan GYO’lar kurumlar vergisi miikellefidir ve kazanglan
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. KVK’'min 5/1 d-4 maddesi hiikmii uyarinca
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazancglar (esas faaliyet konusu itibariyla gayrimenkul,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
kurulanlar disinda kalanlarin kazanglar1 hari¢) kurumlar vergisinden miistesnadir. Ancak, bu
istisnadan faydalanilabilmesi i¢in fon ve ortakliklarin (emeklilik yatirim fonlar1 harig) sahip
olduklar1 taginmazlardan elde ettikleri kazan¢larin en az %50’sinin, elde edildigi hesap
donemine iligkin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin
sonuna kadar kér payi olarak dagitilmas: sarttir. Bu siire igerisinde belirtilen orana kadar karin
ortaklara dagitilmamasi durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk
ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramig sayilir.

02.08.2024 tarihli ve 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
ile KVK’nin 5. maddesinde degisiklik yapilmustir. Ilgili diizenleme uyarinca GYOlar tarafindan
vergi istisnasindan faydalamilabilmesi igin GYOlar’in sahip olduklar1 taginmazlardan elde
ettikleri kazanglarin en az %50’sinin, elde edildigi hesap dénemine iliskin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kir payi olarak
dagitilmasi gerekmektedir. Taginmaz alim satim kazanglar1 bakimindan kira gelirleri, tasinmaza
dayali haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz insaat projelerinden elde
edilen gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan taginmazlardan elde edilen gelir ve
kazanglarin anlagilmasi gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse konu taginmazlardan
elde edilen kazanglara yonelik olup bu gelirler disindaki kazanglarin dagitim zorunlulugu
bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi durumunda tasinmaz gelirleri dahil diger
tiim gelirler i¢in istisnadan yararlanilamayacaktir. Bu sebeple, bu siire igerisinde belirtilen orana
kadar karin ortaklara dagitilmamas: durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir.

Ayrica, KVK’nin 15/3. maddesi hilkmii uyarinca GYO’larin kazanglarindan, dagitilsin veya
dagitilmasin, kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Ancak Cumhurbagkani,
bu maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir ddeme ve gelir i¢gin ayr1 ayr sifira kadar
indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve aym simirlar dahilinde 3. fikrada
belirtilen kazanclar igin fon veya ortaklik tiirlerine gére ya da portféylerindeki varliklarin nitelik
ve dagilimina gore farklilagtirmaya yetkilidir. Bu kapsamda 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu
Karari’nin 1/10-¢ hiikkmii uyarinca GYO’lara uygulanacak vergi kesintisi oram1 %0 olarak
belirlenmistir.

Damga Vergisi Kanunu’nun 9’uncu maddesi uyarinca, GYO’larin miinhasiran gayrimenkul
portfoylerine iligkin alim satim sozlesmeleri ve gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri damga
vergisinden miistesnadir.
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar

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

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu™ maddesi uyarinca, Sirket
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve SPK’ca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarim
ihrag¢ etmek iizere kurulab ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde

bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik bir anonim
ortakliktir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden énemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile séz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 agiga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi

Yoktur.
7.2. Basghea sektorler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihrag¢inin bu sektorlerdeki / pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar: hakkinda bilgi

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii; AVM ve perakende sektor, turizm ve otel,
ofis, lojistik ve konut sektorlerini iginde barindiran, {ilke ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biridir.

Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorti; ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel sektorii,
konut sektdriinii de i¢inde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden biri olup
birgok alt sektor iizerinde dogrudan ve dolayh etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila
icindeki pay1 2023 ve 2024 yillarinda sirasi ile %4,8 ve %5,1 olan ingaat sektoriiniin, 2025 ilk
alt1 aydaki pay ise %3,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Konut Satis Istatistikleri

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2022 yilinda 1.486 bin adet, 2023 yilinda 1.226 bin, 2024
yilinda ise 1.478 bin adet konut satis1 gerceklesmistir. 2025 yilinimn ilk sekiz ayinda ise, 2024
yilinin ilk sekiz ayina gore %21 oraninda artigla 978 bin konut satis1 gerceklesmistir.

L/ Nlh(}!/SI

85

TERA
YATH{M MENKUL

T

RLER




Tiirkiye Toplam Konut Satis Adedi (Bin)
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Kaynak: TUIK !

Konut Fiyatlan

Son yillarda ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel olarak gozlemlenen kur artisi,
enflasyonist ortam ve emtia fiyatlarindaki yiikselis konut fiyatlarina da yansimigtir. 2018 yili
basindan itibaren incelendiginde, konut fiyatlarinda 2022 yilinin Ekim ayimnda %187 ile yi1ldan
yila en yiiksek artis orani gézlemlenmistir. 2025 yilinin Agustos ay1 itibariyla ise konut fiyat
endeksi 192,53 seviyesine ulasarak bir 6nceki senenin aym dénemine kiyasla %31 oraninda
artmuistir.

Konut Fiyat Endeksi Yillik Degisim %
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Kaynak: TCMB?

1 https://data.tuik.qgov.tr/Kategori/GetKategori?p=Insaat-ve-Konut-116
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Yapi Ruhsat1 Adetleri ve insaat Maliyetleri

2023 ve 2024 yilinda Tiirkiye’de toplam yap1 ruhsat1 adedi sirasi ile 925 bin ve 854 bin’dir.
2025 ilk alt1 ayda ise 462 bin adet yap1 ruhsati alinmustir.

Insaat maliyetleri endeksi ise; 2021 yilinda ortalama %41 oraninda artarken emtia fiyatlari ve
doviz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile artis hizi ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103
oraninda artis gostermigtir. 2023 ve 2024 yillarinda ise s6z konusu etkiler devam etmekle
birlikte artig hiz1 kademeli olarak azalmis ve ingaat maliyetleri yildan yila 2023 yilinda %63 ve

2024 yilinda ise %52 oraninda artig g6stermistir. 2025 ilk yedi ayda ise ingaat maliyet endeksi
yildan yila %24 artmistir.
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3 https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori? p=Insaat-ve-Konut-116
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Insaat Maliyet Endeksi (2015=100)
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Tiirkiye gayrimenkul sektorii goz oniine alindiginda; Sirket’in y6netimi, kiiresel ve jeopolitik
gelismeler, doviz kurlarinin seyri, fonlama maliyetleri yam1 sira emtia fiyatlarindaki
degisimlerin sektoriin faaliyetleri agisindan belirsizlik olusturabilecegi degerlendirilmektedir.
Bununla birlikte; Sirket, tilkemizde kentsel doniiglim g¢aligmalarimin ve biiyiik altyapili
projelerin 6nceliklendirilmesinin, sektérde toparlanma yaratacagini 6ngérmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar:

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile
altyapr yatirnm ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarim ihra¢ etmek
lizere kurulan sermaye piyasasi kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatirnm ortakliklarina
iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata ge¢gmis ve mevcut durum itibariyla GYO’larin faaliyetleri
GYO Tebligi ile diizenlenmigtir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Yonetim
[lkeleri’ne uyumlu, seffaf yénetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larin yapacag: yatirmlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla daha biiyiik ve
planli gayrimenkul yatirimlari hedeflenmektedir. Bu yatirimlarin sermaye piyasalarindan
finansmani {izerine inga edilmis olan GYO yapisi ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi
amaglanmaktadir. Boylece GYO’lar araciligi ile kurumsal ve bireysel yatirimeilarin
gayrimenkul sektoriine yonelik yatirnmlarini etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar i¢in vergisel baz1 tesvikler verilmistir:

- 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlar ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
kapsaminda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yili itibariyle uygulanacaktir. Gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin taginmazlardan elde ettikleri kazanglarinin %50’sinin elde edildigi hesap
donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin
sonuna kadar kar pay1 olarak dagitilmasi durumunda %10 oraninda uygulanacak yurt i¢i asgari
kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Taginmaz alim satim kazanglar1 bakimindan kira
gelirleri, tasinmaza dayal1 haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanglar, tasinmaz insaat
projelerinden elde edilen gelirler, tasginmaz isletme gelirleri gibi dogrudan taginmazlardan elde
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edilen gelir ve kazanclarin anlasilmasi gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse konu
tasinmazlardan elde edilen kazanglara yonelik olup bu gelirler digindaki kazanglarin dagitim
zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi durumunda taginmaz
gelirleri dahil diger tiim gelirler igin istisnadan yararlanilamayacaktir. Bu sebeple, bu siire
icerisinde belirtilen orana kadar kérin ortaklara dagitilmamasi durumunda, istisnadan
faydalanilmasi nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramig sayilacaktir.

- KVK 15/3. maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsin veya
dagitilmasin kurum biinyesinde %15 (ylizde on bes) oraninda vergi kesintisi yapilir” hiikkmii yer
almaktadir. Kanunun gegici 1. maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar
alinincaya kadar GVK ile 5422 Sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlar1 bu kanunda belirtilen
yasal smirlan agsmamak {izere, gegerliligini korur” hilkkmii yer almaktadir. GVK’da vergi
tevkifatt konusu 94. maddede diizenlenmistir. Maddenin 6. fikrasimin (a) bendine gore;
dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 (yiizde sifir) oraminda vergi

tevkifatina tabidir. GYO kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0°dir.

- GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfylerine iliskin alim satim s6zlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir.

Paylar1 Borsa’da islem géren GYO sayis1 izahname tarihi itibariyla 49°dur. 2025 1. ¢eyrek sonu
itibariyla GYO’larin toplam piyasa degeri yaklasik 544 milyar TL’dir.

Borsa’da islem goren GYO’larin 2025 2. Ceyrek tarihi itibariyla toplam aktif degerlerine ve
piyasa degerlerine asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Portfoy Dagihm %

Cikanlms Piyasa

Sermaye Degeri

Kayith Kayith Konsolide  Konsolide

Sermaye  Sermaye Para ve Olmayan Olmayan

Tavam Tavam Sermaye Aktif AKktif

(milyon (milyon | Gayrimenkul Piyasasi Toplami Toplam

Ortakhifin Unvani TL) TL)| Yatinmlar_Istirakler Araclan_ Diger | (milyon TL) (milyon TL)

ADRA GYO 1.100 294 57,6% 24.8% 1,7%  59% 6.765 10.233

AHES GYO 725 195 69,7% 8,0% 162%  6,1% 6.416 4.111

AKFEN GYO 50.000 3.900 75.9% 18,8% 3,7% 1,7% 30.082 9.984

AKIS GYO 10.000 2415 94,4% 0,7% 3,0% 1,9% 44978 15.673

AKMERKEZ GYO 75 37 93,.9% 0,0% 5,0% 1,1% 9.933 7.117

ALARKO GYO 500 290 91,9% 3,7% 20%  24% 21.889 5.642

ASCE GYO 23.000 659 92,8% 0,0% 5,3% 1,9% 22.009 7.097

ATAGYO 135 48 93,7% 0,0% 5.4% 0,9% 754 513

ATAKULE GYO 600 263 96,2% 0,3% 1,9% 1,6% 5.844 1.762

AVRASYA GYO 360 112 76,0% 16,1% 6,8% 1,1% 1.834 1.011

AVRUPAKENT GYO 1.675 400 96,0% 0,0% 09%  3,1% 47.942 25.620

BASKENT D.GAZ DAG. GYO 750 700 79.1% 0,0% 7,3%  13,6% 48.549 24.192

BATIEGE GYO 2.500 815 90,7% 0,0% 0,0%  93% 4.783 9.038

DENIZ GYO 2.500 400 74,2% 0,0% 253%  0,5% 5.651 2328

DOGUS GYO 500 332 99,3% 0,0% 0,1%  0,7% 17.415 10.013

EGEYAPI AVRUPA GYO 750 200 77,6% 0,0% 6,2%  162% 7.719 4.616
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EMLAK KONUT GYO
EYG GYO

FUZUL GYO
HALK GYO
IDEALIST GYO

is GYo
KIZILBUK GYO
KILER GYO
KORAY GYO
KORFEZ GYO
KUZU GYO
MARTI GYO
MHR GYO
MISTRAL GYO
NUROL GYO
OZAK GYO
OZDERICIGYO
PANORAGYO
PASIFIKGYO
PEKERGYO
REYSAS GYO
SERVET GYO
SINPAS GYO
SUR TATIL EVLERI GYO
SEKER GYO
TORUNLAR GYO
TREND GYO
TSKB GYO
VAKIF GYO
VERA KONSEPT GYO
YENI GIMATGYO
YESIL GYO

ZIRAAT GYO

100.000
330
1.250
7.500
750
7.000
1.200
7.000
500
1.000
875
5.000
3.000
500
1.000
2.000
2.500
250
24.000
15.000
15.000
1.000
20.000
350
3.000
1.000
300
800
15.000
4.000
750
6.000
10.000

3.800
700
1.250
3.680
150
959
1.200
1.395
1.000
990
200
1.091
827
470
335
1.456
250
87
5.324
5.000
2.000
3.250
4.000
168
814
1.000
69
650
3.450
820
242
263
4.694

82,8%
87,6%
82,5%
95.4%
65.3%
96,0%
82,7%
84,0%
92,4%
89,9%
99,5%
98,2%
74,8%
95,9%
82,5%
86,1%
89.3%
98,6%
61.9%
45,1%
90,5%
81.9%
78,5%
78.4%
94,3%
78,9%
67.8%
95,7%
90,4%
77,3%
83.5%
62,3%

97.1%

2.2%
47%
1,4%
0,7%
0,0%
0,1%
1.9%
6,2%
0,1%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0.0%
0,9%
8,8%
0,0%
0,0%
15.2%
0.4%
12,9%
16,3%
0,0%
2,0%
2,4%
0,0%
0,6%
0,0%
0,0%
0,4%
352%

1.3%

2.8%
0,2%
0,5%
0.6%
0.6%
2.4%
0,0%
0.9%
0,0%
4.4%
0,0%
0,0%
21,4%
2.2%
3.2%
6.9%
1,2%
0,0%
0,1%
0,0%
4,0%
0,0%
0,0%
1,5%
33%
17.2%
26.8%
0,7%
6,5%
0,0%
12,8%
0,0%

0,1%

12,3%
7.6%
15,6%
33%
34,0%
1,5%
15.4%
8.8%
7.5%
5.7%
0,5%
1,8%
3,8%
2,0%
14,3%
6,1%
0,8%
1.4%
38,0%
39,7%
5,1%
52%
52%
20,1%
0.4%
1,4%
5,4%
3,0%
32%
22,7%
32%
2,6%

1,5%

222.095
3.187
11.317
57.746
586
52.751
29.337
29.192
7.542
1.685
15.329
14.304
8259
5.680
6379
65.231
5.670
13.855
64.025
9.084
72.535
21.940
54722
11.886
7.662
136.847
363
6.119
25915
6.444
21.356
22.098

74.080

68.400
1.638
44.375
11.666
374
16.874
13.380
8.677
3.540
6.920
4252
2357
4.830
1.931
2572
17.923
1.850
6.603
11.179
9.850
39.700
8.808
17.360
8305
3311
66.850
1.109
4238
7.659
2.189
20.007
1.308

114.149

Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biilteni (htips://www.spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2024-yili-istatistik-bultenleri

Thrager’min sektorlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlar

Gayrimenkul sektorii irili ufakli pek ¢ok firmanin faaliyet gosterdigi rekabet yogun bir alandur.
Sirket, detaylar1 isbu izahnamenin 6.2.1 numarali béliimiinde belirtilen tasinmazlara sahip olup

farkli lokasyonlarda farkl projeler gelistirmektedir.

Sirket’in gayrimenkul sektdriinde yatirim, proje gelistirme, insaat, satig ve kiralama gibi
alanlarda tecriibesi bulunmaktadir. Sirket’in gayrimenkul portfdyii yogunlukla Istanbul ve
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Bodrum gibi Tirkiye gayrimenkul sektoriiniin one ¢ikan iki ilindedir. Diger illerle
karsilastirildiginda, gayrimenkul sektorii gerek Istanbul gerck Bodrum’da daha canhdir ve
dogru degerlendirildigi noktada Sirket’in avantajina firsatlar barindirabilmektedir. Diger
taraftan rekabet de bu illerde daha yogundur. Rekabet ortaminin yonetiminde, sektér tecriibesi
ve ticari tecriibenin dogru kullanilmasi 6nemlidir. Diinyada ve iilkemizde yasanacak finansal
krizler, ekonomide yasanabilecek durgunluklar, regiilasyon etkisi, yogun rekabet ortami, daha
once yasanan Covid-19 benzeri bulasici hastaliklar, savas gibi durumlar her GYO igin oldugu

gibi Sirket i¢in de dezavantaj olusturmaktadir.

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

Izahnameye konu Finansal Tablo donemleri itibariyla Sirket agirlikli olarak gayrimenkul satis
ve kiralamas: konusunda faaliyet gdstermis olup, 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve
30.06.2025 itibartyla sona eren donemlerde Sirket’in hasilatinin ve satiglarin maliyetinin

detaylar asagidaki gibidir:

Konsolide finansal tablo:

1.01.2022- 1.01.2023- 1.01.2024- 01.01.2025-
et Satstar (11 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Yurti¢i Satiglar 167.898.534 128.672.324 244.516.936 129.488.772
Kira gelirleri 119.855.267 239.753.252 140.918.716 26.488.325
Diger Gelirler - - 237.274 -
Satistan ladeler (-) -288.402 -390.620 -5.752.763 -4.178
Toplam 287.465.399 368.034.956 379.920.163 155.972.919
Satilan Malin Maliyeti (TL)
Satilan Ticari Mal Maliyeti (-) -139.853.396 -96.422.036 -141.409.083 -4.361.791
Satilan Hizmet Maliyeti () -48.896.165 -59.184.721 -72.223.051 -35.619.912
Personel Ucret ve Giderleri (-) -22.479.801 -42.828.542 -74.015.181 -39.469.725
Amortisman ve itfa Paylari (-) -17.273.598 -24.914.210 -36.846.157 -309.652
Toplam 228.502.960 -223.349.509 -324.493.472 -79.761.080
Briit Kar / (Zarar) (TL) 58.962.439 144.685.447 55.426.691 76.211.839

Bireysel (Solo) finansal tablo:

1.01.2022- 1.01.2023- 1.01.2024- 01.01.2025-
Net Satiglar(TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Gayrimenkul Satis Gelirleri 85.898.526 121.354.358 94.264.923 -
Kira Gelirleri 39.198.260 62.031.676 22.292.080 26.466.927
Toplam 125.096.786 183.386.034 116.557.003 26.466.927
Satilan Malin Maliyeti (TL)
Satilan Ticari Mal Maliyeti (-) -22.559.114 -31.661.538 -1.349.371 -
Satilan Hizmet Maliyeti (-) -118.408.005 -78.811.869 -85.495.241 -
Toplam -140.967.119 -110.473.408 -86.844.613 -
Briit Kar / (Zarar) (TL) 58.962.439 144.685.447 55.426.691 76.211.839

[zahnameye konu finansal dénemler itibari ile Sirket’in bireysel (solo) finansal tablolarinda net
satiglar kaleminde Mar GYO gayrimenkul satis geliri ve/veya gayrimenkul kira geliri
bulunmaktadir. Konsolide finansal tablolarda ise bireysel (solo) tabloya ek olarak Marota
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Turizm’e otelcilikin faaliyetleri 6n plana ¢ikmaktadir. Satilan malin maliyeti ise net satislar ile
ilintili maliyet giderlerini icermektedir.

Sirket faaliyetlerin cografi dagilimi Sirket’in gayrimenkullerinin bulundugu lokasyonlar ile
birebir baglantilidir. G Beyond Projesi’nde yer alan bagimsiz bolimler ve Milas arsasi
Mugla’da; G Marin’de yer alan bagimsiz bolimler Kocaeli’de’dir. Sirket’in 30.06.2025 itibari
ile sahip oldugu diger tiim gayrimenkuller istanbul’dadur.

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

Risk Faktorleri baglikl1 5. Boliimde Sirket’e ve faaliyetlerine iligkin riskler, Sirket’in i¢inde
bulundugu sektore iliskin riskler, ihrag edilecek paylara iliskin riskler ve bu kapsam diginda
kalan diger riskler ile bu risklerin olasi etkileri detayli olarak aciklanmistir. flgili bsliimde yer
alan risk faktorleri disinda yukarida 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan
etkilenmesine sebep olacak bir unsurun bulunmadig diistiniilmektedir.

7.4. Thragcimin ticari faaliyetleri ve karhligi aisindan onemli olan patent, lisans, smai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihraccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
Ol¢iide bu anlagsmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi

Sirket’in 6nemli sozlesmelerine iliskin detayh bilgilere Izahname’nin “Onemli Sézlesmeler”
baslikli 22°nci boliimiinde verilmistir.

7.5. Thraggmin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 aciklamalarin dayanag

Thrager’nin rekabet konumuna iligkin olarak yaptigi agiklamalar Sirket yonetiminin goriis ve
kanaatlerine dayanmaktadir. Madde 7.2.1.’de yer alan agiklamalarinin kaynaklan ilgili grafik
ve tablolarin altinda belirtilmis olup ayrica asagida yer almaktadir.

Thragcr’nin 7.2.1.°de yer alan agiklamalarmin kaynaklari

- TUIK tarafindan hazirlanan www.tiiik.gov.tr adresinden ulasilabilecek olan Tiirkiye Istatistik
Kurumu Istatistikleri

» Konut satis adetleri, yap: ruhsati adetleri, ingaat maliyet endeksi:
https://data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=Insaat-ve-Konut-116

*  Turizm geliri ve ziyaret¢i sayist:

https://data.tuik.gov.tr/Search/Search?text=Turizm

« - TCMB tarafindan hazirlanan www.tcmb.gov.tr adresinden ulasilabilen TCMB Aylik
Konut Fiyat Endeksi Istatistikler:

(https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/serieMarket)

« - SPK Aylik Istatistik Biilteni:
(https://spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2024-vili-istatistik-bultenleri)

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

7.7. Son 12 ayda finansal durumu énemli dlciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara

verme haline iliskin bilgiler
TERA
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8. GRUP HAKKINDA BILGIiLER

8.1. Ihragcinin dahil oldugu grup hakkinda ézet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari,
ihracciyla olan iliskileri ve ihra¢ginin grup i¢indeki yeri

Isbu Izahname tarihi itibartyla Sirket’in mevcut ortaklari; Sirket paylarinin %70%ine sahip
Miinir Ozkék ve paylarin %30°una sahip Yusef Arslan’dir. Sirket’in mevcut ortaklari gergek
kisidir ve Sirket’in tiizel kisi ortag1 bulunmamaktadir. Sirket’in pay sahipleri olan Miinir Ozkok
ve Yusef Arslan’in dogrudan pay sahibi oldugu bazi sirketler bulunmaktadir. Bu sirketlere

iligkin bilgiler siras1 ile asagidaki tablolarda yer almaktadir.

Miinir Ozkék

Sirket Unvam

Faaliyet
Konusu

Sermaye

(TL)

Sermaye
Pay: (TL)

Mnr Arazi Gelistirme Yatirim ve Ticaret AS

Bina
projelerinin
gelistirilmesi

100.000

70.000

Mar Yapi Turizm Ingaat Sanayi ve Ticaret AS

Ikamet amach
binalarin insaat

45.000.000

31.500.000

Gayrettepe Rezidans Konaklama Hizmetleri Otelcilik Ticaret
AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

3.000.000

2.100.000

Midas Pazarlama ve Dis Ticaret AS

Miicevher ve
taki toptan
ticareti

50.000.000

13.655.000

Marca Otelcilik Yatirim AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

10.000.000

7.000.000

Midas Hediyelik Esya Sanayi ve Ticaret AS

Degerli
metallerden taki
ve
miicevherlerin
imalati

500.000.000

99.500.000

Prom Profesyonel Tesis Yonetimi ve Otelcilik Hizmetleri AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

100.000

70.000

Ota Antakya Gayrimenkul ingaat ve Turizm AS

Bina
projelerinin
gelistirilmesi

33.500.000

11.155.500

Dost Insaat Turizm ve Insaat A.S.

Bina
projelerinin
gelistirilmesi

93.575.000

600

Ozaksu Gayrimenkul Yatirim ve Turizm AS

Insaat
Faaliyetleri

16.500.000

5.500.000

Ozkok Yapi Turizm Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi

Ingaat
Faaliyetleri

300.000

100.000

Marjin Turizm Otelcilik AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

2.000.000

1.400.000

Marsim Gayrimenkul Yatirim ve Turizm AS

Otel vb
konaklama

2.000.000

1.400.000
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Miinir Ozkok

Sirket Unvam

Faaliyet
Konusu

Sermaye
(TL)

Sermaye
Pay1 (TL)

yerlerinin
faaliyetleri

Mar Hill Turizm ve Otelcilik AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

19.000.000

13.300.000

Mar Ada Turizm ve Otelcilik AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

5.130.000

3.591.000

Maras Enerji Yatirimlari San ve Ticaret Ag

Elektrik enerji
iiretimi

10.000.000

900.000

Mnr Mimarlik Insaat ve Gayeimenkul San. Tic. A.S.

Bina
projelerinin
gelistirilmesi

10.666.120

10.666.120

Yusef Arslan

Sirket Unvam

Faaliyet
Konusu

Sermaye

(TL)

Sermaye
Payi (TL)

Mnr Arazi Gelistirme Yatirim ve Ticaret AS

Bina projelerinin
gelistirilmesi

100.000

30.000

Mar Yapi Turizm insaat Sanayi ve Ticaret AS

Ikamet amagh
binalarin ingaat

45.000.000

13.500.000

Gayrettepe Rezidans Konaklama Hizmetleri Otelcilik Ticaret
AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

3.000.000

900.000

Marca Otelcilik Yatirim AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

10.000.000

3.000.000

Prom Profesyonel Tesis Yonetimi ve Otelcilik Hizmetleri AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

100.000

30.000

Marjin Turizm Otelcilik AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

2.000.000

600.000

Marsim Gayrimenkul Yatirim ve Turizm AS$

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

2.000.000

600.000

Mar Hill Turizm ve Otelcilik AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

19.000.000

5.700.000

Mar Ada Turizm ve Otelcilik AS

Otel vb
konaklama
yerlerinin
faaliyetleri

5.130.000

1.539.000
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Yusef Arslan

: Faaliyet Sermaye | Sermaye
Sirket Unvam Ko (TL)| Pay: (TL)
Maras Enerji Yatirimlari San ve Ticaret As E]Bli‘ltr:i‘i;?e”‘ 10.000.000 | 2.031.000

8.2. ihra¢eimin dogrudan veya dolayh énemli bagh ortakhklarimin dékiimii

Sirket’in igbu Izahname tarihi itibariyla dogrudan istirak ettigi yurt igcinde 2 adet bagh ortaklig1
bulunmakta olup yurt disinda istirak ettigi herhangi bir bagl ortakligi bulunmamaktadir.

Konsolidasyona Tabi Mar GYO Sirket Sahiplik
Mar GYO Bagh Ortakhiklan %
Marota Turizm 60
Maras Turizm 100

Sirket’in bagli ortakligina iligkin bilgiler asagida temin edilmistir.

Ticaret Unvam

Marota Turizm ve Gayrimenkul Yatinim A.S.

Kurulus Tarihi 19.12.2014

Fiili Faaliyet Konusu

551002 Nace Kodu’na sahip sirket “Otel Vb. Konaklama Yerlerinin
Faaliyetleri” konusunda faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Sermaye Tutari 366.834.575 TL

Mar Gayrimenkul Yatirim Ortkaligi A.S. (%60 — 220.100.745 TL),

et Burozass Corp. Limited (%40 — 146.733.830 TL)
Ghazi Mousharafleh
Miinir Ozkok
Yonetim Kurulu Uyeleri Selim El Zyr
Yusef Arslan
Rober Varon
Ticaret Miidiirliigii [stanbul Ticaret Sicili Miidiirligii
Ticaret Sicil Numarasi 952403-0
Yedekleri -
Kuruldugu Ulke ve Merkezi Sariyer/Istanbul
Kalan Sermaye Taahhiidii Yoktur.

Ticaret Unvani Maras Turizm ve Otelcilik A.S.

Kurulus Tarihi 19.08.2022

Fiili Faaliyet Konusu

551002 Nace Kodu’na sahip sirket “Otel Vb. Konaklama Yerlerinin
Faaliyetleri” konusunda faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Sermaye Tutar: 276.000.000 TL

Ortaklik Yapisi Mar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (%100 —276.000.000 TL)
: ; Miinir Ozkok

Yénetim Kurulu Uyeleri Vil Aislan

Ticaret Miidiirliigii [stanbul Ticaret Sicili Midiirliigii

Ticaret Sicil Numarasi 400755-5
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Yedekleri -
Kuruldugu Ulke ve Merkezi Bagcilar/Istanbul
Kalan Sermaye Taahhiidii Yoktur

9. MADDI VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR ILE YATIRIM AMACLI
VE/VEYA STOKLARDA TUTULAN GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

9.1. Maddi duran varliklar, stoklar ve yatirnm amach gayrimenkuller hakkinda bilgiler

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyla ihra¢¢inin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar uyarinca ihracq: tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi
duran varhklara, stoklara ve yatirnm amach gayrimenkullere iliskin bilgi

[zahnamede yer almasi gereken finansal tablo tarihi itibariyla maddi duran varliklara iliskin
detay ve bakiye asagida paylasilmistir.

Maddi Duran Varhklar 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Net Deger (TL)

Binalar 538.926.389  1.674.504250  2.170.146.774  2.167.669.302
Tesis, Makine ve Cihazlar 1.469.263 1.989.597 2.436.829 2.323.872
Tasitlar 8.402.192 9.771.163 1.125.077 995.920
Demirbaslar 11.840.372 14.202.935 8.924.106 25.967.805
Toplam 560.638.216  1.700.467.945  2.182.632.786  2.196.956.899

Edinilmesi planlanan maddi duran varliklar ve finansal ya da faaliyet kiralamasi yoluyla
edinilen maddi duran varlik bulunmamaktadir.

Finansal ya da faaliyet kiralamasi yoluyla edinilen maddi duran varliklar bulunmamaktadir.

Sirket; gayrimenkul portfoyiinii konsolide finansal tablolarda yatirim amagli gayrimenkuller,
stoklar ve maddi duran varlik olarak simiflamakta olup, 30.06.2025 tarihinde sona eren finansal
donem itibariyla yatirim amagh gayrimenkuller, stoklar ve maddi duran varliklara dair detaylar
asagidaki tabloda yer almaktadir:

Kiraya Ayhk

P Edinildi 5 .t S—— Net Defter  Kullanim Verildi ise Kira
Gayrmieaiil 5 Vil m* - Mevkii Niteligi  p neri (TL) Amaei  Kiralayan Tutan
Kisi/Kurum (TL)
Istanbul Ili
G Plus Kule 1°de 2 :
dmBad  Gp0 e SRR BEER S snessosec QST
bagimsiz bolim ¢
Mugla ili, Yatirim Marca
G Beyond yer alan el
Bodrum Bagimsiz Amagh Otelcilik "
15 adet bagimsiz 2022 2123 flgesi Bolam 1.458.260.787 Cihyriinen Yatirim [*]
bolum
kul AS.
. Istanbul ili Marjin
Wanda Vista’da yer i :
alan 34 adet 2024 iy Bkl Bagmsiz 4,4 416,604 Stok Turem ]
llgesi Bolim Otelcilik
bagimsiz btlim AS
G Plus Kule 2°de istanbul I, Z
ver alan 23 adet 2024 2021 Bagcilar Bagims:z 150.856.433 Stok  Muhtelif [
: Boliim Kiracilar
bagimsiz boliim {lgesi
G Tower’da yer istanbul I1i,
alan 7 adetbagimsiz 2024 743 Bagilar e 58.866.811 Stok - -
e Bolim
bolim Ilgesi
G Yoo’da yer alan 6 istanbul ili, .
adet baggmsiz 2024 272 Bagilar o 21432.155 Stok ~ Muhtelif ]
: m Kiracilar
boliim E\ llgesi
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