hageg

- ve faaliyet sonuglarm: olumsuz ySnde etkileyebilir. R
-~ 20) A%aoglu Grubu

— bulunmakia olup; iliskili taraflarin

Vi b VOV Op O S U S S T e . i e . - e e

alacaklarmdan, SGK >prim borglarindan, Sirket ile alt igveren arasmda ;a];dedilen sﬁzlesmelerdé

yer verilen sorumluluk ve riicu iligkisine dair hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, mligtercken ve

miiteselsilen sorumludur. Sirket, zaman zaman kendi ¢aliganlarimin ve ali yilklenicilerin -

geliganlarnin agtifl davslara maruz kalabilir, Bu dordm Sirket’in faahyetlenm mah durumunu

‘ndan_devralinmasindan__onceki
Qg_lu\etlennden kaynakly Sirkst’i sAkimlalik along sokacak talepler ile kar r;zlag_z_labtlmtr
ve devralinmasina iliskin_akdedilen stzlesme ka@ammda §1rket in devralmmasmdan
Bnce verilmis teminat-mektuplar:” keniiz Sirkét’s_ teslim_ “edilmemis. o Idugundan.. bu
teminat mektuplary paraya cevrilebilir,

Sirket 04.02.1981 tarihinde kurulmug olup, Ziya Yilmaz ve Rafet Yilmaz, $irket’in hisselerini
tamamint Agaoglu Grubu’ndan Agaoglu Grubu ile aralarinda 28.04.2015 tarihinde akdettikleri
bir hisse alim sdzleymesi uyarnca devralmigtir. Sirket, devralinmasindan 8neeki eski
hissedarlar1 déneminde gerceklestirilmig olan faaliyetler nedeniyle kendisini yitkiimlaliik altina
sokacak talepler ile kargilagabilir. Her ne kadar ilgili sdzlegmede, Sirket’in devralinmasindan
8nceki dénem ile ilgili Ugtincl kigiler tarafindan Sirket’e iletilecek taleplerden &nceki
hissedarlar olarak Agaoglu Grubu’nun sorumlu oldugu ve ilgili talebin $irket tarafindan
kargilanmas: halinde Agaoglu-Grubu’na rlicu edilecegi belirtilse de, bu taleplerin rlicu
edilmesine iligkin yasal iglemler uzun stirebilir veya bu taleplerin tamamen riicu edilmesi
miimkiin olmayabilir. Bu durum Sirket’in mali durumunu ve faaliyetlerinin sonuglarim
olumsuz ynde etkileyebilir.

Ayrica, Sirket'in eski hissedarlart déneminde, olagan faaliyerleti ile ilgili figtincti kisilere
vermig oldugu ve isbu Izahname tarihi itibariyla iade alinarak iptal edilmeyen toplam 176.000
TL tutarinda teminat mektuplar bulunmaktadir. Bu mektuplarm, yukarida belirtilen hisse ahm
sbzlesmesi uyarinca, 31.12.2015 tarihine kadar Ziya Yilmaz ve Rafet Yilmaz’a teslim
edilmeleri gerekmekle birlikte, ilgili teslim gergeklegmemis ve mektuplarn zlyeti ttim
aramalara ragmen tespit edilememigdir. Her ne kadar ilgili teminat mektubunun Sirket’e
tesliminden once paraya gevrilmesi halinde Sirket’in uprayacag: zararlari ilgili teminat
mektubunu teslim etme ylikiimliligtinde bulunan Agaoglu Grubu’na sézlegme tahtinda rlicu
etme hakki: bulunsa da, yasal islemlerin tamamlanma stiresi g8z nfinde bulunduruldugunda bu

_ durum irket’in mali durumunu ve faaliyetlerinin sonuglarm olumsuz ydnde etkileyebilir.

21) Sirket'in iliskili tara@rimn lehine kefil sifatiyla taraf olduiu genel kredi sézlesmeleri

' _ vikiimliiliklerini yverine getirmemesi durumunda Sirket
ddeme vakimlilagd altinda kalabilir.

$1rket Bagh Ortakltklar ile Slrket ortaklarmdan Dap Yap1 nin geslth finansman kuru]uslan ﬂew' e,

imzalamg olduklarn muhtelif genel kredi sizlesmeleri tahtinda Bagli Ortakliklar veya Dap"fa
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- lehine ilgili s6zlegmelerde belirtilen kefalet Timitleri ile mitteselsil kefil olmugtur. Sirket’in 30
- _Eyliﬂ 2021 tarihi Atibariyle genel kredi 'stizlesme. limitleri, ‘meveut riskleri ve verilen
kefalet/temmai senedme ihslqn tablo a§ag1da.k1 glbld.u”

T T T Tamm] . Wik Keflef] | -

- - L | 895.000.000 429.124.264] _909.500.000 '
dasven Kepsamm _ ... 146.000.000| 37.983.077! .. 140.000.000.
| liskili tareflar lehine = =~~~ "~ ——+4-+450.000.000{ 88.559.801| 480.000.000}
| Toplam ~ "~ ° ~~ 1" 1.485.000.000 [“555.667:142 | ' 1:529.500.000

Sﬁzlesmm asil- borglusu sifatindeld - ﬂg;hABagh Ortaklik veya Dap Yap1 nin s6z konusu
sbzlegmeler tahtinda yiiktimliliklerini yerine getirmemesi durumunda, Sirket bu tutarlan
tdeme yiikOmidlagi altina olacaktir. Bu durum, Sirket’in kérlihfi, beklentileri-ve finafisal
durumu fizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

52. thragginm icinde bulundugu w]ﬁiire iligkin nskler
1) Makroekonomtku reliy ;

Uluslararas: piyasalarda olugabilecek ekonomik krizler, yurtdisindan hammade temininde
olugabilecek aksamalar, ekonomik daralmalar, devalllasyon ve siyasi riskler, kiiresel veya
bblgesel bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal krizler, yurti¢i finansal piyasalarda
dalgalanmalar yaganmasina sebep olabilir. Sirket’in faaliyetlerinden elde etmeyi planladig
gelirlerin kiiresel ve yerel makroekonomik kogullara bagh olmasi nedeniyle kosullann olumsuz
seytl, arz ve talep dengesinin bozulmasi, ve genel olarak gayrimenkul talebinin beklenenin
altinda olmasi, fiyatlarin gerilemesine ve neticede elde edilen gelirin beklentinin altinda
olmasina sebep olabilir, Kiiresel veya yerel ekonomik etkenlerin satig gelirleri tizerinde baski
yaratmas: durumunda Sirket’in kérhhig: etkilenebilir. Sirket’in Cekmekdy Projesi, Nigantag:
Projesi ve Levent Projesi igbu Izahname tarihi itibartyla hentiz tamamlanmamig oldupundan,
gelecekte meydana gelebilecek makroekonomik degigiklikler, Sirket’in hedefledifi
tamamlanmsa tarihlerinde pecikmelere ve ertelenmelere sebep olabilir. Makroekonomik
geligmelerdeki olumsuz seyrin devam eden projeleri bu gekilde etkilemesi, Sirket'in faaliyetleri,
finansal durumu ve nakit akiglar {izerinde Snemli bir olumsuz etkiye sahip olabilir.

2) Yoftun rekabet, veterli konut stofu olusmas: veya gincel ekonomik gelismeler arg talep -
) dengesmz bgabtlu' veya talep ve satiglarda diisise sebebiyet verebilir. Sirket b&ﬁme

Tiirklye’de gayrimenkul sektﬁru biiylimekte olan bir sektr olmakla beraber rekabetin yopun
T T Froldugu ve yabancr ve yerli ‘birgok. firmanin faahyet g0sterdigi bir sektordir. Rekabetin yogun
olmasimn nedenlerinden biri de bu sektdre girigin diger sektdrlere oranla daha koIay olmaﬂdfr‘”‘
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Ayricd, Tiirkiye’de gayrimenkul sektdriinde kurumsal firmalar oldugu kadar kurumsal olma};aﬂ )

tegebblislerce de faaliyet gOsterilebilmektedir: Kentsel donlistim stireglerinin”hizlanmast bu - -
~‘durumda- artiga - sebebiyet -vermektedir ‘ve -$irket’in' maruz Kaldigt rekabet baskisim

artirmaktadir. §irket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik
altyaptya, finansal kaynaklara veya teknik ve pazarlama kayna.klanna sahip olabilir veya
hedeflenen miigteri grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlanyla, daha gekici
lokasyonlarda Projeler’e benzer projeler geligtirebilir, Projeler’in yakininda benzer miigtéri -

kitlesine hitap eden bagka projeler yapabilir. Sirket biiytime firsatlarimi degerlendiremeyebilir, T

bagarili bir gekilde--yararlanamayabilir- veya blylime politikasin -etkin- bir - gekilde
yiirlitemeyebilir. lerleyen dénemlerde Sirket’in projeler gelistirmeyi hedeflediji lokasyonlarda
konut stogunun yeterli seviyelere ulagmasi ve arz artigina bagh olarak satislanm azalmasina yol
agabilir. Bu dogrultuda, sekidrdeki meveut yogun rekabet arz fazlaligina yol acabilir; Sirket’in
satiy hizi ve satiy fiyatlart beklenenin altinda kalabilir. Bununla birlikte, Tiirkiye
ekonomisindeki dalgalanmalar ve iilkemizde yaganan glincel ekonomik geligmeler tiiketicilerin
gayrimenkul projelerine olan teleplerinde diistige sebebiyet verebilir, bu durum Sirket’in
projelerindeki satiglarda dfiglise yol agabilir ve ekonomik gostergelere bagh olarak bu trend
dniimiizdeki yillarda da devam edebilir. Bu durum Sirket’in faaliyetleri, faaliyet sonuglar,
finansal durumu, nakit akigt ve ileriye ytnelik beklentileri tizerinde nemli bir olumsuz etkiye
yol agabilir,

3) Tdrkive’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasy, Tiirkiye’de yasanan

ekonomik_gelismeler ve yakm diinemde bir_secim_silrecine girecek olmas sebebnle
mevcut ve gelecekteki-vatirimlar. mvasla wbilir ve zglgg azalabxltr.

Yurtiginde yaganabilecek segim, siyasi istikrarsizlik veya {ilke iginde buna benzer
yasanabilecek herhangi bir nedenden dolay: ortaya gikabilecek ekonomik ve siyasi gelismeler
ile Sirket’in projelerinin pazarlanmasing veya gayrimenkul satigina olumsuz etki edebilir.
Tiirkiye'nin bulundugu cografya itibarryla ekonomik ve siyasi sorunlara sahip komsu iilkelerle
gevrili olmasi, Tiirkiye’nin zaman zaman sorunlara miidahale mecburiyetinde kalmasi
Tiirkiye’de ekonomik kaynaklarimn ¢ngdriilenden fazla kullanim riskini barindirmaktadir. Bu
durum, ekonomiye genel etkisi sebebiyle, $irket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,

4) Doviz kurundaki ve faizlerdeki artis hammade ve ingaal malivetlerini arttirabilir,

_mlarm g;_glmasmq y ol - acabilir, gelirlerin gecmis yillarda arimis olmast gelecek
,ri'illarda da artacagg"" anluii‘ima:gbnemektedir S oo

- Yiiksek faizler ve -yurtdiginda gesn:h nedenlerle ‘hammadde temininde - sikinti ‘yasanmasi

digkaynak kullanimim: pahali ve erisimi zor konuma sokmasi halinde insaat sektSriiniin de bu
risklerle kargilagma ihtimalini arttiracaktir. Diger taraftan ylksek faizler, kredili satiglarin

- - azalmasina -yol -agabilecegi -gibi. tiretim. maliyetlerini de-arttirabilir.-Benzer. gekilde, -d6viz - . .- ... ...
“kurundaki artiglar maliyetleri arttirabilir ve Sirkét bu maliyet artlslmmn tamamim satg = -
fiyatlarina yansitamayabilir veya yansittig1 takdirde ise satig hizinda azalma sz konusu olab111r i
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o plyasasnm yapan menkul k1ymetler aracilarmin menfaaunc ve diger unsurlara baghdu'

. Sirket’in_gelirlerinin_gegmis y1llarda artrmg olmasi bundafi sonraki stiregte devaml artacaf -
~ anlamina gelmemektedir, Bu durum $irket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

5) Yitksek enflasyon oranlary malivetleri arttirabilir, sateglarin nglmasma.;w_f-ﬂ___ggbilir.'
Titrkiye genelinde, malzeme ve hizmet fiyatlan genel enflasyondan etkilenmektedir, dolayis:

ile maliyetlerin artma ihtimali"§8z konusudur. $irket bu maliyet artiglarimn tamamim satiy B

fiyatlanina yansitamayabilir veya yansittii takdirde ise satig hizinda azalma sz konusu olabilir,
Bu durum Sirket’in fagliyetlerini olumsuz etkileyebilir. -

6) Emlak GYO ile Gelir Payla;vm Yéntemivle gercekles irilen-projelerde satisa sunulan
. Bagmisiz Billimlerin bagimsiz degerleme u'{ra‘!en taraf findan takdir edilen-deZerlerin
altinda bir_ ﬁyatla sattIamzwr olmasz S‘rket’m satis kabzlwetmi ve scms hwm

‘simerlayabili,. 00—

Sirket ile Emlak GYO arasindaki sézlesmeler uyarmca, Sirket'in Projeler’inde satiga
baglanmadan 6nce ve satigin devam ettigi siirece en az yilda bir kere projede yer alan Bagimsiz
Bolimler i¢in bagumsiz degerleme kuruluglarma degerleme yaptinlmast ve Bafimsiz
Boliimlerin satiy fiyatlarmin takdir edilen degerlerden az olmamas: gerekmektedir.
Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkh nitelige sahip olmas: ve tahmin ve
varsayimlara dayanmasi nedeniyle siibjektif bir islemdir. Bafimsiz defierleme sirketleri
tarafindan takdir edilen deerlerin altinda satig yapilamamas: $irket’in satiy kabiliyetini ve satig
hizim sinsrlayabilir ve Sirket’in faaliyetlerini, faaliyet sonuglarin, finansal durumunu ve ileriye
yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir. $irket’in meveut projelerinin tamaminin Emlak
GYO ile bahse konu Gelir Paylagimi1 Yontemiyle gergeklestirilen projeler oldugu géz Sniinde
bulundurularak ilerleyen yillarda Emlak GYO ile herhangi bir gekilde yeni bir anlagma
yapilamamasi veya ihalelere katilinamamas: $irket’in faaliyetlerini énemli Slglide sekteye
ugratabilir. Bununla birlikte, mevcut ve devam eden projelere iligkin olarak taraf olunan
sdzlesme, protokol ve anlagmalar ile ilgili ortaya gikabilecek ihtilaflar da Sirket’in faaliyet
sonuglarini veya mali durumunu olumsuz yonde etkileyebilir.

5.3, Ihrag edilecek paylara iligkin riskler:

1) Halka arz kapsamnda satisa konu olan ve Borsa’da islem gdrmesi planlanan.payvlar fivat
ve islem hacmi bakinundan dalgalanmalara maruz kalabilir,
Sirket, halka arz sonrasinda ihrag edilen paylarin piyasasmin geligeceginin ve geligtigi takdirde
bu gelismenin devaml olacaginin garantisini verememektedir. Halka arz sonrasinda, halka arz
edilen borsada iglem gérecek paylara yonelik likit bir piyasa olusacagina veya byle bir piyasa
" geligmesi ha]mde, bu gekilde devam edecegine iligkin bir garanti bulunmamaktadir. thrag edilen -
paylann piyasasinin likiditesi de ihrag edilen paylamn sahiplerinin sayisina, bu paylarm
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- . -lhrag edilen paylann p1yasasm1n sm1r11 olmasi, ihrag edilen paylarm sahlplermm bu menkul
- kiymetleri istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini zedeleyeblhr ve 1hra9
- edilen paylannﬁyaumn deglgkenhgml art1rab111r .

. performans1m“yms11mayab1hr Slrket’m faahyet sonug:lan veya-finansal performansi, bu nsk

etkenlerinde tantmlanan ve sair kogullar nedeniyle analistlerin veya yatirimeilarin beklentilerini
kargilamayabilir. fhrag edilen paylarin-iglem fiyats=§irket’in kendisinin veya rakiplerinin
finansal performansi, kliresel makro-ortam, raklplerm faaliyetleri ve diger etkenlerdeki
degisikliklere ve bu risk etkenlerinde tammlanan ve sair r koullara cevaben ciddi dalgalanmalara
maruz kalabilir. $irket’in faaliyet sonuglarindaki dalgalanmalar ya da analistlerin veya
yatirmeilarin beklentilerinin kargilanamamasi, ihrag edilen paylarm fiyatimn diigmesine neden
olabilir ve yatirimeilar halka arzda satin aldiklar: ihrag edilen paylarn arz fiyatindan veya halka
arz fiyatindan yikksek bir fiyatla satamayabilecefi gibi, hi¢ de satamayabilirler. Bunun
sonucunda, halka arzda ihrag edilen paylari satin alan yatirimeilar, ihrag edilen paylardaki
yatirimlarinm tamamim veya bir kismini kaybedebilirler.

Thrag edilen paylarm degeri, Sirket’in finansal performansiyla veya gelecege yonelik kazang
beklentisiyle alakali olmayabilecek dnemli dalgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun bir
sonucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer menkul kiymetlere iligkin ortaya
cikabilecek bir dilglly veya bunun diginda genel bir dilsily, ihrag edilen paylarn islem piyasasint
ve likiditesini olumsuz etkileyebilir.

2) Halka Ar:-Edilecek Pavlar disinda sermaveyi temsil eden diger Sirket pavigrinmn
.melecékie biiviik miktorlarda satlmasy véva bu tir satislarin: gerceklesebilecegi olasthigr,
‘Halka Ai; Edilecek Paylarin pivasa fivatyfizérinde dnemii olumsuz etkive neden olabilir. olabilir.

lteride Sirket paylarinin 6nemli kisminin satig1 veya bisyle bir satigin gergeklesecegi yoniindeki
alg1, Halka Arz Edilecek Paylar’m piyasa deferinin diigmesine sebep olabilir. Pay Tebligi’nin
8’inci maddesi uyarinca, mevcut sermayede %10 ve iizeri pay sahibi olan ortaklar ile pay
sahipligi oranma baglt olmaksizn ySnetimin kontroliinii elinde bulunduran ortaklar sahip
olduklan paylari, ortaklik paylarmin Borsa’da islem gérmeye baglamasindan jtibaren 1 yil siire
ile halka arz fiyatimin altindaki bir fiyattan Borsa’da satamazlar ve bu paylar halka arz fiyatinin
altinda satilmas: sonucunu doguracak gekilde herhangi bagka bir igleme tabi tutamazlar. Ancak
bu siireg sona erdiginde, mevcut ortaklarin pay satiglari gilndeme gelebilir ve 6zellikle Halka
Arz Eden Ortaklar tarafindan pay satisi veya pay satis1 yapilacag algisi paylann fiyatrm
olumsuz yonde etkileyebilir. Ayrica Sirket paylarn énemli bir kismimin gofunluk paya sahip

olan ortaklar tarafindan satiimas halinde, Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa fiyat:1 dligebilir. -

Ziya Yilmaz, Rafet Yilmaz ve Dap Yapi, Borsa Istanbul’da iglem g8rmeye baglamasmdan
 itibaren bir yil stireyle, mevzuatin 6ngdrdigii istisnalar diginda, Sirket’te sahip olduklar: paylan
. Borsa fiyatimn altinda satmayacaklan veya elden Qlkmmayacaklan ve dolagimdaki pay
miktarimi artirmayacaklart ve ayrica Sirket paylanmn Borsa Istanbul'da iglem gérmeye
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bagladif1 tarihten itibaren 6 (alt) ay boyunca, sehip olduklan halka arza konu olmayan $irket -
. paylarmn, dolagimdaki pay miktarinin artmasia yolagacak sekilde satisa veya halka arza konu

edilmeyecegi yontinde-taahhttte bulurimuglardir. Bu ortaklar ilgili siirenin bitiminden sonra

_ Sirket paylarim satma konusunda serbest olacaktir. Bu ortaklar tarafindan paylarn 8iemti-bir

kisminin satilmas: veya satilabilecegi yéniinde bir alg: oliigmasi, Halka Arz Edilecek Paylar'in
_piyasa degerinin azalmasina yol agabilir. -

3) IL’nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik konjonktiirden_kaynaklanan riskler ~
Halka Arz Edilen Paylar’in dederini dnemli dlciide etkileyebilir.

Halka Arz Edilen Paylar i¢in kote edilen fiyat TL cinsinden olacaktir. Ayfica, Halka Arz Edilen

-~ Paylar bakimindan Sirket'in dagitacag kar paylain TL cinsinden denecektir. Sirket, mali

tablolarim da TL cinsinden diizenlemektedir. Diger para birimlerine kargt TL nin degerindeki
dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar’in degerini etkileyebilir.

Kur riskine ek olarak ihrag edilen paylarda ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler
olugabilir. Gerek global ekonomik konjonkttir gerckse de Tiirkiye ekonomisindeki olasi
olumsuz geligmeler, Sirket'in faaliyetlerinden beklentilerini kargilayamamasina ve buna bagh
olarak da pay fiyatmun diigmesine neden olabilir. BIAS tarafindan bir nedenle Sirket’in
paylarinin alim satimmin durdurulmas pay fiyatim olumsuz etkileyebilecektir. Paylar igin aktif
veya slirdiiritlebilir bir alim satim piyasasi olugmayabilir ya da devam ettirilemeyebilir. Sirket'in
Ana Hissedarlar’in pay satigi, $irket'in pay bedelinde bir diigtise neden olabilir veya Sirket'in
kontroliinde bir defisime sebebiyet verebilir. Sirket'in aciz haline dismesi durumunda Sirket'in
ortaklarmin elindeki paylar tamamen deger kaybedebilir.

4) Sirket faalivetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kir olusamayabilir veya datitilabilir

kdr olussa bile Sirket gelecekte pay sahiplerine kr pay: ddemeyebilir.

Borsa Istanbul’da iglem goren girketler TTK, ilgili sermaye piyasas: mevzuat, ana
sbzlesmelerinde bulunan kér pay: dilzenlemeleri ile genel kurullar tarafindan onaylanan kér
dagitim politikalar1 dogrultusunda kér payr dagimaktadir. Ilgili mevzuat hitkiimleri ve
dlizenleyici otoritelerin bu konuda almig olduklars kararlar gergevesinde, Tlrkiye’de kurulu
sirketler, nakden ve/veya bedelsiz pay geklinde kir pay: dafitabilir veya geemis yil kdrnimn
sirket biinyesinde tutmaya karar verebilir. Sirket’in kér dagitim karart almasi durumunda kér
paymi hesaplanma ve dagitma ditzenlemeleri TTK ve sermaye piyasasi mevzuat: tarafindan
belirlenmis olup, bu mevzuat gelecekte degisebilir.

Gelecekteki kir dagiimmm fiilen 8denmesi, gekli ve miktar:, agafidakileri de kapsayan ama
bunlrla surs olmayan birgok unsura baghdr: -
e Sirket’in uygun miktarda kér elde etmesi,
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- Dagitilabilir kérm ve yedek akgelerin miktar,
'+ Serbest nakit akis1 miktar,

] Isletme sermayes1 ihtiyaci, ﬁnans mahyetlem, yatirim harcamalan ve planlan, S ;

. Borqluluk oranlan -

o Tiirkiye’de faahyet gbsteren ve borsada 1$1em gbren muadil slrketlerm Gdedikleri kér payl
seviyesi,

o Sirket’in pay sahiplerinin kér pay: hedefleri ve beklentileri ve _
e Y&netim kurulunun zaman igerisinde kendi takdirine gbre uygun bulacagy diger etkenler.

Sirket, Snemli miktarda kér elde etse dahi, ySnetim kurulunun elde edilen kér tutarim yeniden
yatiim veya devralma gibi bagka amaglarla kullanarak pay degerinin daha etkin bir yekilde
artirilabilecegine inanmas: halinde kir dagitamayabilir. Bunun sonucunda da Sirket’in
gelecekte kér pay: 8deme kabiliyeti degigebilir veya kisitlanabilir.

5) Sermgenin sulamna riski bulunmaktadsr,

Sirket, 22.11 2021 tarihli ve 2021/15 sayilt Yénetlm Kurulu Karan ile Sirket paylarimn Borsa
Istanbul’da islem gdrmeye basladif tarihten itibaren 6 (alt) ay boyunca, Sirket paylarmmn
dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak gekilde satiga veya halka arza konu
edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar almmayacagina ve / veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa
veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagna ve bu stire boyunca ileride yeni bir
satis veya halka arz yapilacagma dair bir agiklama yapilmayacaf dogrultusunda taahhiitte
bulunmugtur.

Bu silreg sona erdifinde, Sirket Esas Sozlegmesi’nin 6. maddesi uyarnnca, Y6netim Kurulu
Sirket’in sermayesini artirabilir. Bu nedenle, gelecekte yapilacak bedelli sermaye
artinmlannda, yatimmeilarn yeni pay alma haklannin tamamen ya da kasmen kasitlanmasi veya
bu haklann kullamlmamas: durumunda, thraggi’min sermayesi artarken, yatirimeilann sahip
olduklar1 pay adedi artmayacaktr, yatimmeinim payimn toplam sermayeye oram azalabilecektir.

6) Fivat Tespit Raporu’ndaki . varsayunlarin, _gergklesmesz Ve . gerceklesmemesi
dummunda pa 3_‘_ 'atlan olumsu‘_ -etkilenebilir,

Ihraggl nin Halka Arz Edilecek Paylar’a 111skm olarak hazirlanan Fiyat Tespit Raporu’nda
indirgenmis nakit akimlar1 yéntemleri kullanilmigtir. Uluslararas: alanda kabul gérmisy ve
girketlerin orta-uzun vadeli degerlerini yansitan indirgenmis nakit akimlan analizine gdre Sirket

"degeri Sirket’in faaliyet gisterdigi siire igerisinde yaratmasi muhtemel nakit akimlarinn

bugiine indirgenmis degeri olarak kabul edilir. Indirgenmiy nakit akimlar: analizi dogas: geregi

" varsaymlar igermektedir. Sirket’in proje ingaatlarinin veya gayrimenkul satiglarnm planlandign 7 Lo

gibi gergeklesmemesi durumunda halka arz amaciyla Garanti Yatinm tarafindan hazrlanan
60

- = Dap Gaynmenkul Geh;tn'me A.S. adma -
- iV




e i el ) ' . . T I e T

Fiyat Tespit Raporu’ ndakl varsaylmlann gergekle§meme riski olugabilir. Fiyat Tespit Raporu i

~ varsaymmlarmin gergeklesmemesinden dolayr $irket’in fiftansal “performans: beklentilerin =~ -
altinda olugabilir, Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsaymlarm gerg:ekles’anlmesx veya baz
varsaymmlarin  ger¢eklesmemesi Sirket’in halka arz sonrasmdaki pay fiyatmun seyrini
etkileyeceginden, yatmmcllann yatnim kararlarim s8z konusu varsayimlarin detayli gekilde
incelenmesi sonrasinda vermesi gerekiniektedir. Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan
ybntemlere iligkin olarak Garanti Yatirim tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Rapory, yasal stire =
igerisinde KAPta (kap.org.tr) ve www. gara.ntlbbvayatmm com.tr mtemet adreslerinde ilan ~ -
edilecektir.

7) ;&rket’m hilka ag, kitk orany.synurlsdir ve paylarn likiditesi ve-pai |
.olumsuz etkisi olabilecektir. '

it lizerinde bunun

Halka arz iglemi tamamlandiktan sonra, toplam 30.020.000 TL nominal degerli 30.020.000 adet

C Grubu pay halka arz edilecektir ve Borsa Istanbul’da iglem gdrecektir. Ortak satigi

kapsaminda Halka Arz Edilecek Paylar’in nominal degeri 30.020.000 TL olup, halka arz sonrast

¢tkanilmig sermayeye oram %15,01°dir. Bu siurl: halka agiklik oram paylarn likiditesini

olumsuz etkileyebilecek, paylarin alim-satim hacminin diigitk olmasina neden olabilecek ve
- sonug olarak pay fiyat: izerinde olumsuz etki yaratabilecektir.

Paylar Borsa Istanbul’da iglem gérmeye bésladlktan sonra paylara iligkin likidite olugmamasi
durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat lizerinden paylarin: satamayabilirler.

8) .Sirket’in_paviarimin halka arzi ortak safisi. Seklmde ‘gerceklestirilecek olup Szrket halka
.aizdan_herhangi bir gelir elde etmenece”nden irket'in sermave yapist ve lzkzdztesz

kuvvetlenmggebilecekttr,

Sirket paylarimin halke arzi yalmzca ortak satisi ile yolu ile gergeklestirilecek olup, Sirket’in
‘meveut ortaklarindan Ziya Yilmaz’a ait 18.012,000 TL nominal degerli 18.012.000 adet C
Grubu pay ve Rafet Yilmaz’a ait 12.008.000 TL nominal degerli 12.008.000 adet C Grubu pay
olmak tizere toplamda 30.020.000 TL nominal degerli toplam 30.200.000 adet C grubu pay:
halka arz edilecek, Sirket halka arz amagl sermaye artirimu ile pay ihrag etmeyecektir. Bu
nedenle, Sirket hagka arzdan herhangi bir gelir elde etmeyecek ve bu nedenle Sirket’in
paylarin halka arz:1 Sirket’in sermaye yapisi ve likiditesini etkilemeyecek, Sirket’in sermaye
yapist ve likiditesi kuvvetlenmeyebilecektir.

5.4. Diger riskler:

1) Covid-19 salgini da dahil olmak fizere_kamn_sa _ng,ét ile 1!gzli ravgm endisélerin
dogurdusu _aksaklklar. irket’in_faaliyetlerini, faalivet sonuclarini, gelecefe vinelik
beklemzlerim vera mali durumunu olumsuz ;‘dnde etktle;ebrhr.
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- »Cowd—19 salgim nedemyle Suket’m faaliyetleri ve genel olarak Tth'klye ekonomisive kﬁresel
‘ekonorniler- olumsuz, etkilenmis-ve etkilenmeye " devam etmektedir.. Devam eden Covid-19
‘salgmt nedeniyle skamyt -idaresi-<tarafindan salgny -kontrol amagh olarak " sokaga .¢ikma
Jasitlamalars, bazu;yerlennmkapatﬁmasxve seyahat simirlamalar da dshil olmak fizere Snemli
tedbirlerin dlinfnasina sebep olmugtur.-Bu gibi kisitlamalar ve gelecekte Covid-19 salgiile = - '
‘baglantih olarak alinabilecek Gnleyici” tedbirlerinin- veéya kamu sagligr ile 11g111 yaygin o
endigelerin ekonami iizerinde olumsuzblrethye sghip olmas) muhtemeldir. : e

Covid-19 ‘Salgininin Sirket’in faahyeﬂerini ne tlgtide etkileyecef, salgimnin siiresi, yayrlim
ve yojunlugu ile ileride almacak 8nleyici -tedbirlerin “etkilerinin ne olacag gibi birtalam
‘belirsizliklere baghdir. Covid-19 salgmi daha bélirgin hale gelirse veya gelecekte kamu sajlif
ile ilgili yaygm endigeler ortaya ¢ikarsa, Sirket’in faaliyetleri, mali durumu veya faaliyet
sonuglan olumsuz etkilenebilecektir.

2) Deprem ve diger doZal afet riski

Tirkiye cofrafi konumu geregi yiiksek riskli bir deprem bolgesi olup, Tilrkiye niifusunun
bityitk bir kismi1 ve ekonomik kaynzaklanmn gofu birinci derece deprem riski bolgelerinde yer
almaktadir, $irket’in halihazirda jiirittmekte oldugu projelerin tamami deprem bBlgesi olan
Istanbul’da yer almaktadir. Bu nedenle, gelecekte meydana gelebilecek siddetli bir deprem,
devam eden Projeler’de gecikmelere neden olabilir. Sirket, deprem tehlikesinin, tiiketicilérin
Projeier’e olan ilgisini arthrdifn kanaatinde olmakla beraber, olasi bir deprem Tiirkiye’nin
makroekonomisinde ciddi dalgalanmalara sebep olabilir, tiiketici harcamalarinda ani dislige
neden olabilir. Projeler yiiriirliikteki deprem ySnetmeleri dikkate ahinarak inga edilmekte olsa
da her gaynmenlml gelistirme projesinde oldupu gibi bolgesel giddetli bir depremin Sirket'in
Projeler’ini tahrip etmesi veya hasara ugratmas: miimkiindiir. Ana gelir kayna# geligtirmekte
oldugu Projeler olan Sirket’in inga edilmis veya edilmekte olan yapilarinin zarar gSrmesi
halinde, deprem sigortalarinin zaran telafide yetersiz kalabilir, §irket’in Projeler’den beklenen
faydalardan mahrum kalabilir; bu durumlar Sirket’in faaliyetleri, mali durumu, faaliyet
sonuglan, nakit akig ve ileriye yBnelik beklentilerini olumsuz y&nde etkileyebilir.

3) Terbr olaylars veva terdy tehdiflerine ki riskler -

Tiirkiye’de veya diger tilkelerde terdr saldirilan veya diger tlirden gatigmalara ySnelik tehditler
veya fiilen gergeklegen saldmlar, Sirket’in mali durumu ve fasliyetleri izerinde nemli Slgiide
olumsuz etki yaratabilir ve Sirket’in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

4) “Piyasa Riski - - ) :
Sirket*in sahip o]dugu varhklann fiyatlarinin dﬁsmem veya yﬂkﬂnﬂﬂlﬂklennm ﬁyatl‘

. yﬂkselmesn Slrket’mzararaugramasma sebep olablhr L
15) derKumstln P SR
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Ticaret siciline tescil ettirilen ‘Altayc;.esme Mahallesx Camh Sk. Dap
merkez adresi o Royal Cemer Sit. B Blok Apt. No: 16 B/8.
Bagh bulundngu ticaret sicil Istanbul Tlcaret Slcﬂ Muduﬂugu

2 'mudurlﬁgii _____ e o TR
Ticaretsicll numarass | 178057-0 '

e d

.f(..

Déviz kurlarindaki deglslmlere bagh olarak yabanci para cinsinden varhk ve yukumlﬁlﬂklenn

o degerinin deg1§me51 Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir. e

6) Kredtﬂnh Cemem

B Finansal aracin taraflarindan bmmn sﬁzlegmeye bagh yulqnnlulﬂgﬂnﬂ yerine- getlrememesx
‘nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olugturmas: riski, kredi riski olarak tanimlanit: Sirkét, .
~ vadeli satiglarindan kaynaklanan ticari alacaklar ve baﬁkalarda tutulan mevduatlan: dolaylsxyla S
. kredi riskine maruz kalmaktadlr bu durum §irket'in’ zarara uframasina sebepolabilir. -

7} Faiz Oram Riski

Piyasadaki fiyatlarin degismemyle finansal araglarin degerlerinde dalgalanmalat olusablhr Soz
konusu dalgalanmalar, menkul kiymetlerdeki fiyat degigikliginden veya bu menkul kiymeti
jhrag eden tarafa &zgll veya tlim piyasay:r etkileyen genel ekonomik faktdrlerden
kaynaklanabilir, Sirket’in Snemli finansal ylikiimliilikleri sabit faize dayah finansal araglardan
olugmakla birlikte Sirket’in finansal durumu piyasadaki dalgalanmalardan veya ekonomik
belirsizliklerden etkilenebilir; bu durum $irket’in zarara uframasina sebep olabilir. -

8 Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama ylkiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puanmimin diigfiriimesi gibi fon kaynaklarinin azalmast
sonucunu dojuran olaylarin meydana gelmesi, Sirket’in likidite riskinin olusmasina sebebiyet
vermektedir; bu durom Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. Thra¢er haklanda genel bilgi:

6.1.1. fhraceimn ticaret unvani ve igletme ad:

Sirket’in ticaret unvam 22.11.2021 tarihli Olaganiisti Genel Kurul Karan ile Eltes Ingaat
Tesisat Sanayi ve Ticaret A.S.’den Dap Gayrimenkul Gelistirme Anonim S$irketi olarak
depistirilmistir. Sirket’in Isletme adi bulunmamaktadir.

6.1.2. Ihra;g:lnm kayith oldugu ticaret sicili ve sicil rumarasi:
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6.1.3. ihraggmm kurnlug tarihi ve siiresiz degilse, 6ng6mlen siiresiz : -
Sirket, Istanbul Ticaret Sicili’ne- 04.02.1981 tarihinde . tescll edJln'.us ve “suresm” olarak :
kurulmugtur. -

6.1.4.1hragoimin hukuki statiisii, tabi oldugm mevzuat, mmggmm kuruldugu ulke, kaylth
merkezinin ve fiili y&netlm merkezmm adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralan:

N Hukulu Statii . WAnbbnimFSlirket ..:;.";__ RS T —
‘ TTabl Oldu;!u Mevzuat - ’  - | T.C. Kanunlan _ j' - i
{ Kuruldugn Ulke Turkije . L
: Knylth merkez adrem ve fili Altaygesme Mahallesi Camh Sk. Dap Royal
ytinetim merkez adresi Center Sit. B Blok Apt. No: 16 B/8
| ,_ 4 Maltem/Istanbul
Internet adresi | ntgeirwww, dap&&}nmenkul;,ehstlrme com.tr
::«'_I‘_e]_efon e _ _ +90 (216]_~500 4940 _ _
| Faks . |+oqeisooses

Sirket'in Tabi Oldugu Mevziatlar.
Mevzuata genel bakss

Sirket ve Bagh Ortakliklari, yogun diizenlemelerin yer aldig tek bir piyasa igerisinde faaliyet
gostermemekte olup, Tiirk hukuk mevzuatmin genel diizenlemelerine tabidir. Tiirk hukuk
mevzuat1 igerisinde belirli diizenlemeler Sirket'in faaliyetlerini dogrudan, birtakim mevzuat
diizenlemeleri ise dolayh olarak etkilemektedir. Bu suretle, Sirket ve Bagh Ortakliklar’m
faaliyetleri agagida yer alan dogrudan ve dolayli mevzuat da dahil olmak tizere Tiirk hukuk
mevzuatinin genel diizenlemelerine tabidir. -

o Genel hiikiimler: TTK, TBK, {5 Kanunu, Vergi Kanunlar vb.
o 1y Saghp ve Giivenligi Mevzuatu

Isyerlerinde Igveren veya isveren Vekili Tarafindan Ytrittilecek Is Saglig1 ve Giivenligi
Hizmetlerine liskin Yonetmelik (“Igyeri Giivenligi- Ybnetmehgl”) kapsaminda i§ saghg ve
glivenligi hizmetlerini yliritmek iizere kurulacak igyeri saglk ve giivenlik birimlerinin kurulugu
ile ortak saglik ve glivenlik birimlerinin yetkilendirilmeleri, yetki belgelerinin iptali, gorev -
. yetki ve sorumluluklar ile galiyma usul.ve esaslan belirlenmektedir. $irket'in ve B%g

Ortakliklar'in 30.09.2021 tarihi itibariyle toplam 249 galigan: bulunmakta ve asli. faa.}iye:ﬂén
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CTIT . goktehlikeli simfta yer almaktadu Bu kapsamda. Sitket faahyetlen strasinda <;ok say1da iy yed
_ “hekimi ve iy glivenli¥i uzmanimin yam sira diger saglik: personeh de gbrevlendmektechr

- s Sogiigs ve Guventigine Hiskin Isyert Tehtike Stirsflars Teblgh

15 Saghg ve Guvcnhgl Kanuni'oun 9*uncu maddesi uyannca isyerlerinin iy saflif ve

giivenligi agisindan yer aldig: tehlike simflan Is Saglifn ve Givenligine Hligkin Igyeri Tehlike

" Siniflsn Tebligi ile hehrlenmektedlr Bu kapsamda Sirket’in fasliyetleri gok tehlikeli stmfinda

©m e “yer almaktadr. o .

‘Yaptf;lenndeI; Sagltgt ve Giivenbgtlb'neimelig’i '_ . S e

Yap: Islerinde Is Saghig ve Giivenligi Yonetmeligi, yapi iglerinde a]macak asgari ig saghgl ve
giivenligi sarflanna iligkin usul ve esaslani diizenlemektedir, Sirket bu dogrultuda
sorumluluklarim gergeklegtirmek ve gerekli tedbirleri almakla yiikiimitidir.

I5 Givenligi Uzmanlarinin Gorev, Yetki, Sorumluluk ve Egitimleri Hakkinda Yonetmelik
Is saghgn ve giivenligi hizmetlerinde gSrevli i giivenligi uzmanlanmn nitelikleri, egitimleri,
gbrev, yetki ve sorumluluklan ile ¢ahigma usul ve esaslan 1§ Gitvenlifi Uzmanlannm Gorev,
Yetki, Sorumluluk ve Egitimleri Hakkinda Y6netmelik kapsaminda diizenlenmektedir. Sirket
-ve Bagli Ortakhklar’in gantiyelerinde ySnetmelige uygun olarak iy glivenliii uzmanlan gérev
yapmaeaktadir.

s Kigisel Verilerin Korunmasi Kanunu (KVKK), Veri Sorumlular Sicili Hakkinda
Ydnetmelik ve difer sair mevzuat

KVRK, kigisel verilerin hukuka aykiri sekilde toplanmasi, iglenmesi, silinmesi, anonim hale
getirilmesi ve aktanilmasina iligkin idari yaptirimlar &ngérmektedir.

KVKK uyarinca kigisel veriler KVKK daki istisnalar sakli kalmak izere, ilgili kiginin agik
n1zasi olmaksizin iglenemez ve aktarilamaz, Iglenmesini gerektiren sebeplerin ortadan kalkmas:
hélinde kigisel veriler resen veya ilgili kiginin talebi {izerine veri sorumlusu tarafindan silinir,
yok edilir veya anonim hale getirilir. Veri sorumlularinin ve veri isleyen gergek veya tiizel
kigilerin, kigisel verilerin elde edilmesi sirasinda aydinlatma yitkiiml{ilagti bulunmaktadir.

Kisisel verileri isleyen gergek ve tiizel kisiler, veri iglemeye baglamadan énce VERBIS’e
kaydolmsk zorundadr. Sirket, faaliyetleri kapsaminda olan gergek ve tiizel kigilere ait verileri
islemektedir. Kigisel Verileri Koruma Kurumw’nun 11.03,2021 tarihli ve 2021/238 sayih “Veri
Sorumlulan Siciline Kayit Tarihlerinin Uzatilmas: ile Ilgili” karan ile veri sorumlularimn
VERBIS’e kayat ylikiimlailiigiin{i yerine getirmeleri iin belirlenen siirenin 31.12.2021 tarihine
kadar uzatilmasina Karar verilmigtir. $irket bu silirenin bitiminden 6nce VERBIS’e kayit
ylkimliiliifiind yerine getirmek Uizere galigmalanna baglamigtr ve isbu izahname tarih1
itibarryla VERBIS e kayat iglemleri devam etmektedir. .
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tehhkelerden korunmasnu saglaylcx, tiketiciyi aydmlaucl ve bﬂmglendmcx onlemlen almak o
titketicilerin kendilerini koruyucu girigimlerini 6zendirmek ve bu-konulardski politikalarin
- Olugturulmasimda gdniili Srgittlenmeleri tegvik etmeye 1hskmhusus1an dizenlemektir.

' Tuketlcllenn Korunmasx hakkinda Kanun un 40. madde51 uyarinca, 6n 6demeh ,konut sahs-"

6demey1, satlcmmda bedelin tamamenveya ]nsmen 6denmesmden ‘sonra tasmmam tuketlmye ’
- devir -veya' teslim etmeyi iistlendigi sozlesme olarek tammlanmgtr. Sirket, satiglanmn .-
%90’indan fazlasim tilketicilerle 6n 6demeli satiy sozlegmesi aracilifnyla gergeklestirmekte
 olup, bu kanun hiikiimlerine uymakla ylikiimltidiir.

» fgyeri Agma ve Cahsma Ruhsatlarma iligkin Yonetmelik

Isyeri A¢ma ve Cahigma Ruhsatlanina Tligkin Yénetmelik uyarinca, ticarl, sinai, zirai veya
mesleki bir faaliyetin ya da girigimin icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara
ya da su {izerindeki agik veya kapali alanda bulunan sabit ya da mobil yerler igyeri tamm
kapsarmnda olup igyerlerinin agilip faaliyet gBstermesi igin igyeri agma ve ¢ahgma ruhsati
alimmalidir, Bunedenle Sirket’in faaliyet g&sterdigi igyerleri igin isyeri agma ve galigma ruhsati
almasi gerekmektedir.

Isbu Izahname tarihi itibartyla Sirket genel merkez olarak kullandig igyeri i¢in igyeri agma ve
caligma ruhsat almak fizere ilgili belediyeye bagvuru yapmis olup, gerekli iglemler devam
etmektedir. :

» Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasi Kanunu

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Kanunu sosyal sigortalar ile genel saglik sigortas:
bakimindan kisileri gltvence altina almakta, bu sigortalardan yararlanacak kisileri ve saglanacak
haklari, bu haklardan yararlanma sartlan ile finansman ve karsilanma y&ntemlerini belirlemekte
ve sosyal sigortalarin ve genel saglik sigortasimn igleyisi ile ilgili usul ve esaslan
dizenlemektedir. Sirket faaliyetleri kapsaminda Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortas:
Kanunu’na uygun hareket etmekte olup bu kapsamdaki yiikiimliiliklerini yerine getirmektedir.

¢ Ozel Givenlik Hizmetlerine Dair Kanun

Ozel Giivenlik Hizmetlerine Dair Kanmun ve ilgili uygulama ydnetmeligi uyarinca kigilerin
silahl: personel tarafindan korunmas, kurum ve kuruluglar biinyesinde $zel gitvenlik biriminin
e kurulmas: veya giivenlik hizmetlerinin 8zel giivenlik sirketlerinden hizmet satin almak suretiyle
gorditriilmesi 6zel giivenlik komisyonunun karar: fizerine valinin iznine baghdir. $irket merkez
binasimin bulundugu adreste 6zel giivenlik personeh gorevlendirilmiy olup, sBz konusu igyeri
. igin Istanbul valiliginden gerekli 8zl gﬁvenhk izni 8]m1$tl1' o

e Cevre ve imar Mevzuats
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Imar Kanunu

fmar Kanunu, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin;- plan, fen, saghk ve gevre
gartlarma uygun tegekkillinti saflamek amaciyla diizenlenmigtir. Belediye ve miicavir alan

simirlart iginde ve diginda kalan yerlerde yapilacak planlar ile inga edilecek resmi ve &zel biitiin.
- yapilar bu kanun hilkiimlerine tabidir. Sirket, merkezi lokasyonlarda proje geligtirmekte olmasi
- nedeni ile Imar Kanunu ve. bagh ‘mevzuatina - tabl ve uygun .olarak . faahyetlenm

gergeklestirmektedir, . - .

 Yap: Miiteahhitlerinin Smtﬂandmlmas; ve Kayztlarmm Tutulmas: Hakkinda Yonetmelik

imar Kanunu’nun 28. maddesinin sekizinci fikrasi, 42. ve 44. maddeleri ile 10.07.2018 tarihli

ve 30474 sayih Resmi Gazete’de yaymmlanan 1 sayil: Cumhurbagkanlifi Tegkilati Hakkinda -

Cumhurbagkanlig Kararnamesinin 107. maddesinin birinci fikrasina dayamlarak gikarilan bu
yonetmelik ile plén, fen, sanat, saghk, cevre gartlanna ve standarflara uygun yap: inga
edilmesine y8nelik yapum faaliyet ve siireglerinin takibini saflamak Uzere, yap1
miiteahhitlerinin ekonomik, mali, mesleki ve teknik yeterliklerine gore kayitlarinn tutulmasina,
belge numaralarinin veya gruplarinin iptaline iligkin usul ve esaslar diizenlenmektir.

Bu y6netmelik miitteahhitleri mali ve teknik yeterliliklerine g&re gegici grup, A, B, C, D, E, F,
G, H, gruplan geklinde simflandinlarak yetki gruplanna ayirmaktadir. Yénetmelik uyarica
miiteabhitler, kendi smflan igin belirlenen ingaat smirimi agan ingaat ruhsatt alamazlar.
Yonetmelik’in 19. maddesi uyaninca belge grubunun gegerlik stiresi ig yildan az olmamak ve
bes yili gegmemek fizere iy deneyim belgelerinin gegerlik stiresi kadardir. Yénetmelik’iu 16.
Maddesi’ne gore ise sunulan is deneyimlerinin degerlendirilmesinde tek stzlesmeye ve/veya
yap! ruhsating dayal olarak bagvuru tarihinden getiye dogru son on beg yil igerisinde alinmig
is deneyim belgelerinin en fazla miktarda olanin iki kati almarak veya daha biyilkk sonug
vermek garttyla, bitirilen igler iginde geriye dogru son bes yil iginde bitirdigi iglerin bedelinin
toplamm almarak i deneyim tutar: belirlenir, Toplama igleminde son on beg yil igerisindeki en
biiylik igin i§ deneyim miktarinm #i¢ katindan fazlas1 dikkate alinmaz. Mezuniyet belgelerinin
is deneyimini tevsik igin sunulmas1 durumunda; mezuniyetten sonra gegen siireye gore 28 inci
madde kapsaminda hesaplanacak tutara herhangi bir artinm uygulanmaz. Toplu yap:
nitelifindeki yapilarin iy deneyim belgelerindeki miktarlar, yetki belge grubunun
Ustlenebilecegi azami is tutarmun {i¢ katina kadar toplanmak suretiyle tek is deneyimi olarak
degerlendirilir. Bu sekilde yapilacek toplama igleminde, tek ruhsata veya sézlesmeye konu
edilmeyen ve yapt ruhsat: tarihleri arasinda en fazla beg yil stire olan iy deneyim belgeleri
dikkate alimr,

- Yap: - Milteahhitletinin Simiflandinlmas1 ve Kayitlannm Tutulmas: hakkinda Yénetmelik .

uyarinca, yapt ruhsatina tfbi biitlin yapilarm gergek veya tlizel kisilifi haiz bir yap
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miiteahhidinin veyahut bunlarin olugturacad: ortak girisimin sorumlulugu altinda ingd edilmesi;
,__her mﬁteahhldm yetk1 belges1 Dumarasy a]ma51 esastlr A




Bu dogrultuda,‘ $1rket, Levent Projemda.hll kendi yurutthgu ve yliriitecegi projeler i¢in Cevre

ve Sehircilik Bakanligx Istanbul 11 Miidtirligti Miiteahhitlik Yetki Belge Komisyonu’ndan

23.01.2020-tarihinde A grubu-mfiteahhiﬂik yetki belgesi-almig bulunmaktadir. A grubu yetki

belgesi simiflandirmadaki en Ust seviye yetki belgesi olup belirli bir smir olmaksizin ingaat
faaliyeti tistlenme hak ve yetkisi vermektedir. Isbu izahname tarihi itibarryla Sirket’in sahip

- 2% oldugu A grubu miiteshhitlik yetki belgesinin stiresi en az 23.01.2023 .en fazla 23.1.2025

tarihine devam etmekte olup, yetki belgesinin stiresi sonunda-Sirket’in yetki belgesindeki yetki

= siniflandirmasi ‘yeniden degerlendirilerek’ simflandinilécak ve bu dogrultuda Sirket’e yeni bir

yetki belgesi diizenlenecektir. Validebag Projesi, Cekmekdy Projesi ve Nigantasi Projesi ise
Validebag Is Ortaklign, Cekmekdy Is Ortakhig1 ve Nigantagi Ig Ortaklig tarafindan yiiriitlilmiig
olup, bu nedenle, Cevre ve Sehircilik Bakanlif: Istanbul Il Mitdiirltigi Miiteahhitlik Yetki Belge
Komisyonu tarafindan ilgili iy ortakliklarn adina sirasiyla, 19.02.2021 tarihli F grubu,
20.03.2020 tarihli A grubu ve 19.03.2020 tarihli A grubu yetki belgesi diizenlenmistir.
Valideba$ Projesi’nin tamamlanmas: nedeniyle Validebag Is Ortakhigi adina T.C. Istanbul
Valiligi Cevre, Sehircilik ve tklim Degigikligi 11 Mtidurltigit tarafinden Cevre ve $ehircilik
Bakanh Istanbul il Miidiirliigii Miiteahhitlik Yetki Belge Komisyonu tarafindan F grubu yetki
belgesi diizenlenmigtir. Validebag Is Ortaklig1, Cekmekdy Is Ortaklig1 ve Nigantag: Is Ortaklign
adima diizenlenen yetki belgelerinin siireleri, sirasiyla, en az 19.02.2024, 20.03.2023,
19.03.2023 ve en fazla 19.02.2026, 23.03.2025, 19.02.2025 tarihlerine kadar devam edecek
olup, yetki belgesinin silresi sonunda ilgili ig ortakliklamnin yetki belgesindeki yetki
siniflandirmasi yeniden degerlendirilerek simflandirilacak ve bu'dogrultuda ig ortakliklar: adina
yeni bir yetki belgesi diizenlenecektir.

Cevre Kanunu

Cevre Kanunu, gevre konulamna iligkin temel diizenlemeleri icermekte olup, gevrenin
korunmasmna iligkin yilklimliiltikler ve bu yiikiimliiliiklere aykiriliklarin sonuglarnna iligkin
genel hitkimler yer almaktadir. Sirket faaliyetlerini Cevre Kanunu ve ikincil diizenlemelerine

uygun olarak yiirlitmekle ytiktimitidiir.
CED Yonetmeligi

Cevresel etki degerlendirmesi, Cevre Kanunu tahtinda gergeklestirilmesi planlanan projelerin
gevreye olabilecek olumlu ve olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz y8ndeki etkilerin
Snlenmesi ya da gevreye zarar vermeyecek blglide en aza indirilmesi igin alinacak $nlemlerin,
segilen yer ile teknoloji alternatiflerinin belirlenerek degerlendirilmesinde ve projelerin
uygulanmasimn izlenmesi ve kontroliinde stirdilrillecek galigmalart ifade edecek sekilde
tanimlanmgtir. Cevresel etki degerlendirmesine ﬂlskm usul ve esaslar, CED Y5netme11g1 ile

_ _duzcnlcmnektedar

CED Yénetmeligi kapsaminda, ilgili projenin g¢evresel etkilerinin degerlendirilmesi

 balumundan, Cevre ve §ehircilik Bakanlif tarafindan 4 tirde Karar verilmesi miimkiindiir:
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Cevresel etkl degerlemhrmem gerekli degildir karan (“CEF Gerekli Degildir” kararr),
 ilgili segme eleme kriterlerine tabi projeler hakkndgyapilan-degerlendirmeler dikkate

. dlmarak, projenin gevre {izerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak Snlemler =
+7 = sormetr Higili mevzuat ve bilimsel esaslara gore kabul edilebilir ditzeylerde oldugunun
-+« »:_belirlenmesi Qizerine projenin gergeklesmesinde gevre as;1su1dan sakinca gdriilmedigini
- belirten karardir. “CED Gerekli Degildir” karar: verilen proje igin 5, yil iginde milcbhir
sebep bulunmaksizin yatirima baslanmamam durumunda “CED Gerekli Degildir karan

gegersiz saytfir. o
o Cevresel etki degerlendirmesi gereklidir karar (“CED Gerekhdir’*karan), ilgili-segme -~
eleme kriterlerine tabi projelerin gevresel etkileririin inceletterek, -gevresel-etkilerinin
daha detayl: incelenmesi amaciyla gevresel etki degerlendirmesi raporu hazirlanmasimn
gerektigini belirten karardir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlii’nin bir projeye iligkin “CED Gereklidir” karar1 vermesi iizerine,
anilan projeye iligkin olarak CED Raporu hazirlanmasi gerekmektedir. CED Raporu, CED
‘Yonetmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre ve Sehircilik Bakanti1
tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur. “CED Gereklidir” karar verilen projeler igin 1 y1l
igerisinde bakanhga bagvuru yapilmamasi durumunda “CED Gereklidir” karan gegersiz sayilir.

o Cevresel etki deferlendirmesi olumlu karan (“CED Olumlu” karari), CED Raporu
hakkinda ilgili komisyon tarafindan yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin
cevre fizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak Snlemler sonumcu ilgili
mevzuat ve bilimsel esaslara gdre kabul edilebilir dizeylerde oldugunun belirlenmesi
iizerine projenin pergeklesmesinde gevre agisindan sakinca grillmediBini belirten
karardir. “CED Olumlu” karan verilen proje igin 7 yil iginde miicbir sebep
bulunmaksizin yatinma baglanmamasi durumunda “CED Olumlu” karan gegersiz
sayilir,

o  Cevresel etki degerlendirmesi olumsuz karari (“CED Olumsuz” karari) ise, CED Raporu
hakkinda komisyonca yapilan degerlendirmeler dikkate ahnarak, projenin gevre
izerindeki muhtemel olumsuz etkileri nedeniyle gergeklestirilmesinde gevre agismdan
sakinca goriildijiin belirten karardir. “CED Olumsuz” karari verilen projeler igin
“CED Olumsuz” karan verilmesine neden olan sartlarda depigiklik olmasi durumunda
yeniden bagvuruda bulunulabilir.

Mevzuat uyannca “CED Olumlu” karari veya “CED Gerekli Degildir” karar1 alinmadikea,
CED Y®dnetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili onay, izin, tegvik, yap1 ve kullamm ruhsat
verilemez; stz konusu projeler igin yatiima baglanamaz ve bunlar jhale edilemez. '

CED Y&netmeligi uyarninca, (i) amlan yonetmeligin ilgili ekinde listelenen yer alan projelere,
.(ii) bakanhk tarafindan “CED Gereklidir” karan verilen projelere ve (iii) daha 8nce kapsam digt

T olarak degerlend.lnlen projelere iligkin kapasite artmm ve/veya genigletilmesinin planlanmast 14 St n

halmde mevcut pl'Q]e kapasxtesn ve kapasxte am§lan toplaml 11e bxrhkte pro_]emn yem




AP kapasitesinin ilgili ekte belirtilen esik deger veya ilzerinde olan projelere 1h§k1n olarak CED
T Raporu hazirlanmast zorunludur. CED Raporu, Cevre ve “Sehircilik Bakanhg: -tarafindan -
o - yeterlik - verilmig kurum ve kuruluglar tarafindan, CED Yénetmeligi kapsammdakt formve .
igerife uygun olarak hazirlanr. N

Cevresel etki degex‘ieﬁdume sartiarma tabt olan projeler, CED Yﬁnetmehgl nde sayﬂmaktadu SR
~ Isbu Izahname tarihi 1t1bar1yla Validebag Projesi, _Cekmekby Projesi ve leanta.sl PI'O_]eSI jgln  ~ 7
“ ““CED gerekli degildir raporu alinmiy olup, Levent Projesi igin‘ifigaat rubisaty almmasmdan sonra

CED raporu gerekliligi incelemesi igin bagvuru yapilacaktir.

Yukarida detayli olarak sayilan kanun ve ydnetmeliklere ek olarak Sirket agagida sayﬂan
mevzuattaki dliizenlemelere de uymakia yitkiimliidiir:

s  Kat Mitlkiyeti Kanunu

e  Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi

e Planh Alanlar Imar Y6netmeligi

» Hafriyat Toprag, Insaat ve Yikinti Atiklarinim Kontrolii Yonetmeligi

o  Girlltl Kontrol Yénetmeligi

o Yapi Denetimi Kanunu

e  Yapi Denetimi Uygulama Yonetmeligi

e  AsansSr Yonetmeligi

» Enerji Verimliligi Kanunu

e Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi

o Binalarda Su Yalitimu1 Y6netmeligi

o' Tehlikeli ve Cok Tehlikeli Simfta Yer Alan Iglerde Cahgtinlacaklarm Mesleki
Egitimlerine Dair Yonetmelik

e Bina Deprem Yonetmeligi

e Deprem Bilgelerinde Yapilacak Binalar Hekkinda Yonetmelik

o Devlet Thale Kanunu

o - Kamulhale Kanunu -

. Kamu fhale Sﬁzlesmelen Kanunu

e Kamu thal Kanununa Gﬂre Ihale Edllen Yapun Islermde Uygulanacak Flyat Fark;lﬂall Sm“i i
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e Yapim Jgleri thaleleri Uygulama Yonetmeligi = .-
" - e - Baymdurlik Isleri:Genel Sarthamesi = - - R _ . .
Baymdxrhklglen Kontrol Yopetmeligi T f' o o T T
Mimerlik ve Mithendislik Hizmetleri SR T e e -

T Saghk Bakanllgmca Kamu Ozel Iy Birigi Modeli ile Tesis Yaptmlmas1, Yenilenmesi
T . 7. " ve Hizmet Alinmast Hk, Kanun ve Uygulama Yonetmeligi ... -

" “Sosyal “Gitvenlik Kurumu Prim ve Idari Para Cezast Borg'.larmm Haked1§1erden
Mahsubu, Odenmesi ve 1ligiksizlik Belgesinin Aranmas Hakkinda Yonetmelik

6.1.5. Ihrace: faaliyetlerinin geligiminde Snemli olaylar:

Sirket, 04.02.1981 tarihinde Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret Anonim $irketi unvan: ile
kurulmustur. Kuruculan1 Bimel Biiro Igleti Merkezi Sanayi ve Ticaret A.§., Emas Makina
Sanayi A.S., Isitag Ist Tesisleri Sanayi ve Ticaret A.S., Ozhan Giirel ve Irfan Yiiksel
Bagdemir’dir.

Sirket, 15.10.2005 tarihinde el degistirip Agaoglu Grubu binyesine katilmig ve gesitli konut
projeleri inga etmigtir.

2015 yilinda Ziya Y11rnaz ve Rafet Yllmaz Suket’m hisselerini tamamint Agaoglu Grubu’ndan
devralnnstlr '

. o]riak ﬁzere) $1rket sermayesmm toplam %1 ine ve 31. 12 2020 tanhmde (Zlya. Yilmaz %5 4
ve Rafet Yilmaz %3,6 olmak lizete) Sirket sermayesinin toplam %9*una tekabiil eden paylarin1
Dap Yapr’ya devretmistir. B8ylece Sirket, isbu Izahname tarihi itibariyla da gegerli olan
ortaklik yapisina kavugmugtur,

Tamamianan Projeler

Sirket’in paylammin Ziya Yilmaz ve Rafet Yilmaz tarafindan Agaoglu Grubu’ndan
devrahnmasin takip ede dénemde, igbu Izahname itibariyla ingaat ve satis1 tamamlanmyg tek
projesi Istmarina Projesi olup, ilgili projeye dair kisa tanitic: bilgiler agagndaki gibidir.

Istmarina Projesi ve Istmarina Ortak Girigimi

Sirket ile Dap Yapt’nin kurmug oldugu Eltes Insaat Tesisat Sanayi ve Ticaret A.$. —Dap Yapi
Ingaat Sanayi ve Ticaret Ltd. $ti. ortak girisimi, Emlak GYO’nun “Istanbul Kartal Arsa Satig1
Kargilig1 Gelir Paylagimi I5i ibalesini kazanmg ve 04.02.2013 tarihinde Emlak GYO il
s6zlesme imzalamugtir. Bu tarihte ortak girisimde Eltes Ingaat Tesisat Sanayi ve Ticaret;: &
%351 ve Dap Yap: Ingaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ise %49 oraninda pay sahibidir. 14. Q—ﬁf’ 2014
7 tarihinde Istmarma Ortak Girigimi’nin ortaklan olarak $irketve Dap Yapi arasinda ger;,‘eklesenx




;pay devn nf:hcesmde Sirket’in pay: %0,5’e dﬂgn:_ig;, Dap Yapi’nm pay: ise "%99;5’6

yokselmigtin. | - O

' Istmarine Projesi’nde 1.501 adet konut ve 350 adet ticar fmiteden olugan toplam 1 351 adet L

Bagimsiz Btliim bulunmaktadir. {stmarina Projest xf;mm;mt’mhsaﬂm 14.03.2014 tarihinde - e
alinmi§ ve bir yandan projenin ingeating bir yandan da projede yer aIan"Baglmszz Bﬁlﬁmlenn o ;i S
satzglannabaglanmls‘ur IsnnannaPro_]eﬁ nmmsaa&ZOlSyﬂmdatmnam}mnmshr o

. Sirket, Istmarina Ortzk Girisimi’nde kalan %0,5 hissesini de 29.06.2021 taribinde Yizyd
Mimarlik’a_devretmigtir. Bt dogmltuda, 06.10.2021 tarihinde Istmarina Ortak Girigimi’nin

“invam “Dap Yap1 Ingaat Sanayive Ticaret A.S. — Yitzyil Mimarhik Proje Yapi In§aat Sanayl
ve Ticaret A.S. Ortak G1n§1m1” olarak tad11 edilmigtir.

- Devam Eden Projeler
Sirket’in Emlak GYO ile Gelir Paylagim Yéntemi ile halen devam etmekte olan 4 adet projesi-
bulunmaktadir. Projeler’e dair kusa tamitica bilgiler agagidaki gibidir.

Istanbul Uskiidar Barbaros Arsa Satist Karsihji Gelir Paylasirn Jsi (Validebag Projesi)

Validebag I Ortaklif, Sirket ve Istlife tarafindan 2015 yihmn Ekim aymda Emlak GYO’nun
“Istanbul Uskiidar Barbaros Arsa Satis1 Kargihgn Gelir Paylagimi” isi ihalesine teklif verilmesi
Tizerine Istanbul, Tilrkiye’de kurulmugtur. Validebag Is Ortakligr’nda, Sirket %60 ve Istlife
%40 oranminda pay sahibidir. 2017 y1h iz;erisinde baglanan projenin ingaati tamamlanmig ve
05.04.2021 tarihinde yap: kullanma iznin belgeleri alinmmgtir. 09.06.2021 tarihi itibar ile
¢ jede yer slan 319 adet konutiin %74,60"1na tekabill eden 238 adedi Ve 47-adet tickti itenin - R
*9489,36°s1ma tekabill eden 42 adedi figlincll kigi alierlara satilmugtir. Validebag Projesi’nin
tamamlanmas: ve yapt kullanma izin belgesinin ahnmas: ile satisi yapilmamiy Bafimsiz
Boltmler, 8nce akdedilen gelir paylagimi sdzlegmesi uyarinca, yine 09.06.2021 tarihi itiban ile,
Valideba Is Ortakh ile Emlak GYO arasinda paylasilmigtir. Validebag Is Ortaklify payma
diisen Bagimsiz BSliimler ise daha sonra 30.06.2021 tarihi itiban ile Validebag Is Ortaklif’nin
ortaklan olan Sirket ve Istlife arasinda paylagiimigtir. Buna gore Sirket payina 11 adet konut
(toplam brilt satig alam 2.210 metrekare) ve 1 adet ticari {inite (briit satiy alani 283 metrekare)
kalmigtir.14.01.2022 tarihi itibariyle Sirket payina kalan konuflardan 4 adedi igin alicilarla
s6zlegme yapilmug olup, halen satigta olan konut adedi 7’ye dilymiigtiir.

Istanbul Cekmekdy Tasdelen Arsa Sotist Kargili Gelir Paylagim Isi (Cekmekdy Projesi)

Cekmekdy I5 Ortakhigy, Sirket ve Istlife tarafindan 2018 yilinmn Nisan aymda Emlak GYOQ’nun

““Istanbul Cekmekdy Tagdelen Arsa Satit Karsih@i Gelir Paylagimi™ ii fizerine Istanb 1 Sghat 2077
Tarkiye’de kurulmustur. Kuruldugu tarihte Cekmekdy Is Ortakligi’nda Sirket’in payr %60, ' o £U-
Istlife’,m pay1 ise %40°tr. Cekmek8y Is Ortakhigr’nin ortaklik yapst 19.02.2020 tarihli .
_Msﬁzlesme ve 20.02 2020 tarhli ek protokol ile deg1§m1§ olup, Istlife hisselerinin tamamm”




02.07.2021 tarihli hisse devir sbzlesmesi ile Yitzyil Mimarltk hisselerinin %0,9°Iuk kismim
daha Sirket’e devretmis-ve Cekmekdy Is Ortakhigi’nda $1rket %99,9 ve Yﬁzyll Mlmarhk %0;1-
- oraninda pay: sahsbl olmu;tur.. -

RS

- 2020 yilinda ba§lam{n Cekmek(iy Projesi’n nm ingaat tamamlanma- oran 30 09 2021—1t1ba=:1yle
© %53,4°tiir. Projenin -ingaatimn 2022 yili ikinei yansmda tamanﬂanmas1 planlanmaktadir, o
- Gekmekdy Projesi’ nde 133.651 metrekare satilabilir alana sah1p 868 adet-konutun tamami ve - - - -
17.821 metrekare satilabilir alana sahip 119-adet ticarl-tinitenin ise % 90,75’ine tekabiil eden
108 adedi (foplam briit “Satis alani 14.467 métrekare) 14.01.2022 fariki itibatiyld satilimg
durumdadar,

~ . Istanbul Sighi Tesvikive Arsa Satis: Karsibg Gelir Paylasim 1;i (Nisantasszjesi) T s e s e

Nigantag1 Is Ortakligs, Sirket ve Istlife tarafindan 2018 yilinn Nisan aymda Emlak GYO’nun
“Istanbul Sisli Tegvikiye Arsa Satist Karsilif1 Gelir Paylasimi” igi ihalesine teklif vermeleri
lizerine Istanbul, Tiirkiye’de kurulmustur, Kuruldugu tarihte Nigantagi Is Ortakligi’nda
Sirket’in pay1 %60, Istlife’mn pay: ise %40°tr. Nigantast Is Ortaklif’min ortaklik yapisi
19.02.2020 tarihli stzlesme ve 20.02.2020 tarihli ek protokol ile degismis olup, Istlife
hisselerinin tamamim Sirket’e ve Yiizy1l Mimarlik’a satmugtir. Devir sonrasinda Nisantag: Is
Ortaklifri’nda Sirket %99 ve Yiizyil Mimarlik %1 oraninda pay sahibi olmugtur. Son olarak
02.07.2021 tarihli hisse devir stzlesmesi ile Yiizyill Mimarlik hisselerinin %0,9°luk kispam
dzha Sirket’e devretmis ve Nigantasi {5 Ortakligr’nda Sirket %99,9 ve Yiizyil Mimarhk %0,1
oranmda pay sehibi olmugtur,

2021 yili itibariyla ingaat ¢aligmalarna baglanan Nigantagr Projesi’nin ingaat tamamlanma oram oo
30.09.2021 itibariyle %24,6°dir. Projenin insaatmn 2023 yihi sonunda tamamlanmasi
planlanmaktadir. Projede 14.01.2022 tarihi itibariyla 46.724 metrekare satilabilir alana sahip

160 adet konutun %78,12’sine tekabiil eden 125’1 (toplam briit satig alant 35.072 metrekare) ve

308 metrekare satiabilir alana sahip bir adet ticari {inite satilnmgtir. Nigantag1 Projesi
kapsaminda ayrica yaklagik toplam 5.500 metrekare satig alamina sahip ofislerin yer almas:
planlanmakta olup, igbu Izahname tarihi itibartyla ofis békimleri i¢in mimari proje galigmalar:

devam etmekte olup, hentiz yap1 ruhsati almak iizere ilgili belediyeye bagvuru yapilmamigtir,

Istanbul Sariyer Ayazaga Arsa Satise Karsthi Gelir Paylagin Isi (Levent Projesi)

Levent Projesi, Emlak GYOQ’ya ait olan Istanbul Ili, Sanyer Ilgesi, Ayazaga Mahallesi'nde
konumlu 3 ada 36 parseldeki arsa fizerinde, 08.04.2021 tarihinde imzalanan “Istanbul Sariyer
AyazaBa Arsa Satigi Kargilin Gelir Paylasmm Isi Stizlesmesf’ uyarinca yiiklenici sifatiyla
Sitket tarafindan geligtirilmektedir. - 11 Subet 2072

~ Levent Projesi’nin tasarim ve planlama stiregleri devam etmekte olup, rezerv alan ve riskli yap1
tespitleri yaptirilarak, arsa tizerinde bulunan eski lojman yapilanmn yikims igin 13.08.2021:+==sre,
tarihinde yikim ruhsati alinmmsgtir, Proje satig ofisinin imalat tamamlamms olup, proje alanindaf
* bulunan eski yap:larin yikims devam etmektedir. Levent Projesi’nin satigina ve msaatmq, he,riﬁz
baglanmaszhr . £
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'6.1.6. Depo sertifikasini ihrag eden_hakkmdaki-bilgiler_ h L - :
*°6.2. Yatirimlar: L '
6.2.1. izahnamiede yer almam1 gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggmm
Onemli yatirnmlari ve-bu yatirmmlarin ﬁnansman ;eklllen hakkinda bilgi:

6.2.2. Ihrac;t;l tarafindan yapllmakta olan yatlrunlarmm nltehgl, tamamianma derecesi,
cofrafi dafilimi veé finansman gekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.2.3. ihraggimin yénetim orgam tarafindan gelecejie yonelik nemli yatirrmlar hakkmda
ibraggty: baglayicr clarak ahman kararlar, yapilan sizlegmeler ve differ girigimler
haklkanda bilgi:

Yoktur.

-+ 6:2.4. Ihrageryla ilgili tegvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarm kogullar1 haklanda bilgi:
Yoktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar::

7.1.1. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana tirtin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihraggi faaliyetieri hakkinda bilgi:

Sirkét, Esas Stzleymesi’nin “$irket Amag¢ ve Konusu” baghkli 3. maddesine gdre ingaat
faaliyetlerinde bulunmak amaciyla kurulmug olup TTK, SPKn ve SPK diizenlemeleri ve
sermaye piyasasi mevzuatina uymeak suretiyle faaliyet gdstermektedir,

Sirket geligtirmekte oldugu projelerde agulikhi olarak konut olarak kullamlan Bafimsiz
Boliimler iiretmektedir. Sirket faaliyetlerine etki eden faktérlerin baginda konut ve ticari
gayrimenkule olan talep gelmektedir. Konut talebini temelde etkileyen faktorlerin basinda
nitfus artig1, gd¢, demografik faktdrler (evlenme, boganma, farkli bir gehirde egitim alma) ve
meveut konut stogunun yenilenme ihtiyaci gelmektedn' Bununla buhkte ekonomik 1sukmt‘
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faiz oradlen bzellikle konut keedisi kullammm ve buna bagh ola:ak konnt talebini de
etkilemektedir.

Konut sektoril irili ufakh pek ¢ok firmanin faaliyet gésterdigi ve pazara girmenin veya q.llﬂnanm

olduk¢a kolay’ oldugu bir sektSrdtir. Buna bagh clarak canhlik dénemlerinde yeni-hirgok firma -
“zlr bir gekilde konut ‘sektérilne glrebﬂmekte ve bu’ da Zaman zaman arz Tazlasma - yol
- -agabilmektedir,

Konut iiretiminin temeli arsa teminine dayanmakta olup, projelendirmeye uygun arsalarin
uygun maliyetlerle temin edilip edilememesi de Sirketin faaliyetlerini Snemli Slglide
etkileyebilmektedir, Ozellikle ekonomik canliligm artngl dénemlerde arsa maliyetleri de izh
bir gekilde yiikselebilmektedir.

Genel Bakey
Izahnamede yer almasi gercken finansal tablo domemleri itibariyle Sirket Emlak GYO ile
akdettigi “Arsa Satig1 Kargihg1 Gelir Paylasum I§i” s6zlegmeleri kapsaminda Validebag Projesi,
Cekmekdy Projesi, Nisantagi Projesi ve Levent Projesi’ni geligtirmektedir, Sirket, s6z konusu
sbzlesmeler uyarinca hem Projeler’in ingaatim, hem de Projeler’de yer alan Bagimsiz
Boliimlerin satigim gergeklegtirmektedir. Proje konumlarini gtsteren gérsel ve Projeler’e dai
lusa tanitici bilgiler agagidaki gibidir. P

bt a3 . R - _——=

; ; Ly P B
ook e
P
3 g cekmekﬁy Pro;esn . 11 SJ‘Iol 2{]72
1"’{;
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Emiak GYO |

:?I'apli Bilgileri~ Istanbul Ili, Uskiidar Tigesi, Altunizade Mahallesi’ndé konaintu 1137 Ada, 48

N Parsel

ismAdi_____|Istanbul Uskldar Barberos Area Satis1 Karsiligi Gelir Paylaiimi ]51

Sézléame Tarihi  [23.10.2015 .

Yiklenici | Validebag Is Oftakligs = ~ — ‘ o

L _ _| (Sirket: %60 / Istlife: %40) .. .. . e .

Stzlegme “[Arsa Satigy Karailipi Satis Toplam Geli.___ . |: 877.143.330.TL .

Tutarlarn Arsa Satig*Karsili% Emlak Konut Pavi Gelir Oran: |1 %50,15 :
Arsa Satist Karh@ Emlak Konut Pa\l Toplam Gehn “7439.887.380 TL. -
Yiklenici Payi GelirOram1 .~~~ 7 i %4985
Yklenici Payi Toplam Gelii . .. : 437.255.950 TL
Not: 1ik ihale bedeli 810.000.000 TL olup bu tabloda T
09.06.2021 tarihli ek protokol ile revize ed11m1$ tutarlar ¢

oo | @Osterilmektedir,

Vahdebag Projesi, Emlak GYQ’ya ait olan arsa fizerinde yﬂklemcl s1fat1y1a Vahdebag Is
Ortaklif tarafindan geligtirilmigtir, Projenin ingaat: tamamlanmig ve 05.04.2021 tarihinde yap1
kullanma iznin belgeleri almmigtir. Validebag I Ortaklig, Sirket ve Istlife tarafindan 2015
‘yilinn Ekim aymda Emlak GYO’nun “Istanbul Uskiidar Barbaros Arsa Satig1 Karsiliga Gelir
Paylagro™ isi ihalesine teklif vermeleri iizerine Istanbul, Tiirkiye’de kurulmugtur. Validebag
Is Ortakhgi nda, Jirket %60 ve Istlife %40 oramnda pay sahibidir. Ayrica Sitket ve Istlife
arasindaki i ortaklig: s6zlesmesinde elde edilen karin %10’ unun Sirket’e ait olmasi ve kalan
" karn ise ortakhiktaki hisse oranlari nispetinde taraflar arasinda paylasilmas: 6ngriilmektedir,
Validebag Projesi’nde Gelir Paylasmu Yéntemi kullamlms, Validebag Is Ortakhign Emlakesz-...
GYO’ya ait arsa uzermde pro_1e gehstlrmls, pro_]ede yer. alan Baglmmz Bﬁlm} fin %
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maliyetleri/giderleri karsilamig ve karsilifinda projede -inga edilen Bafimsiz Bolimlerin: .. .

satigindan elde edilen gelirin %49,85’ini elde stmigtir. -

: _ Validebag Projesi, Uskiidar-ilgesi simrlart igerisinde kalmakta olup Validebag Korusuna

ST - -cephelidir. Yakin gevresinde Hababam Simfi Milzesi, Hiiseyin Avni S6zen Anadolu Lisesi, :

' "~ Marmara Spor Okullan, Usktidar Devlet. Hastanesi, Usktidar Validebag Fen Lisesi, Marmara e
Universitesi flahiyat Fakiiltesi ve Capitol Algveris Merkezi yer almaktadir. Projede 1+0'dan o
6+1'e kadar farkl tiplerde konutlar ve muhtelif bitytikliiklerde ticari iiniteler yer almaktadir.

Yitklenici tarafindan arsa sahibi olan Emlak GYO’ya taahhiit edilmig olan asgari gelir paylagim

tutarlart yukandaki tabloda yer almaktadir, 2017 yili igerisinde baglanan projenin ingaat

tamamlanmig ve 05.04.2021 tarihinde yap1 kullanma iznin belgeleri almmugtr. 09.06.2021 -

tarihi itiban ile projede yer alan 319 adet konutun 238 adedi ve 47 adet ticari {initenin 42 adedi

tiglineli kisi alicilara satilmugtir, Validebag Projesi’nin tamamlanmasi ve yap: kullanma izin

belgesinin ahnmast ile satigr yapilmamis Bagimsiz Béltimlerin paylagim, dnce akdedilen gelir

paylasm sdzlesmesi uyarinca, 09.06.2021 tarihi itiban ile Validebag Is Ortakligs ile Emlak

GYO arasinda yapilmustir. Validebag Is Ortakligi payma dilgen Bagimsiz Boltimler ise daha 11 Subet 2022
sonra 30.06.2021 tarihi itibar ile Validebag I Ortakligi’min ortaklan olan Sirket ve Istlife

arasmda paylagilmgtir. Bu paylagimda Sirket'in Valideba I Ortakligi’nin kanndan &ncelikle
almas: gereken %10 pay da dikkate almmugtir, Yapilan paylagimiar sonucu Sirket payip
adet konut (toplam briit satig alam 2.210 metrekare) ve 1 adet ticari {inite (briit satiy a}
metrekare) kalmgtir, 14.01.2022 tarihi itibariyle $irket payma kalan konutlardan 4 adedi ici
alicilarla s6zlesme yapilmis olup, halen satigta olan konut adedi 7°ye diigmistiir. éf

i
Istanbul Cekmekdy Tasdelen Arsa Satit Karsihir Gelir Paylasim Isi (Cekmekiy lir j

ArsaSehibi__ [Bm@keyo
‘Tapu Bilgileri” ~ |Istanbul Ili, Cekmekay Hgesi, Tagdelen Mahallesi’nde konumlu 558 Ada, 1-2-3-
|4 Parsel ve 559 Ada 1-2-3 Parsel ve 560 Ada 1 Parsel

: TsinAde  _|istanbul Cekmekdy. Taydelen Arsa Satis Kargiligr Gelir Paylagmilgi ~ ~
oo . —[SbilGmeTeribi 29052018 . . _ S
: T Y ﬁklénici__’ | Cekmekdy s Ortakbigi (Sirket: %99,9 / Yiizvil Mimarlik: %0.1} B
L |ArsaSang 'Karsih Satig Toplam Geliri -~ |11.537.000.000 TL
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| SBzleyme . - ArsaSatm MfslhglEmlakKonutPa}'l GelirOmam ',." %632 L o

- | Tutarlan -~ | Arsa Sati1 Karyrsz1 Emlak Konut Paquplam Gelm :491.840.000 TL T

e U iklenici Pavi GelirOrame , . . 5 N
o ';‘ YﬂklemclPamToplam Gehn e = 1 1.045.160.000 TL :

, w-Not Ilkihalebedehl 111, IOOQOOTL olupbutablodals 12.20291srihkek
e e ‘protokol 1le revxze edxlmm tutarlaf gﬁstenlmektedlr

Cekmekﬁy Pro_1e51, Emlak GYO ya ait olan arsa lizerinde. yliklenici sxfatlyla Cekmektiy Is
‘Ortakli tarafindan geligtirilmekte olup, projenin ingaat: halen devam etmektedir. -Cekmekdy
Is Ortakligs, Sirket ve Istlife tarafindan 2018 yihmn Nisan aymda Emlak GYO’nun “Istanbul

~ Cekmekdy Tagdelen Arsa Satig1 Kargihi1 Gelir Paylagimi™igi ihalesine teklif vermeleri izerine

- Istanbul, Tdrkiye’de kurulmugtur. Kuruldugu tarihte Cekmekdy Is Ortakligi’nda Sirket’in pay1
%60, Istlife’mn pay1 ise %40°tir. Cekmekdy I Ortaklifi’mn ortaklik yapist 19.02.2020 tarihli
sBzlesme ve 20,02.2020 tarihli ek protokol ile defigmiy olup, Istlife hisselerinin tamamim
Sirket’e ve Yilzyil Mimarhk’a satrmgtir. Amlan hisse devri sonrasinda Cekmekdy Ig
Ortakli1i’nda, Sirket %99 ve Yiizyil Mimarlik %1 oraninda pay sahibi olmugtur. Son olarak
02.07.2021 tarihli hisse devir sdzlegmesi ile Yiizyil Mimarhk hisselerinin %0,9’luk kismint
daha Sirket’e devretmis ve Cekmekdy Is Ortakhifi’nda Sirket %499,9 ve Yiizyil Mimarlik %0,1
oraninda pay sahibi olmugtur, Yﬁzyﬂ Mimarlik Sirket’in iligkili tarafi olup, adi ortaklik
statiisiinin devam ettirilebilmesi igin sembolik bir oranla adi ortaklikta hissedar olarak
brrakilmigtir. Ote yandan Cekmekdy Is Ortakhifi’nda kar pay: imtiyaz bulunmamakta olup,
taraflar kardan hlsselen mspetmde pay alacaktr.

Skt P SERPENTN )~ SR

i "Celqnekﬁy PrOJml nde Gelir Payla§1m1 Yontémi' klﬂlamlmaktadlr Cehnekby I; Ortakhgl
Fmlak GYO’ya ait arsa fizerinde projé gehsmmekte projede yer alan Bagumsiz Boliimlerin
ingaatiny/satgim gergeklegtirmekte, projenin ingas1 ve satig1 igin yapilmas: gereken tfim
maliyetleri/giderleri kargilamakta ve karsilifinda projede inga edilen Bafimsiz Bolimlerin
satigindan elde edilen gelirin %68’ini elde etmektedir.

Cekmekdy Projesi, Cekmek6y ilgesi sinirlan igerisinde kalmakta olup Kuzey Cevre Yolu
baglantistin  yakimindadir, Cekmek8y Devlet Hastanesi, Ozyefin Universitesi ve
Metrogarden’a kisa stirede ulagilabilir mesafededir. Projede 1+0'dan 6+1'e kadar farkh tiplerde
konutlar ve muhtelif biiyfikliiklerde ticari finiteler yer almaktadir.

Cekmekdy Is Ortaklip: tarafindan arsa sahibi, olan Emlak GYQ’ya taahhiit edilmig olan asgari
gelir paylagim tutarlan yukaridski tabloda yer almaktadir. 2020 yilinda baglanan Cekmek8y 11 St 7M1
Projesi*nin ingaat tamamlanma orant 30.09.2021 itibariyle %53,4°tlir. Projenin ingaatinin 2022
yih ikinei yarisinda tamamlanmasi planlanmaktadir. Cekmekdy Projesi’nde 133.651 metrekare
satilabilir alana sahip 868 adet konutun tamanu ve 17.821 metrekare satilabilir alana sahip-419=-.
adet ticari Unitenin ise 108 adedi (toplam briit sans alam 14.467 metrekare) 14.01 2925 tanhy ’R;‘\
.mbanyla sau]mw dm'umdadh . e e
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'fXﬁ§$mmff?‘_Emthyo - .
Tapu Biigileri | Istanbul T, Sigli Tigesi, Tesfikiye Mahallesi’nde konumla 54 Pafta, 405 Ada,
4 110-111-112 Parsel - e

YinAdi™ T Istanbul Sisli Tegvikive Arsa Satis1 l\ar§111§1 Gehr Paw]asum L1
Stzlesme Tarihi. |27.04.2018.
Yilklenici. Nisantis: Is Ortakligi! (Sn‘ket %999 ~ Yiizvil Mimarlik: %0,1} . i
Stzlegme ‘Arsa Satizi Karsiiai Satis Tojilam Geliri , . el 763 750 000 1L
Tutarlan Arsa Satns1 Kargihd) Emlsk Kofiut Payi Gelir Omm ‘ : %40
Arsa Satisi Knryhg:EmlakKonut Pa.w Toplam Gehn " 1:705. 500 000 TL .
YYiiklenici Pay1 Gelir.Oran1 - o |1%60. o
Yﬂklemcl Pa\u Toplam Gehn 1 058 250 000 TL !

Not: 27.04.2018 tarihli Istanbul Sigli T egviklye Arsa Sahsl Kar§1hgl Gelir

LI o .-Pav]ag.nmkl Sﬁzlesmeunm'lmdlr . S B e

leantasl PI‘Q] esi, Emlak GYO’ya sit olan arsa fzerinde yﬂklemcl s1fat1y1a N1§anta§1 Is
Ortaklif: tarafindan gelistirilmekte olup, projenin ingaati halen devam etmektedir. Nisantag: Is
Orteklif, Sirket ve Istlife tarafindan 2018 yﬂmm Nisan ayinda Emlak GYO’nun “Istanbul Sigli
Tegvikiye Arsa Satigt Kargilif1 Gelir Paylagims™ igi ihalesine teklif vermeleri ilzerine Istanbul,
Tiirkiye’de kurulmustur. Kuruldugn tarihte Nigantag1 Is Ortekhigi’nda Sirket’in pay1 %60,
Istlife’in pay1 ise %40’tir. Nigantag: Is Ortakligi’nin ortaklik yapis1 19.02.2020 tarihli szlesme
ve 20.02.2020 tarihli ek protokol ile degismis olup, Istlife hisselerinin tamarmm irket’s ve
Yiizyil Mimarlik’a satmugtir. Devir sonrasinda Nigantag: Is Ortakligi’nda Sirket %99 ve Yiizyil
Mimarlik %1 oramnda pay sahibi olmugtur. Son olarak 02.07.2021 tarihli hisse devir
sdzlesmesi ile Yiizyil Mimarhk hisselerinin %0,9’luk kismini daha §irket’e devretmiy ve
Nigantag: Is Ortaklif1’nda Sirket %99,9 ve Yiizyil Mimarlik %0,1 oraninda pay sahibi olmu;tm'
Yiizyil Mimarlik Sirket’in iligkili tarafi olup, adi ortaklik statfistintin devam ettirilebilmesi igin
- sembolik bir oranla adi ortaklikta hissedar olarak birakilmigtir. Ote yandan Nisantap Ig
~-Ortakhip1’nda kar payr imtiyaz: bulunmamakta olup, taraflar kardan hisseleri mspetmde pay
alacaktu‘

e Makpiani oW n
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- metrekaredir,
Al .ng!eﬂicile(.:

* Lévent Projesi, Sartyer ilgesi siirlar igerisinde kalmaktadlr Parsel Avrupa Otoyolu’na -c—:ephéli

olup Seyrantepe Stadyumu’nun karsisinda kalmaktadur. -

Projede yaklagik 160.000 metrekare sattlabilir alana sahlp konut ve 10.000 metrekare satilabilir
alana sahip ticari {inite bulunmasi planlanmaktadir. Emsale esas ingaat alam yaklagik 98.100

Sirket, Istmarina Projesi, Validebag Projesi ve Cekmekdy Projesi’min ingaat-igleri igin,
konusunda uzman olan gok saylda farkl alt yﬂklemmyle gahszms ve bir hsm.lyla halen
Projesi’nin ingaat: igin Slrket Sirket’in iligkili tarafi olan Dap Yapi ile swrastyla 23.02.2021 ve
03.03.2021 tarihlerinde iki adet “Ingaat Yapim S6zlesmesi” akdetmiglerdir. Amlan sézlegmeler
uyarmca maliyet lizerine KDV hari¢ %15 kar ilavesi ile hesaplanacak hakedis 8demeleri
kargiliginda, ilgili projelerin s6zlesme hiikiimlerine, tasdikli projelere ve teknik gartnamelere
uygun olarak ingasini ve jkmalini ana milteahhit olarak Dap Yap: gergeklestirmektedir. Sirket
Oniimiizdeki donemde arsa temin eden, proje gelistiren, satigim gergeklestiren ve tiim bu sliregte
ortaya ¢ikan finansman ihtiyaglarint ySneten bir gayrimenkul geligtiricisi olarak biiyiimesine
devam etmeyi planlamaktadir. Bu gergevede isin yapim kisminda ana milteahit olarak Dap
Yap1’dan hizmet almay: tercih etmigtir. Boylece imalatin planlanmasi, Uriin ve hizmet satin
altmlan igin teklifler toplanmasi veya ihaleler yapiimass, tirtin ve hizmet alinan alt tageronlarin
organize edilmesi, gantiyenin ydnetimi, yapilan iglerin kalite kontrolii, tiriin ve hizmet alman
tageronlann hakediglerinin takibi ve ddenmesi gibi operasyonel tiim iglerin ana miteahhit

“olarak Dap Yap: tarafindan ylriitilmesi arzu edilmigtir. Boylece Sirket'in bu siiregteki

operasyonel yiiklerden kurtularak igin proje geligtirme tarafina odaklanmasi hedeflenmigtir.

-_Projéler"n On Séi_'j: Peffo‘rmanslan

alinmast ile 6n satiga (;1kartmaktad1r Ahcilarla akdedilen satig vaadi sbzlesmeleri uyarinca
abicilar Bagimsiz Boliim bedellerini stzlesmede kararlagtilan $deme planina gbre Emlak
GYO’ya 6demektedir. Sirket ise ingaat ilerlemesine bagli olarak Emlak GYO’ya hakedig
yaparak satiy gelitlerinden payma diigen kismu tahsil etmektedir. Asagida yer verilen satig

veriléri alicilarla yapilan 6n satiglara dair verilerdir. A1 St ML

Validebag Projesi

14.01.2022 tarihi itibariyla, Validebag Projesi’ndeki 366 adet Bagimsiz Béliimiin 280 adedi
figtincil kisi alicilara satilmig, kalan 86 adet Bafimsiz B8lim 45 adedi Emlak GYO, 29 adedi

Istlife ve 12 adedi Snket’e ait olacak gekilde paylagilmiy ve Sirket payma kalan baglm{ Zyji
béltimlerden 4 adedi i¢in alicilarla s6zlesme yap11m1§t1r 14.01.2022 tarihi 1t1bar1y1a satlslarﬁ ait, gl

o Adetayh tablo a§ag1da payla.sﬂmaktadlr o




‘ '; Salan—

{Uklincii Kisi Alicilara Satilan - 2384 42 280';_
- ‘| Paylagmda Emlak GYO4a Birakilan . 43; 2 45
| Paylasimda Istlife'a Birakilari B L Sy T 29
{Sirket'te Kalan Stok . 1 YV
- _' Toplam e . 319 AT i n366 ]
¥ g

_ Cekmeky Projesi

|Stokta

.-{f To'[‘ﬁam - :

Aty A et R [ F Siiag| il
Uslincii Kisi Aliotlara Satﬂan 983, . 5, 009 .
|Paylasimda Emlék GYO'va Birakilan 8.744. 499 70243
| Pavlajimda Istlife'a Birakilan _ 1175 556 . 7.731
‘| Sirket'te Kalan Stok 2210 283! 2,493
Toplam 62.112 9,364’ 71.476
|:Sirket'e Kalanlarin Son Durnmu(mefrekare)._|. .. . Konut]|____ Diikken| _____Toplam
Satilan 966 0 966’
Stokta =~ I 1,244 ] 283 1527
Toplam ~ =~~~ 2210 _.283 1 . . 2493

Gekmekdy Projesi’nde 133.651 metrekare satilabilir alana sahip 868 adet konutun tamam: ve
.17.821 metrekare satilabilir alana sahip 119 adet ticari {initenin ise 108 adedi (toplam briit sati
alam 14.467 metrekare) 14.01.2022 itibariyla satilmg durumdadir. Satiglara ait detayli tablo

asaglda paylagilmaktadr.

ik

~ Satilan 868 133 651

Konut Stokta| _ ... ol . 0,

_ Toplam. 868| 133.651

Satilan’ 108 14.467

| Ticari  _ . Stokta] .l . 3354

Toplam 119 17.821
|Genel Toplam | o '~987 -

Nisailtasl Projesi
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"714.01.2022 itibanyla, Nigantagi Projesi'nde halihazirdd 160 adet konut ve 1 adet ticari Unitg:ig
yap1 ‘ruhsati almmug ve bu Bagimsiz Boltimlerin satigna baglanmg olup, 46.724 mgéel}ca.t &

151472] - A




e ] AR T

satﬂa‘bﬂ.u alana sahlp 160 adet konutun-125%% (toplam brutsa'as “alam 35:072; metrekare) ve 308

.. .metrekare ‘satilabilir alana sahip bir adet ticari Unite sahilmigtsr. Satrsa baslanan Bagmmsiz
Bltimierin s&tx;‘détayl asagxdakl gibidir: -

?:"u'”i“mf i ‘f-nnruhm mgum’""‘““”ﬁb‘lﬂmwdedz
) ~ Satildi} .. .125] 35,_072
| Konut: - Stokta| ... .. ... ..35]. v 11.652
 Toplam|-- . . .. 160} . 46724
- Satildi| ~ 1 308
I Stk . o 1
: ' Toplam __1":__" . 308]
AGenelToplam b ) 181 . . 41032

~N1§anta.s1 Projesi kapsa.m.mda aynca yaklaglk toplam 5. 500 metrekare satiy alanma sah1p
ofislerin yer almas1 planlanmakta olup, igbu Izahname tarihi itibariyla ofis bolitmleri igin
mimari proje ¢aligmalan devam etmekte olup, heniiz yap: ruhsat: almak fizere ilgili belediyeye

bagvuru yapilmamgtir.
Progelerm Fmansmam

Projeler’in gxzdm.lmem, yasal izinlerin ahinmasi, Emlak GYO’ya peginatlanin 6denmesi, satig-- -

ofisi imalatlary, satig ve pazarlama faaliyetleri ve ilk hakedige kadar olan ingaatlarn yapimi gibi
harcamalar icin ihtiyag duyulan finansman, Sirket 6zkaynaklan ve banka kredileri vasitasiyla
saglanmaktadir. Projeler*in satiga gikmasiyla birlikte $irket Projeler’i ncelikle satiglardan elde
edilen gelirlerle finanse etmeye galigmaktadur.

Sathglardan gelen hasilatin Sirket kaynaklarina girmesi, Emlak GYO ile yapilan stzlesmeler
gerefi ingaat ilerleme raporlariyla uyumlu olarak Emlek GYO’nun kendi adina agilmig ancak
Sirket tarafindan izlenebilen, yitklenici alt hesabi olarak adlandinlan hesapta biriken hasilat
Uizerinden yine sbzlesmede yazih oranlar ile hakedis esasina gére Emlak GYO tarafindan
Sirket’e 8denmesi sureti ile gergeklegmekiedir. Gerekiifinde Sirket, yiiklenici alt hesabinda
biriken payn Emlak GYO ile yapilan s8zlesmeye uygun olarak ve Emlak GYO izni ile
finansman saflayan ilgili finansal kuruluga temlik edebilmektedir. Meveut durumda yapilmig
olan temliklere dair agiklamalar Izahname’nin 22 numarah “Onemli Sézlegmeler” blimilnde
yer almaktadir.

Mﬂm
Yurtigi yerleslk ve dzellikle Istanbul’da ikamet eden alicilarin, Sirket’in dretimini yaptifi
gayrimenkullere yurtdisi yerlesik ahcilara gore daha fazla ilgi gsterdifi goriilmekte olup,

Bagimsiz Boliim adedi baz alindiginda 14.01.2022 itibariyla, yurtici yerlegik alicilara yapilan
.. sghylarn_oram . %97 ve. yurtdisi yerlegik alicilara yapilan . satiglann oram %3.. o],ara‘ki

gergeklesmigtir.. Yine 14.01.2022 tarihi itibanyla, Sirket’in yapmig oldugun satlglangﬂ%SS i
Istanbul’da ikamet eden ahicilara yapilmigtr.
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Suket’m mtigterileri, pegin ddeme kredl kullanum ya da $1rket in saglams oldugu vadeli satm
alma .opsiyonlarindan -birini- seqerek satm alimlarint gergeklestirebilmektedir. Aynca Emlak

GYO onayryla milsterilere pesin Sdeme indirimi, uzun vadeliSdeme planlan veya komut kredisi S

faiz indirimi “Saglayan kampanyalar yapilabilmektedir. Konut kredisi faiz ‘indirimine 'dair
kampanyalarda bankalara komisyon &denmek _suretiyle barkalarn alicilara  piyasa - faiz
oranlanndan daha dtistk faiz oranlarryla konut kredisi kullandirmast saplanabilmektedir. Bahsi
- gegen komisyonlar Sirket tek tarafl kargilayabildigi gibi komisyon mastafinin §1rketve Emlak
‘GYO tarafindan paylasilmasi da s6z konusy olabilmektedir. .

"Konut kredisi kullanim,; 2020 yihinin son ¢eyreginden itibaren kredi fa.lzlenmnﬂamng_s_iyla

- azahg gBstermis olup, son dSnemlerde vadeli satin alma opsiyonu migteriler tarafindan deha

¢ok tercih edilmektedir.
Satgt yapilmi§ Bagimsiz Bolfimlerin, §deme planlan uyarinca satig tarihinden itibaren tahsilat
vadeleri tablosu asaglda yer almaktadir.

-~~~ alan-ve tist gelir grubundan aherlann talep gdsterecegini dsiind0gd projelere Odﬂklaﬂmlﬁtl g

Q__,te;M — L P§mat IV 2. -3,:&1 —_AVal| Taplam
VahdebagProyem R %371 %18 %15 %l4 %16/ %100
Cekmeksy Projesi . 1 %26l %22 %27l %17 %8| %100
;lemlpm,esl 1. %17l ... %25] . %31 %21 %6 %100
,Toglam S e T %25 %22 %25 %19 %9 %100
Satisve Pazarlama Aktmtelen

Sirket, sahy faaliyetlerini projelerdeki satig ofisleri bagta olmak Uizere ilgili satiy ofislerinden,
online kanallardan, Istanbul basta olmak fizere Tilrkiye'nin birgok poktasindaki emlake1
aglarim sisteme dahil ederek ve hem kendi ekibi hem de direkt ve dolayh olarak anlagmali
oldugu uluslararasi gayrimenkul satig firmalariyla igbirligi yaparak gergeklegtirmektedir.

Sirket, pazarlama faaliyetlerini glinlimilz tiketici davramslan ve dijital geligmeleri g6z Sniinde
bulundurarak, her proje igin &ngdrillen hedef kiflelere uygun olarak planlamasim ve
uygulamasim yaparak, gevrimigi ve gevrimdigi tim mecralara ek olarak fuar, etkinlik,
sponsorluk gibi organizasyonlarla saflamaktadir. Bu kapsamda marka algisim yiiksek tutmak
icin kurumsal iletigim galigmalar: da ulusal ve uluslararas: dilzeyde yapilmaktadir.

Sirket, pazarlama faaliyetleri kapsaminda mevcut ve potansiyel miisterilerle On talep, &n satg
ve sahy slirecinde tele pazarlama ve tele sahy gibi interaktif pazarlama kanallanm da
kullanmaktadhr.

erket Strateps

“Ingaat sektBriinde faaliyet gBsteren Sirket halihazirda Tstanbul’da konut afirlikh gayrimenkul
projelerini Gelir Paylagimi Yontemiyle geligtirmektedir. §irket gehrin merkezi bblgelerinde yer

‘_A'er rriont ok *_c s
Baglitayg - 13
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otanina gote almaya hakettigi kismuyla finanse etmeye gahgmaktadir, On éaﬁs geliﬂerim'h
- yeterlili olmamas1 durumunda ise. ba.nka kredilerine bagvurulmaktadur.

Sirket yatlnm yaptig1 bﬁlgelerdekl arz-talep dengesini gizetmeye, 1ht1yaca cevap veren ve

gekici tasanmlara sahip yagam merkezleri gelistirmeye 6zen gostermektedir. irket arsa

~ sahipleri ve aracilardan yatinim teklifleri almakta olup, gelistirmeye uygun arsalan inceleyip
~stratejisine en uygun firsatlarla SCQICI olarak 11g11enme1ctedu :

7.1.2. Ara;tn’ma A\ gehgtmne stireci devam eden énemli nitelikte ﬂrﬂn ve hlzmetler ile sﬁz o

konusu {irfin ve hizmetlere_jliskin arastzma ve gelistirme sfirecinde gelinen agama
hakkinda ticari sirri agiga s;lkarmayacak nitelikte kamuya duyurulmuyg bilgi:

Yoktur.
7.2. Baghea sektrler/pazariar:

7.2.1. Faaliyet gbsterilen sektSrler/pazarlar ve ihragginm bu sektrlerdeki/pazariardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar: hakkinda bilgi: '

,Insaat ve Ga mmenkul Faali getlert Sektbrlen

Suket ingaat ve gayrimenkul faaliyetleri sektorlerinde faaliyet g8stermektedir. Ingaat ve
gayrimenkul sektorleri, Tilrkiye ekonomisinin lokomotif sektorleri arasinda yer almaktadir.
2021 yili ikinci ¢eyrek verilerine gore ingaat ve gayrimenkul faaliyetleri sektSrlerinin
GSYH’deki paylar: sirasiyla %5,7 ve %5,4’tiir!. Bunun yaninda ingaat sektoril diger sektorlerle
olan etkilegiminden dolay1 ekonomide ve istihdamda Snemli bir yer tutmaktadir, KPMG’nin

hazirlamig oldugu “Sektorel Balug Ingaat Sektrii 2020” raporuna gore kredi oranlari, gliven

PR

endeksi ve arz-talep dengesi sekttriin dinamiklerini belirlemektedir, Sektdr bitytik ééz;ifﬁs*%z

kitigtilen aile yapisy, evlilik yagimn kiigiilmesi gibi sosyal, demografik ve ekonomik nf
bliylime potansiyelini korumaktadu® y

Ingaat ve Gayrimenkul Faaliyetleri Sektorlerinin GSYH 'daki paylar: ;

2Kaynak: KPMG Sektorel Bakig — Ingaat 2020
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Kaynak TUIK

Bunun yamnda, GYODER tarafindan hazirlanan “Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektdrl
2021 2. Ceyrek” raporunda belirtildigi gibi, yiln ikinci geyreginde Tiirkiye’de agilama
hizlanmig ve Covid-19 vaka sayilar yavaglarmgtir. Fakat, 2021 yilmin Temmuz aymndan
itibaren diinyadaki gogu {ilkede oldugu gibi delta varyantin etkisiyle Covid-19 vaka sayilarinda
hizh artislar yaganmgtir, Buna rafmen, salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin
devam eden etkisi ve yurtdis: talebin gliciinii artirarak korumas: ile GSYH’de ve sektorde giighti
bir bllytime gozlemlenmistir. 3 Takvim etkisinden arindirilmig zincirlenmis verilere gére GSYH
bir 8nceld senenin aym geyregine gbre 2021 yilimn ilk geyreginde %7,6 ve ikinci ¢eyrefinde
%21,9 bilylimligtlir, Ayn1 dSnemlerde ingaat sektorli sirasiyla %3,3 ve %3,1; gaynmé

faaliyetleri sekttril de sirasiyla %2,4 ve %3,7 bllytime gbstermigtir. § & s

‘\S‘u‘[?ﬂ’l

3 Kaynak: GYODER Gbstergé;-;i‘mkiye ééy}iméﬁkul"Sekfﬁru 20212, Ceyrek Raporu
4Kaynak: TOIK
86
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s Kaynak TUIK - Sekttirel Gtiven Endekslen Ekm12021

Takvzm etkisinden armdirilmyg zmcrrlenm:; gayrzsaf i yurt i¢i hasyla yilik degz.gzm aranlarz (Btr
Oncekx senenin ayni ;'eyregme gore). - :

20 0%

" 15,0%
10,0% e rem R g
50%
0,0%
5,0%
0% T
-150%
20,0% - —_
= £ & £ § & § § g§ ¢
I3 N N o « I3 I3 ~ 3 N,
(& o [ @] [SJ (@2 o O o (&2 o
- (o} L2} - — (o] (2] <t —— ol
——GSYH —I|ngaat =———~Gayrimenknl faaliyetleri
Kaynak TOIK

TUIK’in 25 Ekim 2021 tarihli “Sekttrel Giiven Endeksleri, Ekim 20217 biiltenine g8re mevsim
etkilerinden armdirilmig ingaat sektérii giiven endeksi bir 8nceki ayda 91,8 ikén, Ekim ayinda
%1,0 oraninda artarak 92,7 degerini almistir. Ingaat sektSrilnde bir 6nceki aya gire, alman
kayitl: sipariglerin mevcut diizeyi alt endeksi %1,9 azalarak 81,5 olmugtur. Gelecek i aylik.
ddnemde toplam galisan sayis1 beklentisi alt endeksi ise %3,5 artarak 103,9 degerini almgtir.’

Ingaat sektériinde Ekim ayimnda girigimlerin %57'si faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktoriin
olmadigini, %43°1l ise faaliyetlerini kisitlayan en az bir temel faktér bulundugunu belirtmigtir.
Ingaat sektﬁrﬂnde faaliyetleri k1s1t1ayan temel fakt&rlerden "ﬁnansman sorunlan" Eyliil ay_ 1ide

6 Kaynak: TUIK - Sektorel Gitven Endeksleri, Ekim 2021

87
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Koynak TOIK
Konut Sektori

Tiirkiye genelinde konut satiglarn 2020 yilmmn Mart ve Nisan aylarinda Covid-19 salgmn
etkisiyle yavaglamig olmasmna ragmen 2020 yilimn Haziran ay: itibariyla kamu bankalan
tarafindan baglatilan konut kredisi kampanyalarinm etkisiyle 2020 yilinn tiglincii ¢eyreginde
aynt yihin bir nceki geyregine gbre %89 artarak 536.509 adet olarak ger¢eklegmigtir, 2020
yilimn dérdtinett geyreginde ise konut kredisi faiz oranlarindaki artigin etkisiyle konut satig
sayilar1 338.038 adete gerilemigtir, 2021 yilinda da kredi faiz oranlarimin ytiksek seyretmesiyle
satig adetlerinde azalma devam etmigtir. Sonug olarak, konut satiglar1 2021 yilmmn ilk dokuz
ayimnda bir 6nceki yilin aym dénemine gére %18 azalarak 949.138 adet olarak gergeklegmigtir.
Bu satiglanin 287. 156 adedi ilk el satiy olup, bu tur satiglar bir 6nceki yilin aym dﬁnenﬁne gbre )

etkisiyle 2021 yilinin 11k dokuz aymda 181.855 olarak gergeklesmig ve bir ¢nceki fyﬂm’{ ynt
dénemine gdre %64 azalmigtir,” T e, TR

7 Kaynak: TUIK
88
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Konut Satis Savilari (Tirkiye Genel) A
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2021 yr1hmin itk alti ayinda ingaat ruhsat: verilen daire sayis1 bir Snceki yihn ayni dSnemine
gore %50 artig gﬁstererek 328.042 adet olarak gergeklegmistir. Ayn1 donemlerde yap: kullamm
izni alan dsire sayis1 ise %3 artarak 279.635 adet olmustur. ® Tlirkiye Miiteahhitler Birligi
tarafindan hazirlanan “Insaat Sekttrti Analizi — Ekim 2021” raporuna gore, Tilrkiye'nin
yaklagik yillik konut ihtiyac1 800.000 adet olup; mevcut konut stokunun dogru politikalarla

eritilebileceffi  dilgiinlilmektedir. GYODER’in hazirlamig oldugu

“Gdsterge,

Tiirkiye

Gayrimenkul Sektorii 2020 2. Ceyrek” raporuna gére 2020 yilinn ikinci geyreginde yabancilara
yapilan satiglanin, i¢ talebin yllksek olmasi, kiiresel salgin ve ugug simrlamalari nedeniyle
toplam satiglar igerisindeki oram1 azalmig ve %0,9 olarak gergeklegmigtir. Bununla birlikte,
2020 yihnin Haziran ayinda aylik bazda %93,5 oraninda artig gbrillmistiir. °

Bunun yaninda 2021 yilmin iigiincil geyreginde yabancilara yapilan satiglar bir 6nceki geyregie -
ﬂllf‘
nut* ™

gore %60 oraninda artig kaydetmistir. Ugiincii geyrekte yabancilara 16.991 adet, ilk dokuz &y
dbnemde ise 37.479 adet satis gergeklesmistir. Ikinci geyrekte yabancilara yapjﬁn ko
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sa‘uslarmda %45 1 pay 11e Istanbul birinci sirada; %19,2, pay ile Antalya ik_inci sirada yer

. almaktadur,1°

Yabancilara yapzlan konut t satiy sapilari
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Kaynak TOIK

Kas.20
Oca.21

Mar.21

May.21

Tem.21

Eyl.21

Konut fiyat endeksi 2021 yilimn Haziran aymda bir 8nceki yilin aym ayina gre %29 ve yeni
komut fiyat endeksi de %33 oraminda artmghr. GYODER'in hazirlamig oldufu “Gosterge, -
Tilrkiye Gaynmenkul Sektorii 2021 2. Ceyrek” raporuna gbre artigin ana sebeplen ola:ak

yilkselen talep, geemiy yillarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlann dengelenmes; ve prtan T,

ingaat maliyetleri gdsterilmektedir.!!

19 Kaynak: TUIK
UK aynak: GYODER G8sterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektoril 2021 2. Ceyrek Raporu
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Konut Fiyat Endeksi-(Téirkiye) — Bir Onceki Yilin Aym Aymna Gore Degigim
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Kaynak: TCMB, EVDS

2021 yili ilk dokuz ay konut satiglanmin gehir dagihimina bakildiginda, Istanbul’un 179.450 adet
ile Tirkiye genelinde <yapilan 949.138 adet konut satigmin %19'unu olugturdugu
goziikmektedir, Istanbul’u izleyen gehirlerden Ankara 92.040 adet konut satgi ile toplam
satiglanin %10unu, Izmir 54.002 adet ile %6°sim, Antalya 41.355 adet ile %4°{inii ve Bursa
34.319 adet ile %4’tnl olusturmaktadir.!? Istanbul’un gayrimenkul sekt8riindeki 8ncll gehir
olmasinin ana sebepleri arasinda 15,4 milyon niifusu ile Tiirkiye niifusunun %18 49’una%ev
sahiplii yapmasi’®, hane halki sayisinda kiiglllme ve kentsel doniigiim g1b"” aktbrie
gOsterilmektedir. & (}\9 i

Nis.21

@
=
2
=

——

Ara.18
Oca.19

2K aynak: TOIK “

13 Kaynak: GYODER Gdsterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorit 2021 2. Ceyrek Raporu
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2021 Yili Itk Dokuz Ay Konut Satsg Sayilar: — En Yiiksek On Sehir
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Kaynak TOIK

istanbul konut satiglan da {ilke geneline kiyasla benzer bir tablo sergilemis ve konut satiglan
2021 yilmn ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilm aym dnemine gére %10,9 azalarak 179.450 adet
olarak gergeklegmistir. Ipotekli satiglar da 2021 yihnmn ilk dokuz aymda 39.123 adet olarak
gergeklegmis ve bir dnceki yilin aym dénemine gore %56,7 azalmstir. ** Istanbul komut fiya
endeksi 2021 yilimn Agustos ayinda bir 8nceki y11m aym ayma gore %31 ve yeni komit fiyat
endeksi de aym dénemde %35 oramnda artmigtir.® T

”Kaynak TCMB, EVDS
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Kaynak TOIK ve TCMB, EVDS

Ticari Gavrimenkul Sektérit

GYODER’in hazirlamig oldugu “Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sektdrii 2021 2. Ceyrek”
raporuna gore Covid-19 pandemisi ofis pazarmnda bir degisimi de beraberinde getirmistir.
Pandemi sonrasinda girketlerin yeni gelistirdikleri stratejilerle hibrit ¢alijma modeline
yogunlagilmasiyla beraber inovasyon, sosyallesme, is birlifinin ve girket kiiltiiriintin
gelismesini saglayacak saglikli ¢aligma alanlan ihtiyact yliksek kaliteli ofis mekanlarina olan
talebi arthrmaktadir. 16

Ofis pazaninda kiralama ve yatiim faaliyetleri {izerinde etkili olan diger parametreler arasinda
dbviz kurunda yaganan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun 2021 yilmn Haziran
ayinda yillik bazda %14,55 seviyesine jilkselmesi gosterilebilir.!”

2021 y111mn ikinci geyreginde ticari gayrimenkul ortalama birim satig fiyat1 Istanbul’da 8.248

m?, Izmir’de 6.814 ve Ankara’da 5.692 olarak gergeklegmistir. Ticari gaynmenkul}ﬁy:at
endek51 2021 yihmn Haziran ayinda bir dnceki yilm aym ddnemine gtire
gOstermigtir.!® &

- 16 Kaynak-GYODER: Gdsterge, Tiirkiye Gayrimenkul- Sektorit 2021 2. Ceyrek Raporu -

17 Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektoril 2021 2. Ceyrek Raporu
18 Kaynak: GYODER Gdsterge, Titrkiye Gayrimenkul Sektorit 2021 2. Ceyrek Raporu
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Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynak GYODER

2021 yilimin ikinci geyregi itibariyla 6,46 milyon metrekare ofis arz ile Tiirkiye ofis arzinin
bityik b5limiint Istanbul olugturmugtur. Istanbul’daki ofis arzinda 2018 ve 2019 yihmmn ilk
yansmda yaganan artiglardan sonra 2021 yili ikinci geyrefiinde Onemli bir deBigim
gergeklesmemigtir, Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi’nin 2022 yihnda tamamlanmasiyla
pazara yaklagik 1,5 milyon m? arz eklenecek olup, bu arzin yaklasik %50°si kamu bankalan ve
finansal kurumiar tarafindan kullamlacaktir.1®

Ofis arzindski artiga kargin talepteki giigsliz seyir ve dijviz kurlarindaki dalgalanmalar gibi diger .
ekonomik fektdrlerin de etkisiyle Istanbul’daki ofis doluluk oranlarinda 2018 yihmn ikinci
ceyreginden itibaren bir azahs gorlilmektedir. 2019 y1lmn figlincii geyreginde ofis doluluk
oranlan %74,6 seviyesini gbrdilkten sonra, 2019 yihnin dordiincii geyreginden baslayarak,
Tirkiye ekonom1smdek1 canlanmanm ve oﬁs arzinin da aym sewyelerde kalmasmm.

S e B s T2 e e s SN LSt 2022
"wKaynak GYODER Gﬁsterge Tﬂrklye Gaynmenkul Sektmuzozlz CeyrekRapom
20 Kaynak: GYODER G#sterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektbrit 2021 2. Ceyrek Raporu
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Kaynak: GYODER

Insaat Malivetleri

Ingaat maliyetlerinde Eylil 2021 itibanyla bir 8aceki yiin aym aymna gbre %40 artig
gbzlemlenmigtir. Aym dénemde iscilik maliyetleri %22 artarken malzeme maliyetleri %49
artrmgtir?! Ingaat maliyetlerinde artiglarin ana sebepleri arasinda emtia fiyatlan ve doviz
kurlarinda yaganan yiikselig gosterilmektedir. Tarkiye Miteahhifler Birliji tarafindan
hazrlanan “Ingaat Sektdrit Analizi — Temmuz 2021” raporuna gore 2021 ylhmnMa 57 ayingd

. ....n.Ka ak : RPN NI SR SR NN - o
2 TMB Ingaat Sektbru Anahm Temmuz 2021
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Kaynak TCIE
7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihragqinmn net
sahy tutarmum faaliyet alanina ve pazarin cofrafi yapisma gire dafilimi hakkinda bilgi:
Sirket’in tim gelirleri gayrimenkul projelerinden olugmakta ve devam eden tiim pro_;eler
Istanbul’de geligtirilmektedir. Finansal tablo donemleri itibariyle satis gelirlerinin proje
bazindaki dagﬂum agagrdaki g1b1d:|:

Haslat (T, | 31.122018],_ 3L122000] " 3L2000] =020 === 1
| Projé Gelirleri * |~ 63.276.758 | “56.669.041 582983.211  T339321.8321 ) 596.043:7171;
| Validebag oo T T T T - T

Projesi 63.276.758|  56.669.041| 102.346.790 | 110.726461} 35.252.604

Celomelzy T T '-
| Profesi , ) - - 480.636.421 228.595371}. _ 149.147.534.

Niyantisi Projesi || _ - ‘ o=l - - _ _ 411.643.579.
| Daire Satislan _ -], _8127.029] = I - ..6.757.615|
| Dap Burgte Kile | 1. B.127.029| .. .. 6.751.615'
. Satlsgellrleri . 53.276.758 64.796.070 5827983.211 _ 339.321.832 _ _ 692.801332'

1 1 Suhdi 7ﬂ72




74, thragomm ticari faaliyetleri ve kailihin agismdan Snemii olan patent, lisans, sinai-
. ticari, finansal-vb. anlagmalar ile ihrageinin fagliyetlerinin ‘ve finansal durumunun ne
dlgiide bu anlagmalara bagh olduuna ya da yeni firetim siireglerine iligkin 8zet bilgi:

| Cekmekdy Is Ortaklig: ve. Sirket ile Dap Yapr arasmda 05.05:2020 tarihinde akdédfien b <

B _ marka lisans szlesmesi uyarinca Cekmekdy I Ortakhigs ve Sirket ile Dap Yap: arasinda

- ' .- 05.05.2020 tarihinde akdedilen stzlesmede Cekmekdy Is Ortaklig ve Sirket tarafindan “DAP”

| 7 markesini " Cekmekdy Projesi kapsamunda 13.04.2029 tarihine kadar bedelsiz olarak
kullamlacag: ancak bagka projelerde kullam!mak istenmesi halinde “DAP” markasimn
kullanildigs ilgili projeden elde edilen gelitin %3’ tniin Dap Yap:i’ya Sdenecegi diizenlenmistir,

Nisantagt Iy Ortakhg ile Dap Yapi arasinda 01.03.2021 tarihinde akdedilen bir marka lisans

| sbzlesmesi uyarinca Nisantag1 Projesi kapsaminda “DAP” markas: Nigantag: Is Ortakliz:
tarafindan 13.04.2029 tarihine kadar kullamtmaktadir, “DAP” markasinm kullanildigt
Nigantap1 Projesi’nde elde edilen gelirin %3’ti kadar marka kullanmm bedeli Dap Yapi'ya
Odenecektir.

Sirket ile Dap Yap: arasinda 02.04.2021 tarihinde akdedilen bir marka lisans sdzlesmesi

uyarinca Levent Projesi kapsaminda “DAP” markas: Sirket tarafindan 13.04.2029 tarihine
‘ kadar kullamlmaktadir. “DAP* markasmm kullanildi1 Levent Projesi’nde elde edilen gelirin
P %31t kadar marka kullamm bedeli Dap Yapr'ya §denecektir.

: Yukarida belirtilen marka lisans s6zlegmelerine iligkin detaylar, igbu izahname’nin “22. Onemli
f Stzlegmeler” boliimii altinda agiklanmigtr.,
7.5. IThragemimn rekabet konumuna iligkin olarak yaptis: ag:lldahna!ann dayahagl:

Ihraggimn rekabet konumuna iliskin agiklamalar isbu Izahname’nin 7.2.1%inci baghg: altnda
verilen kaynaklara iligkin linkler agagida yer almaktadar:

* KPMQG farafindan hazirlanan “Sektorel Bakig - Ingaat Sektdrii 2020” isimli rapor

(hgps://assets.l_;gmg[content/dam/kpmg[tr/pdf/ZOZO/O1/sektorel-balds-ZOZO-insaat.p@

¢ GYODER tarafindan hazrlanan “Gosterge, Tlirkiye Gayrimenkul Sektsrt 2021 2.

Ceyrek” isimli rapor (https://www.gyoder.org.tr/files/202109/8cb84218-2ecd-4861-

bfl5-5eaeal Oc5dee.pdf) |
* GYODER tarafindan hazulanan “Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Sekiort 2030 5.
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(h’gtpé,llwww gxoder org tr/uploads/gyoder gosterge/GOSTERGE—CEYREm-

.. 2020.pdfy

TUIK 'in 25 Ek.un 2021 tanhh “Sektbrel Giiven Endeksleri, Eklm 2021” biilteni

Tﬁrk1ye Milteahhitler B1r11g1 tarafindan hazlrlanan “ In§aat Sektdrd Analizi — Temmuz
2021” isimli rapor

(https://www.tmb.org:trfuploads/publications/60e6b78ded6d830993d559a1/16257519
49522-tmb-bulten-temmuz-2021.pdf)

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi tarafindan hazirlanan “ Ingaat Sekttril Analizi — Ekim
2021” isimli " rapor

(hitps:/fwww.tmb.org.tr/uploads/publications/61764df3f9c4d65243£22e68/163514312
4770-tmb-bulten-ekim-2021.pdf)

7.6. Personelin ihraggiya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlagma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu Snemli blgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ige ara
verme haline iligkin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1. ihragemm dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari,
ihraggiyla olan iligkileri ve ijhraggmm grup igindeki yeri:

Dap Yap: Grubu’nu olugturan girketler, bu girketlerin faaliyetleri ve ortaklik yapilar agagidaki
tabloda bzetlenmektedlr

I FAALNEY | o o " | ORTAKLIK |
smm ﬁNVANI __ALANI ;FAALIYETLERE rLis!dN OZET AGIKLAMA.|. _ YAPISI . .|

DAP Holding A S. Holding girketlerinin sermaye ve y6netimine katrlmak ve ana

Zlya Yilmaz

Dap Holding Anonim Sirketi gatus ve sermaye

sbzlegmesinde yazilt olan dijer igleri
gerqek]estlrmek uzere faaliyet gbstermektedlr

Dap Gaynmenkul Gell.stu'me A.S. adina
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T EARLIVET |

b I - | Turkiye'de kendisine ait olan “DAP”, “DAP YAPI” } ° oL
‘Dap Yapi Ingaat |tnsaat ve muhtelif difer markalarryla ingaat faaliyetleri ve DAP Holding
Sanayi ve Ticaret A.S. g | ana sbzlesmesinde yazili olan diger igleri . {(%100)

. : B .. FERTiRKIEtimek (zere faaliyet sbstermektedir g ,

“““ ! e e oo ZiyRYINAZ e e

. -| Ingast faaliyetlerinde bulunmak ve ana — e
| Ingaat sdzlesmesinde yazih olan diger igleri | Rafet Yilmaz
: - i gergeklegtirmek Uzere faaliyet g8stermektedir © " (%036)

ALANI | FAALIYETLERE ILISKIN OZET AGIKLAMA . YAPISI |

‘| Dap Gayrimenkul
Gelistirme A.S.

| Dap Yap: (%10)
Yiizyil Mimarlik Proje |
Yapi Ingaat Sanayi ve
Ticaret Anonim
Sirketi

Vipdap Emlak Gida
Turizm Hizmetler e s
Sanayi ve Ticaret Turizm
_| Anonim $irketi

@

Ingasat faaliyetlerinde bulunmak ve ana I .
‘ ’Insaat stzlegmesinde yazih ofan diger igleri J gﬁ)goldmg
: gergeklestirmek Uzere faaliyet g6stermektedir. A0

Ana faaliyet konusu turizmdir, Istanbul’da otel
isletmektedir. Rotana Hotel Management
Corporation Limited ile ydnetim anlagmas:
imzalamigtir, Rezidans daireleri otel kelitesinde kisa
| stireli kiralamalar ile igletmektedir. :

Kartal Marina 17 7 7 [Marina i.sletm;si ve ana s&le§mesﬁ1&e yazilt olati
| Isletmeleri Anonim .| Turizm igleri gergeklegtirmek tizere fanliyet géstermesi
| Sirketi . il | emacivla kurulmugis; ..

Caasa Gayrimenkul | Ana faaliyet konusu yonetim damgmanhg1 ve
Ydnetim ve Gayrimenkul | aligveris merkezi, rezidans, siteler, evler, oteller ve | DAP Holding
Damgmanlik Anonim ‘ YT Plazalar gibi her tirden tagmmazmn satig veya 1(%%100)
Sirketi ‘ kiralanmasidir, f

DAP Holding
(%100)

IDAP fiol&ii:g
1(%100)

‘Dop Yap Mimarlk | - Ziya Yilmaz
Ingaat Gida Turizm |, {ngaat faaliyetlerinde butunmak ve ana (%80)
Hizmetleri Sanayive Ingeat stzleymesinde yazili olan diger ileri T —
Ticaret Anonim gergeklestirmek tizere faaliyet gstermektedir. DAP Holding
Sirketi (%20) i
o Sl ey | Sl 2022
S Bil Ve Tic Lt;i Sti ) Ingaat igleri tistlenmek ve ig'in kesin hesap Mimarlik (%40) |
Dap Yap: Ix'lsaat. "~ |ingaat yapilincaya kadar her tiirlil ig ve iglemlerin ylrtitmek e =
Sanayi Ve Ticaret amact ile kurulmugtur,

A8 AdiOnakhn |- i e e
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.ve yurtdiginda her tiirld ingaat yapmak, - - - ) f

- | Dap & Yuuzyil Ortak _
Dep& 3

*| Marinet Restoran

f ey

iRKET

ONVANI_

Ingim:

| Geyrimenicul | kepsa in; Kiraya veren
: /| sifats ile kirelamaya verilerek isletilmesi konusunda

)| FAALIYETLERE (LASKIN OZET ACIKLAMA
- Emlak §YO ile imzalanmg olan Istanbul Kartal |
it Arsa Satir Karsihs Gelir Paylagim: lgi Stizlegmesi

| kapsamnda ings edilen AVM nin; Kiraya veren— -

Dap & Yazyil Ortak
Girisimi & Emlak

Yatinm Ortaklig A.S.
Istmering Avm Adi
Ortaklin

{ faeliyet gostermektedir. -

| Kiralamaktadir

: ‘Aligveris Merkezinde yer alen tim bagimsiz -

‘bdltmleri hesilat kiras: ustiir fte Ki¥¥tamis olup,

Ortekhign (%60)

AVM‘de buhman ticari alanlan O¢linci kigilere

4
<

‘Emlak Konut

{GYO (a0) |

Ticaret A.S.

. Restoran, Lokanta, Kafe igletmesi komusunda

ziya Yilmaz
{%660)

DapYapi
(%9951

Dap Yizyil Adi -

'| Yonetimi A.S.

faaliyet gstermektedir, Rafet Yilmaz
! (%40)
Apartman, site, iy merkezleri, devre mulkler, fkemet :
‘| amagh olmayan mitlkler gibi gayrimenkullere (IB/AIPOOH)o]dmg
| profesyonel vnetim hizmeti saglimaktr, gLty

Master Life Tesis

| Yonetim
Hizmetleri

Sirket’in paylanina Ziya Yilmaz (%54), Rafet Yilmaz (%36) ve Dap Yap1 (%10) sahiptir,

Ihraggmin %10 pay sahibi Dap
bilgiler agag1da yer almaktadr,

Dap Yapm

Yap1 ve Dap Yapr’'nin tek pay sahibi Dap Holding ile ilgili

2003 yilinda Dap Yap: Ingast Sanayi ve Tic. Ltd. §ti. unvam ile kurulmus olan Dap Yap,

Tiirkiye’de kendisine ait olan “DAP”, “DAP YAPI” ve muhtelif difer markalanyla agafidaki

amag ve konular gergeklestirmek iizere faaliyet gbstermektedir:

~Ingaat sektorii ile ilgili olarak yurt iginde ve yurt diginda her tiirli faaliyette bulunmak,

-Yurtiginde ve yurtdigmnda konut, foplu konut, lojman, ofel, motel, tatil kéyi, turizm1 1 St 2072
yatirimlann ingeatlarim yapmak, almak, satmak, igletmek, pazarlamak, Ketala
-Yurtiginde ve yurtdiginda kat kargilig1 binalar yépmak, ingaat ve taahhiit hizmetleri vermek, _
satin aldif1 arsalar Uzerine ingaat yaparak satmak, yapilmig binalan satin almak, P .
-Devlete mahalli idarelere kamu ve titzel kigilere gergek sehuslara kooperatiflere ait {,y‘iim(gm&e

- <
df

7

-Arsa almak, geligtirmek, satmak veya kiralamak,
100
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o -Her turh'i yapr- malzemelenyle mgaat sanay1 mamullerinin  yan mamullerinin ve :.' ’
g - hammaddelerinin firetimini yapmak, satin almak, satmak_ ek, ithalat, ibracat vg toptan ticaretini - -
yapmak baylhkler almak vermek - ] S T e

+ =--Alinan taahhiit 1§léfinin ifa edilebilmesi § 1¢m lhtlyag: duyulan er titrlii iy makmalan arag; alet ve - i
- yedek pargalarim yurt digindan getirmek. erket’ %10 payina sahlp Dap Yap1 i ortakhk yaplsr-‘
agldak1 tablodayer almaktadlr : '
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Dap Holding

Dap Holding 2013 yilmda Istanbul, Tiirkiye’de kurulmu.stur Dap Holdmg, kurulmug veya
. kumlacak herhangi bir konuda istigal eden yerli ve yabanc: her tiirden holding ve yatinm
ortakliklari ile anonim girket, limited girket, adi ortaklik, adi komandit ve payli komandit
ortakltk gibi salus ve sermaye sirketlerinin sermaye ve yonetimine katilmak ve ana
stzlesmesinde yazili olan diger igleri gergeklestirmek iizere faaliyet géstermektedir,

Dap Holdmg in ortaldlk yaplsl asagxdalu tabloda yer almaktadir,

_ Dap Holding’in OralBkYaper, |
Ortagm Tlcaret Unvam/Adl-Soyadl Tuﬁn (TL)
[Ziya Yimaz —“’“—_ B =T — 570.000.000‘"_"”":
|RefetYimez ~ ~ T 330000000
| Toplam ~ ] B T 950000000 |
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Ticaret A.S. &
Istlife Yapi San,
ve Tic. A.$. Adi
Ortaldlgt

%  Istanbul,
Tirkiye

i

Faaliyetleri | .

| 1.000.000

-4.052.513 ..

Dap Gayrlmenku]
) Gell§tume :
| Anonim Sirketi & |

Yiizy1l Mimarlik

Projo Yapt ngaat |
Sangyi ve Ticaret -

A.$. Nigantagi
AdiOrtakhi .

Istanbul,

Tiirkiye

Insaat

Faaliyetleri

%99,9

Bagh

| " Ortaklik

1.000.000

172.071.422

Dap Gayrimenkul
Geligtirme
Anonim §irketi & !

| Yizynl Mimarlik |

Proje Yapi Ingaat
Sanayi ve Ticaret

A.S. Cekmekdy

Istanbul,
Tiirkiye

Ingaat

| Faaliyetleri

%499,9

Baglh
Ortaklik

'1.000.000

53.058.778

Adi Ortakligy
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9. MADDI VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER ~

"' 9.1. Maddi duran varhklar hakkimda bllgnler.

S 9.1, Izahnamede yer’ almasl g gereken ‘son Tinansal tablo tanln ltlbanyle thra¢gimn

- finansal kiralama yolu ile edinilmig bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve

- yOnetim kurulu karar: uyarmea lhraggl tarafmdan ‘edinilmesi planlanan tnemli maddi
duran varhklara iligkin bilgi: .

Asagidaki tablolarda, Izahnamede yer alan son ﬁnansal tablo tarihi’ mbanyla Suket’m maddi i ae
duran varliklan gﬁstenlnnstlr

L , _,iSahipOIu""‘l’"'ddlDuranVarhklaraili@!unBllgxler‘ e il

| Cisi . i[Edmndngi m? jhggv_m Net Defter' ;| Kullamm ' |/ Klraya Verildl " Kira immk
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d ok i1 any Ki;l/Kumm " onem -} Tutan
‘ [(TL). -
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Eiansal ga da Roglljet Kiralamas Yol % Edinflon Madd{ Duran Varliklars tiisn Bligher -

_Cinsi || Kira " Kirilima Stiresi Sononda | Yallik Kira | Kullanm i
O R | . Kiralananm Kime Alt Olacaph. [ Totafi(TL): || Amact’ a
S AT e BRIt Tt N

| [ o LEmTe e i

e e S Y R § ) S L
T
N - ’

—‘izahnamede; yer:almasi gereken:son—:fihmiéal t;l-alc;taﬁhifwit'it:aﬁylne}irket"ﬁiﬁ; ;inansal y# da |

 faaliyet kiralamas1 yoluyla edinilen maddi duran varlift bulunmamaktadir. -

. Qetayna asafidald tabloda yer verilmektedir, .

Yonetim Kurulu karari uyarinca Sirket tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi duran
varlif1 bulunmamaktadir. : " '

9,12, ihragemmn maddi duran varbklarnm kullanummi etkileyecek cevre ile ilgili tim
husaslar hakkmda bilgi: o

Validebag, Cekmekoy ve Nigantagi projeleri igin CED gerekli degildir raporlar bulunmakta
olup, Levent projesi igin de CED gerekli degildir raporu alinmas: beklenmektedir.

9.13. Maddi duran varhklar {izerinde yer alan kasitlamalsr, ayni haklar ve ipotek
tatarlan hakkmda bilgi:

Yoktur.

9.1.4. Maddi duran varliklarm rayig/gergeBe uygun deZerinin bilinmesi halinde rayig
deZer ve dayandifh degier tespit raporu hakkmda bilgi:

Yoktur.
9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkmda bilgiler:

9.2.1. thracq bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo d6nemleri itibariyla
ithraggimm sahip oldufu maddi olmayan duran varhklarm kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirket’'in maddi olmayan duran varliklari igerisinde serefiye ve bilgisayar yazilimlan
bulunmaktadar,

31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihleri itibartyla gerefiye bakiyelerinin

e ST e e e

122018 || 31122019

1465319 | 1465319
1807224 180752

. 31122020 |/ . 30092021

el 361905, . o 341908 | - TR DT



'31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09:2021 taritlerd itibarryla bilgisayar yazhmlarmm
detaymaagagldahtablod_ayesvenlmekfedm i G

IMale [ L~ 303138]  amiams| 1L
| Biflkmis amortioman | (1320781 . 241776 - 328544
| Net defter degieri | i 26LO60["  239.697 213208

922, Maddi olmayan” duran varliklarmn, ih
' fadliyetlerin maddi olmayan duran varbklara b

Yoktur.

9.23. Igletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varhklarm bulunmas: h
bilgi dokiimanmda yer almasi gereken finansal tabl

g;mui 'fa-ali&étlé-ri igerisindeki rolii ve

Yapilan gelistirme harcamalarmm detay: haklanda bilgi:

Yoktur,

agimhltk derecesi hakkinda bilgiler:

alinde, ihra¢e
0 dnemleri itibariyla bu varhklar igin

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarm rayic/gercefe nygun deferinin bilinmesi halinde

rayi¢ defer ve dayandifs deger tespit raporn hakkinda bilgi:

Yoktur,

9.2.5. Maddi olmayan duran varliklarm kullanmmm; v
veya difer ksitlayie: hilkiimler haklanda bilgi:

Yoktur,

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde
ihragg: bilgi dokiimanmda yer almas gereken fin
edinimine yol a¢an islemler hakkmda bilgi:

Sirket, 19 Subat 2020 tarihinde Nigantas: Ortak Girigimi’nin %399
Ortak Girigimi’nin %39,9°Tuk kismini bedelsiz devralmigtir

net varhk defieri arasmn
S Gi@;jp_ifpde:l.46_5_.3l9 TL

fark Nigantag1 Ortak Girigimi’n
olarak gergeklemsnr s s

de 341.905 TL ve Cekm

eya satigim kisitlayan stzlegmeler
serefiye kaleminin bulunmas: halinde,
ansal tablo dnemleri itibariyla gerefiye

luk kismim ve Cekmekoy
. Satin alma bedeli ile elde edilen:

a7




10. FAALIYETLERE VE EINANSAL DURUMA iLIsKiN DE('}ERLENDIRMELER

-10.1. Finansal duram:
10.1.1. ihrac;s;mm izahnamede yer almasn gereken ﬁnansal tablo diinemle

cma

" finansal durumu,. finansal durumunda

O T

'. A-c'%

e o

ri itlbanyle

ylldan yia meydana gelen _degisiklikler ve bu

degigikhklem nedenlen.
h , i = T = [ 2018- 2019, T2019-2020]] 20202021
ol R | Degisim,  Depisim|  Degiyia|”
AVARLWEARGY). | _31.m12018;:;f,1:. 31122020 | . 3em9zerr| e%) A WA ‘c.éy _
[ DBnen Varliklar 150550821 —170.142.5952; 861.831.897.] 882586348 | E) 230 | 5
Nakit ve Nakit Benzerleri _ 144776 | . 1.102.509]  84.108.697 | 177.290.083.| — — 662 7.529 | . 111
I Ticadi Alacakler | . . = 7490526 | 7.655.588 N adi- - 7} - ad
Diger Alacekler | 134.520.048" D 131176453 | 145343.174  123.240.369 4], Ul - sy
- Tliskili Teraflardan - ‘ C i
Diger Alacaklar 1. 3.850.610 45351 124.478 34.405 1994 174 412y
- Nigkili Olmayan N ] T T ]
Taraflardan Diger - ) . o
| Alacalder 130.672338 | - 131.131.102 |  145.218.696 | 123.205.964 | 0. 0 b S ST 10
: Muqmn Suzlcsmelennden o I N B ) ‘ ;
Do2un Verlkler . . . . - - 278.552.582| 313.805.186). -ad | 13:
Stoklar . -1 ° 3157187} "17.707.965 |  34.963.425|  73.400.645 __461 411 - 194)
: PegnOdemmszdcrler 12.586.106!] 12,504,100 - 3.496.078 |- 185.808.522 | — (1 1723 ’ 5215
' <Tigldll Teraflarden ]~ i T
| Pesifl Oty Giderler.. ko - -1 127521576 | - . .= ad.
~ <Tikili Olmayan = A
{ Taraflardsn Pegin ; :
| Qfiiiditiy Giderler 12.586.106 ' 12.504.100 | . ..3496.078|  s8286.946° il w2y 1567
Cari Donem Veigisiyle ™ i : e - N
Heili Varliklar . 139505 161 042 325359 8923660 . .. . 150 _ 102 .. 174
Digér Donen Variklar R Z-1o 173869941 T 8.149,177 ad ad] 53yl
{Duran Varhklar ~— [ 128.132.367 192.390.962 .. 519776172} 1.475.083.587. -~ 50 170( "~ 184]
gtirakler, Iy Ortakliddarr [~ E I
ve Bagl Ortekliklardaki  |: : . .
4-Yatinmtar . 160,000 100.000). 100000 . . .. -| - - ad
DicerAlacakler -~ | = 19026 199267 19.926 | 321.873.300. - = <1 1615243
Musteri Sozlesmelerinden | s - [ i
Dogan Varliklar - - 119.536.751 |- 175 205,792 |  480.636.421'| 1.048.170.923. _ 47 - am 118
Maddi Duran Varbklar -}~ 564.178 |- - 449.724 1.152.019 4.035.514 | 2011 156 |- - —asl.
MaddeImayanDunm i e ST -
Varhklar . . 191.832 261.060 20469211 . 2020432 _  _36
< Serefite s T 1.807.224° 1.807.224 _ad
-DlterMaddIOImayan | I i P P L F NS
-} Duran Varhldar: - ST 191832 1 261.060 (- 239.697} 213.208 —_cadf -
Pegin OdenmisGideder |2~ - .2l . o~ 84500 77.187 ad
: ‘Extelcnmu:chlem _“- - 5641940 | . 7.286.273° - 11.412.078 |-, - 30.965.456 | 200~
. Dlﬂ:rDuranVarhldar . 2.077.7407 .- 8.06B.187| - 24324307]" 67.906.775 | 2881
: To !amv.rmuar‘- R I &82889] _ 362.893557: - 1.081,608.069 | 2357.635.535 30
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" [Kisg Vedeli Ba: Boriamnalar

| Vadeli Kistmlan. . .

- | Ertelchisig Gelirler

i{ Taraflera Digé¥ Border
. [Erfelenmiz Gefisler ~
) Uzun Vadeli gg“ siliklar 7%

‘[ Ertelenmis Vergi |

_Yukumlultl!n S I
| Ogkaynaklar 5
{Adn Ortakiiga ATt

| Odenniis Semisge.

_.| Gelirler'viéa Giderler .

- 3ugnol - sz des:

'I:

1420182019
Degigim

loA

172049°< 2020

g 2020 2021 h;

B s1aaameg)

i

. " "vg
iﬂkﬂmlﬂlﬂlder F

.. 76,862,996 -

_117.399.566 |..

1557503

436932702 |
T 25R16396 |

480. 436 134

284104 - ™

UznVadeli : 7
| Borglanmelann Kisa - -

e e

~11,670.528 1

12909327,

18.798.125 |.. -

112926663

15/

Ticari Bordar -~ - -4

3908727 4 "

7185879 |

Bosiast ]

48.680.768

1Caligenlara Saflanan
Faydalar Kepsaminda |
Bosilar . .

128.057. ﬁ. .

- 185.880 |

2.158.977.

45

SRR RTTE B

1381

Diz« Borelar

== ligldli Taraflara
|Dider Borglar

L 99.598.181 |

4.680.803-

- 96932.55]
= 24.808.003 | -

13.889.840

_13. 256 359

30" 102306093 |

_ 63 ) .
430 |

1l

Al

- Hliskiti Olmaytm

Tmﬂstxg idar ..o

_72.124.549'

94.135.090

89.049.734 |

314

31

= 54.917.378

VA

Donem Kan Vergi
Yokomiuly

-~ 22247

192388511

36.415.

191.827.584

~ 170,131 §* .

1

.adf.

- ad.

— 513

Tikdar, ]

[Kisa Vadeli K

. 1
Rl -

- 2243912' i

19.524.8%4 |

- ad.|.

Uzun vadell ~
ﬂkﬂmlnlnkler

;- 17‘2.938.806

408.947.673 ;

-1.235.300.498 |.

DTN U % Py

24,008, 779

196.8!_?6.05@ )

21.623.644.

7234978 |,

.379.261.835.

{10}
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DigsrBoglar . “F .

+13.520.081

~9.333.779.

__3.603.438 |

9.485.834
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AT

- Higkili Teraflara
lec: Borclar

_7506.963

--5.000.000 {..

a.d

1785|__

- lski!iOlmayan T

= 1426816

- . 1.707.803 |
L. ~1.985.635

4.485.834

(891 ’

1

| 13.520.081]

~ 124.567.370

148.641.384 |
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176,707

03455

_ 28017

-185;
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176 707
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- -.... lullenlarak Emlak GYO'ya yapilan Sdemed. Hgili tutar hem nakit girisi hem de nakif ikigt
sz - meydana getindiFi-igin nakit ve nakit benzerléri bakiyesindekd degisifas efki ctmenls St

?_4_—_:_7 e ,_____'{‘_ — '-_ .- = — = ~~:::_—"— = ~;:~ : lzp]a..‘zﬂl’ m-Zm]

- | BAYNAKFAR(TEY || 3113618 © - 3115%5e . C31.12.2020 30050 080~ T PRY ;-
T | NetBnem KaroZamn ] -7 8435.395] . 19338333 & 1873556701 21600511k - - 120) B8] ~ s

| Kontrol Giled Olmsyan”| - SRR Aol & g > R St IS
e — aspl —-

- Pavtar -l o asiasal” amsisse o wd| -
[ Toplam Kdvoallar .} 278.682.889 362533567 1.081.608.865 | - 238740905 §--=. ~ 3@} "J!G !!Oj

.. - _Sirket’in mali tablolarmda 6ne ¢ikan kalermlerde yildan yile meydana gelen defigikliklervebu -~
Lo = defisiklik] erin nedenleri agafida apiklanmaktades o , RN
Ddnen Varliklar : ,

—Sirket’in d8nen varliklar nakit ve nakit benzerler, ticari alacaklar, diger alacakiar, milgteri
s8zlesmelerinden dogan varliklar; stokler, pesin 8denmiy giderler, cari ddnem vergisiyle ilgili
varhiklar ile diger dSnen varliklar kalemlerinden olugmaktadr. 31.12.2018, 31.12.2019,
31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihli mali tablolar incelendiginde d8nen varliklarm sirasiyla
150.550.522 TL, 170.142.595 TL, 561.831.897 TL ve 882.586.348 TL oldugu gdrilmektedir.
Dénen varliklar 31.12.2018°den 31.12.2019°a %13, 31.12.2019°dan 31.12.2020°ye %230,
31.12.2020°den 30.09.2021 tarihine kadar %57 oraninda artiy gstermigtir. DSnen varhiklarin
aktif bityikliizt igindeki payr 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12,2020 ve 30.09,2021 tarihlerinde
sirastyla %54, %47, %52ve %37 olardk gergeklegmistir.

Na{a’t ve Nakit Benzerleri

' | Iy ik .
| Nakit ve Nakit Benzerleri | 3112.2018)) . 31.1'2.20'19? 31.12.2020. 30.09.2021 |

b T som N = . - N it i
JKasg - T - - 2643 1161~ "~ 160.661] = 678.532
|Banka-Vadesiz ~ _ _ . _ [ . 121356] ~— 1.101.348{ 3.126231)]. . 15.582.775
"| Banka - Vadeli N 20.777 -1 so.11011] 161.234.493.
Beklenen Kredi Zaran |- A =l (101526)]_  _ (210.672)
| Diger Hazir Dederler ] N b T 123200 . .. 4955
LTOPLAM _ = _. _ 1 T 144776 1.102.509|  84.108.6971 177.290.083

{| Aktiflere Oram N 0%l 0%l = - 8% . 8%]

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri bakiyesi y1l iginde meydana gelen nakit giris ve gikiglarina

bagh olarak degisiklik g8stermektedir. 2018 ve 2019 yillanm clizi bir nakit bakiyesi ile kapatan

Siket, 2020 ytl igindeld net nakit girisine baglh olarak nakit ve nakit benzerleri bakiyesini. .- ... -
84.108.697 TL’ye yiikseltmig, 2021 yih ilk dokuz aymda gergeklegen net nakit girisi

. neticesinde dénem sonunu 177.290.083 TL bakiye ile tamamlamugtir, Cekanekdy, ‘Validebaj ve ~-;~‘"~--;-l‘ n 2872 T
Nisantas Projeleri’nden hakedisler sioticesinde elde edilen nakit; aym:. projelerin ingaatunm| -1 Wil 2021 S

meydana gelen biiyiik nakit hareketlerinden birisi de Levent Projesi igin 311,100,000 TL

108



" 2021 yilinda Emlak GYO ile yapilan ‘mutabakat Qergevesmde tahsil edilmigtir. Bifia

Mﬂ;ten Sﬁzle;melenuden Dogan Varhklar

L

'bﬂant;oda uzun vadeli diger. alacakIar, Bzun’ vadeh bon;.Iann klsa vadeli Iusnnlan veuzunvadéli

borglar kalemlerinde deg1§1kh§e neden olmigtir. T

TxcarzAlacaklar _

RSN I . e _— = = S SO S S

:TiearlAlacakIar - x‘“ - 31;12.2018(*?1,-, 31.1’2.2019 »—«——31 12. 2020 30.09.2021:
e TmAwakIaz T ik 7a490s26F .,655588 RS

Sirket’in 31.12. 201;9 ve 31,12.2020 tarihi mbanyle ticari alacaklan Burgu Kule‘de 111§k1h taraf

olmayan yurtdiginda yerles1k aliciya vadeli gergeklestirilen 7 adet bagimsiz bslim satisindan
kaynaklanmigtir, S6z konusu alaceklar tahsil edilemediginden satis1 yapilan bafimsiz bolimler
2021 yihinda iade ahnmus, bu suretle ticari alacaklar bakiyesi kapanmugtr.

Kisa Vadeli Diger Alacaklar
Klsa VadellDlgerAlaca]dnr b e 12 201:;f . 3122019 L xz.zozo 30.09.2021
_Vlllsmsnkeﬂadenalacaldar | .71 - Y 1 N -
| Verilen depozito ve teminatlar . I N - 1.060.000
Ortaklardan alacaklar 3.792.138 22879 124478] 34405
| Emlek Kot teminiat aldceklan | 130.671.686|  130.668.186] _106.105200 ,’.“106.105200
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Klsa vadeli diger alacaklarm y1].la.r itibariyla hangi kalemlerden olu.stugu yukanda yer alan
tabloda gosterilmektedir. Tabloda griildiigii tizere Emlak GYO teminat alacaklan kisa vadeli
diger alacaklar igerisinde dnemli bir yer tutmaktadir, Bu tutar Sirket’in projelerin baginda
Emlak GYO’ya avans olarak 8dedigi ve projenin ingaatina dair hak edisler gergeklestikce iade
ahnan proje avanslan olup, Validebap, Cekmekdy ve Nigantasi Projeleri igin verilen
teminatlardan olusmaktadir. 2018 ve 2019 yillarinda bu tutarda kayda deger bir degisiklik
olmazken, 2020 yilinda hak ediglere bagh olarak iade alinan teminat tutarlar nedeniyle Emlak
GYO teminat alacaklan azahg gstermigtir. DiFer alacakler bityiik oranda, faturas: kesilmis ve
yasal deflerlerde kaydedilen satiglann iptali dolayisiyla ortaya ¢ikan KDV tutarlanna iligkin

""" olup TFRS"ye gbre hazirlanan finansal tablolarda uygulanan muhasebe politikasindan dolay

bu tutarlar diger alacaklar altinda takip edilmektedir. S6z konusu KDV tutarlarinim bir, lﬁ”sfn"!;

olarak Sirket’in diger alacaklannda diigily yaganmistrr. - {,}4’ §§
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