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Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Basvuru Izahnamesi

Bagvuru Izahnamesi yayumlanma tarihi itibariyla Sermaye Piyasast Kuralu’na yapilan
basvuru cergevesinde incelenmekte olup, heniiz onaylanmamigtir. Sermaye Piyusast
Kurulu’nun onayint takiben kesinlesen Izahname ayrica Sirket’in www. fuzulgyo.com.ir
adresli internet sitesinde, halka arzda sanga aracilik edecek olan Halk Yatirim Menkul
Degerler A.8. 'nin www.halkyativim.com.tr adresli internet sitesi ile Integral Yatirom
Menkul Degerler A.8.'nin www.integralyatirim.com.ir adresli internet sitesinde ve
Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda www.kap.org.ir yayinlanacaktir.

Halka arz kapsanunda herhangi bir yatirim karart Sermaye Piyasas: Kurulu’nun onayin
miiteakip verilmeli ve yatinmeilar yatirim kararlarim nihai Izahname'de yaptiklar:
incelemelere dayandirmalidrr.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nmea ...... ' C—— /2023 tarihinde
onaylanmstir,

Ortakhgimizin  ¢ikarilmig sermayesinin  254.140.000 TL’den  300.000.000 Tl ye
¢ikarilmas: nedeniyle artirllacak 45.860.000 TL. nominal degerli 45.860.000 adet B
Grubu pay ve meveut ortak Fuzul Holding A.S.’nin sahip oldugu 30.000.000 TL nominal
degerli 30.000.000 adet B Grubu pay olmak iizere toplam 75.860.000 TL nominal degerli
75.860.000 adet B Grubu payin halka arzina iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulea
tekeffiili anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez, Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatimin belirlenmesinde Kurul’un
herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur,

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

Bu izahname, ortakhfimzin (www.fuzulgve.com.tr) ve halka arzda satisa aracihk
edecek Halk Yatinm Menkul Degerler A.S. ile integral Yatium Menkul Degerler
A.5.nin, (www.halkyatirim.com.tr) ve (www.integralyatirim.com.tr) adresli internct
siteleri  ile Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)'nda (www.kap.ore.ir)
yayimlanmigtir. Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadr.

Sermaye Piyasast Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarmca, izahnamede ve
izahnamenin cklerinde yer alan yanhs, yaniltien ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihraggr sorumludur, Zararin ihraceidan tazmin  edilememesi veya
edilemeyecefinin agikea belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulug, varsa garantér ve ihrageinmn yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina
ve durumun gercklerine gire zararlar kendilerine yiikletilebildigi dl¢lide sorumludur.
Ancak, izahnamenin _diger kisimlan ile birlikte okundugu takdirde dzetin yaniltici,
hatah veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece ézete bagh olarak ilgililere
herhangi bir_hukuki sorumluluk viiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve

degerleme kuruluglar: gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlar1 hazirlayan kisi ve kurumlar da hamrladiklan raporlarda yer alan yanhs,
yamltict ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢er¢evesinde sorumludur.




GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu Izahname, “diigtintilmektedir”,  “planlanmaktadn™, “hedellenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”™, “beklenmektedir™ gibi kelimelerle ifade cdilen gelecege yonelik aciklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahname’nin yayim
tarihindeki 6ngériileri ve beklentileri gostermektedir. Birgok faktor, ihragginin gelecege yonelik
aciklamalarninin 6ngoriilenden ¢ok daha farkl sonuglanmasina yol agabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR

'TANIMLAR

6361 Sayili Kanun

13.12.2012 tarih ve 28496 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve l'asarruf
Finansman $irketleri Kanunu

6493 Sayili Kanun

27.06.2013 tarih ve 28690 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6493 sayilh Odeme ve Menkul Kiymet Mutabakat Sistemleri,
Odeme Hizmetleri ve Flektronik Para Kuruluslan Hakkinda
Kanun

| AS. Anonim Sirketi
AB Avrupa Birligi
ABD Amecrika Birlesik Devletleri

ABD Dolari/ USD/
Amerikan Dolan

Amerika Birlesik Devletleri Dolan

Albaraka Tiirk Albaraka Tiirk Katilim Bankast Anonim Sirketi
AVM Alisverig Merkezleri
AR-GE Aragtirma — Geligtirme

Asaf 3 [stanbul

Asaf 3 Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret Anonim Sirketi

Avro/ EUR/ Euro

Avrupa Birligi para birimi

Barbaros 48 Projesi

Fuzul GYO’nun, bu Izahname tarihi itibariyla Istanbul ili
Besiktas il¢esi, Dikilitas mahallesi 1646 numarali ada ve 55
numarals parsel lizerinde ingaati devam eden projesi

Basakcity Projesi

Fuzul GYO’nun, bu izahname tarihi itibarivla Istanbul ili,
Bagaksehir ilgesi, Bagaksehir mahallesi 569 numarali ada ve 13
numarah parsel izerinde tamamlanan projcsi

Basaksehir Avrasya
Projesi

Fuzul GYO’nun, bu Izahname tarihi itibaniyla Istanbul ili
Bagaksehir ilgesi, Kayabagi mahallesi 993 numarali ada ve 4
numarals parsel lizerinde insaati devam eden projesi

Bagakschir Avrasya
2 Projesi

Fuzul GYO'nun, bu lzahname tarihi itibaniyla Istanbul ili,
Bagaksehir ilgesi, Kayabasi mahallesi 1426 numarah ada ve 10
numaral parsel izerinde ingaat: devam eden projesi

Bagaksehir Avrasya
3 Projesi

Fuzul GYO'nun, bu lzahname tarihi itibanyla Istanbul ili,
Bagaksehir ilgesi, Kayabasi mahallesi 1426 numarali ada ve |1
numarali parsel {izerinde insaati devam eden projesi

Bagaksehir
Belediyesi

Istanbul Basakschir flce Belediyesi /

Bagaksehir Kayabasg
5 Yildizh Otel
Projesi

F'uzul GYO’nun, bu lzahname tarihi itibariyla istanbul il%;
Bagakgehir ilgesi, Kayabagi mahallesi 987 numarali ada ve
numarali parsel {izerinde gergeklestirilmesi planlanan projesi
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BIAS/ Borsa/ Borsa

Borsa Istanbul A.S.

[stanbul/ BIST ]
Covid-19 Koronaviriis hastaliin 2019

CED Cevresel Etki Degerlendirmesi

CED Raporu Cevresel Ltki Deferlendirmesi Raporu

CED Yonetmeligi

29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Cevresel Etki Degerlendirmesi Yénctmeligi

Cevre lzin ve Lisans
Yonetmeligi

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

Cevre Kanunu

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

Damga Vergisi
Kanunu

11.07.1964 tarih ve 11751 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan
488 sayih Damga Vergisi Kanunu

Dar Mikellef

DSI

Tiirkiye'de yerlesik olmayan kisi ve kurumlann o Tirkiye'de
elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yitkiimliisii olmasi
durumu

Devlet Su Isleri Genel Mildiirliigii

Emlak Konut

Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakhigt Anonim Sirketi

Esas Sozlegme

Fuzul GYO’'nun esas sdzlesmesi

Fatih Otel Projesi

Fuzul GYO/ Sirket/
ihracel

Fuzul GYO’'nun, bu Izahname tarihi itibariyla Istanbul ili Fatih
ilgesi, Aksemsettin mahallesi 2028 numaral ada ve 49 numaral
parsel {izerinde ingaati devam eden projesi

['uzul Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Anonim Sirketi

Fiyat T'espit Raporu

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullamlan yontemlere iligkin
olarak Integral Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporu

Fuzul Holding /
Halka Arz Eden Pay
Sahibi

I'uzul Holding Anonim Sirketi

Fuzul Holding
Grubu

Fuzul Holding’in hakim ortag bulundugu ve ihragginin da dahil
oldugu grup

Fuzul Insaat

Fuzul Insaat ve Ticaret Anonim Sirketi

Fuzul Otomotiv

Fuzul Otomotiv Motorlu Tagitlar Pazarlama Anonim Sirketi

Fuzul Tasarruf

Fuzul Tech Ventures

I'uzul Tasarruf Finansman Anonim §irketi

Fuzul Tech Ventures Teknoloji Yatirim Anonim Sirketi

AONIM SIRKET!

Fuzul Yap1 Yol s
Ortakhg

Fuzul Yapi Ingaat Pazarlama Anonim Sirketi Yol Insaat Taakihi
Limited Sirketi Fuzul Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirke¢ti/1s4
Ortakhg N

FZI. Gayrimenkul

(Y
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FZL Gayrimenkul Yap: Ticaret Anopim Sirketi
FZL Yapi Insaat ve Pazarla;&/m\e{im Sirketi
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Garanti Bankasi

Tiirkiye Garanti Bankasi Anonim Sirketi

Ga{/"ime"k“l 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Degerleme I11-62.3 sayih Sermayc Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Kuruluglar -~ Gayrimenkul Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig
Hakkinda Teblig _

GSYH Gayrisafi Yurt i¢i Hasila

GYO Gayrimenkul Yatinim Ortakhif

GYO Tebligi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul
Yaurim Ortakhiklarina lliskin Lsaslar Tebligi

GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatim Ortaklifn Dernegi

Halka Arz Edilen
Paylar

Sirket’in - ¢ikarilmig  sermayesinin @ 254.140.000 TL’den
300.000.000 TI.ye ¢ikarilmast nedeniyle artirilacak toplam
45.860.000 TT. nominal degerli 45.860.000 adet B Grubu pay ile
Halka Arz Eden Pay Sahibi’ne ait olan ve ortak satisi yoluyla
halka arz edilen toplam 30.000.000 TI. nominal degerli
30.000.000 adet B Grubu paydan olugan, toplamda 75.860.000
TL nominal degerli 75.860.000 adet B Grubu pay

Halk Bankas:

Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi

MMalk Yatirum

Halk Yatirm Menkul Degerler Anonim Sirketi

Imar Kanunu

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

Integral Yatimm

Integral Yatirim Menkul Degerler Anonim Sirketi

[s Kanunu

10.06.2003 tarih ve 25134 sayih Resmi Gazetc’de yayimlanan
4857 sayili Is Kanunu

Is Sagh@ ve
Giivenligine Iligkin
Isyeri Tchlike
Suuflar Teblig

21.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Is Saghg ve Giivenligine lliskin Isyeri Tehlike Stmflan Tebligi

Is Saghi ve
Giivenligi Kanunu

30.06.2012 tarih ve 28339 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan
6331 sayili [§ Saghg ve Giivenligi Kanunu

KAP

Kamuyu Aydmlatma Platformu

KDV

Katma Deger Vergisi Kanunu

Kurumlar Vergisi
Kanunu

21.06.2006 tarih ve 26205 sayih Resmi Gazete’de vayimlanan
5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

Kuveyt Tiirk Katilun

Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi Anonim Sirketi

Kiiltiir ve Turizm

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanh

Bakanhf
21.06.2006 tarih ve 26205 sayili Resmi Gazete'de yayimlanar
KVK . 5
_ 5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu
Ltd. Sti. Limited Sirketi
2
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MIA

Merkezi is Alan

MKK

Merkezi Kayit Kurulusu Anonim Sirketi

Sanayi ve Teknoloji
Bakanhg

T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhii

Sermaye Piyasasinda
Degerleme
Standartlart
Hakkinda Teblig

01.02.2017 tarih ve 29966 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan
[M1-62.1 sayih Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
ITakkinda Teblig

TUIK

Tiirkiye Istatistik Kurumu

TCMB

Tiirkiye Cumhuriyet Merkev, Bankast

Tem Avrasya Projesi

Fuzul GYO'nun, bu Izahname tarihi itibariyla [stanbul ili,
G.0.Paga ilgesi, Karayollart mahallesi 6619 ada ve 8 numarali
parselde tamamlanan projesi

TOKI

Tirkiye Cumhuriyeti Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlifii Toplu Konut Idaresi Bagkanhg

TTK/ Tirk Ticaret
Kanunu

14,02.2011 tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi ;
Turizmi Tegvik 16.03.1982 tarih ve 17635 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
Kanunu 2634 sayilit Turizmi Tegvik Kanunu

Turizm Tesislerinin
Niteliklerine Iliskin

01.06.2019 tarih ve 30791 sayilh Resmi Gazete'de yayimlanan
1134 sayih Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yénctmelik

Yonetmelik

CTUFE Tiiketici Fiyat Endeksi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
Tiirkiye Emlak
Katilim

Tirkiye Fmlak Katilim Bankasi Anonim Sirketi

Tirkiye Finans
Katilim

Tirkive Vakiflar
Bankasi

Tlirkiye Finans Katilim Bankasi Anonmim Sirketi

Tiirkiye Vakiflar Bankas: T'urk Anonim Ortakligt

UFRS

Uluslararasi I'inansal Raporlama Standartlar

VUK/ Vergi Usul
Kanunu

10.01.1961 tarih ve 10703 sayih Resmi Gazete'de yayunlan;m &
213 sayil1 Vergi Usul Kanunu

Yatirimlarda Devlet

Yardumlar 20.06.2012 tarth ve 28329 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan
Hakkinda Kararnn 2012/1 sayrh Yatirimlarda Devlet Yardimlart Hakkinda Kararu}/
Uygulanmasma

iliskin Teblig

YMM Yeminli Mali Migavir

Uygulanmasina 1liskin Teblig —ﬁ : 1.

Yildiz Pazar,.. .. .

.| Borsa'ya ilk kotasyonda hal Ldll fl{l-annnm piyasa degeri
- ,,3'00 000.000 TL ve {izeyi ol; aun ﬁlem glrecedl pazar
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Yonetim Kurulu

Ziraat Bankasi

f\ﬂ'}" 13 u'g 'Hr\i‘

Fuzul GYO'nun yoénetim kurulu

Tirkiye Cumhuriyeti Ziraal Bankas: Anonim Sirketi
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I. BORSA GORUST

[Borsa Istenbul goriigii ilerleven asamalarda tamamlanacaktir.]

11. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sirket'in paylarim halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa istanbul diginda herhangi bir
kurumdan gorily veya onay ahmmasima gerek yoktur.

Bagaksehir fadh, g
Olimpa/Rezid

11




1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu Izahname ve cklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde,
gergefc uygun oldugunu ve lzahname’de bu bilgilerin anlamum degistirecek nitelikte bir
cksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Thraca
Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A.S.
Tarih: 22/03/2023 -
Adi Soyadi: Mahmut Akbal

Gorevi: Yonetim Kurulu Baskam

Sorumlu Oldugu Kisim:

im?.'ﬂ

IZAHNAME’NIN TAMAMI

Tarih: 22/03/2023
Adi Soyadi: Murat Altay : -':*:’J”_"M"“- Cl”lf" 7-“'.’

Giorevi: Genel Miidiir

i.ll'lZﬂ.

Halka Arz Eden Pay Sahibi
Fuzul Holding A.S.
Tarih: 22/03/2023
Adi Soyadi: Mahmut Akbal

I IZAHNAME’NIN
Giirevi: Yonetim Kurulu Baskani N T
ilﬂza Ea;gﬁ;;! uh. f 1:.

e Bag La— g
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Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.
(Lider)

Sorumlu Oldugu Kisim:

Tarih: 22/03/2023
Adi Soyadi: Menevse Ozdemir Dilidiizgiin
Gorevi: Miidiir

Imza:

Tarih: 22/03/2023
Adi Soyadi: Zafer Mustafaoglu
Gérevi: Genel Miidiir Yardimcis

Imza:

IZAHNAME’NIN TAMAMI

[ Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulug
Integral Yatinm Menkul Degerler A.S.
(Es Lider)

Sorumlu Oldugu Kisim:

Tarih: 22/03/2023
Adi Soyada: O. flker Savuran
Gorevi: Genel Miidiir Yardimeis:

Imza:

Tarih: 22/03/2023
Ad1 Soyadi: Kivan¢ Memisoglu
Gorevi: Genel Midiir

hnzn:

ERLER A,3
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[zahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
gergevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
cksiklik bulunmamast i¢in her tiirlii makul 6zenin gésterilmis oldugunu bevan ederiz,

Imzali sorumluluk beyanlari Izahname ekinde yer almaktadir.
ligili Denetim Raporlarint Hazirlayan
Kurulug Sorumliu Oldugu Kisim:

irfan Bagimsiz Denctim ve

Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022
Adi Soyad: llamza UZUN Tarihli Finansal Tablolar ve Ilgili
Gorevi: Sorumlu Ortak Basdenetgi Bagimsiz Denetim Raporian

fgili Gayrimenkul Degerleme Raporlaring
Hazirlayan Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:

Tiirkiye Smai ve Kakinma Bankas:
Gayrimenkul Degerleme A.S.

31.12.2022 tarih ve 2022A957 sayih

Adi Soyadi: Dogugcan IGDIR Gayrimenkul Degerleme Raporu

17.01.2023 tarih ve 2022REV942 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV943 sayih

Gorevi: Sorumlu Deferleme Uzmam

Adi Soyadr: Ozan KOLC UOGLU Gayrimenkul Degerleme R aporu
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam 13.01.2023 tarih ve 2022REV946 sayili

Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV947 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV948 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV953 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu
04.01,2023 tarih ve 2022REVY954 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV955 sayil
Gayrimenkul Degerleme Raporu

31.12.2022 tarih ve 2022REV956 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 taribli ve 2022REV960 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV961 sayili
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV962 sayih
Gayrimenkul Degerleme Rapor
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Adi Soyadi: Ece KADIOGLU

Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi Soyadi; Ozan KOLCUOGLU

Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

13.01.2023 tarih ve 2022REV944 sayili
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV945 sayili
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV949 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV950 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV951 sayih
Gayrimenku] Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV952 sayili
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REV958 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

13.01.2023 tarih ve 2022REVY959 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

Adi Soyadi: Doguscan IGDIR

(zirevi: Sorumlu Degerleme Uzman

Adi Soyadi: Ozan KOLCUOGLU

Géorevi: Sorumlu Degerleme Uzmani

Ad1 Soyady: irem COMERT

Gorevi: Degerleme Uzmani

19.01.2023 tarih ve 2023A33 sayih
Gayrimenkul Degerleme Raporu

Tlgili Bagimsiz Hukukeu Raporunu Hazirlayan Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:

Av. Omer Gékhan OZMEN Av. Giines YALCIN

[«] tarihli Bagimsiz
Hukuke¢u Raporu




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Ac¢iklama Yiikiimliiliigii

Al

Bashk

Giris ve uyarilar

s Bu dzet izahnameye girig olarak okunmahidir,

e Sermaye piyasast araglarma iliskin yatirim
kararlar izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir,

o zahnamede yer alan bilgilere iligkin iddialarn
mahkemeye tasinmasi durumunda, davact yatirnmel,
halka arzin gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri
¢ergevesinde, izahnamenin gevirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilimadan énee katlanmak zorunda
kalabilir.

® Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin  hukuki sorumluluguna ancak &zetin
izahnamenin diger kasimlan ile birlikte okundugu
takdirde yamltici, hatah veya tutarsiz olmasi veya
yatirnmellarmn yatinnm kararim vermesine yardimer
olacak @nemli bilgileri saglamamasi durumunda
gidilir,

Izahnamenin sonraki
kullanimina iliskin bilgi

lzahname sonradan tekrar kullamlmayacaktir.

B—IHRACCI

B.1

ihrageinin ticaret unvani ve
isletme adi

Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

B.2

ihraqu;mm hukuki statiisii,
tabi  oldugu  mevzuat,
kuruldugu iilke ve adresi

Hukuki statiisii: Anonim Sirket
Tabi oldugu mevzuat: T.C. Kanunlari
Kuruldugu iilke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Adresi: Cahit Zarifoglu Cad. Olimpa Rezidans No. 8 K. 1
Bagakschir/istanbul

e~

Tel: 0212 457

¥
= i 7

[l

s

Sirket, Kurul’un 15.03,2023 tarih ve E-12233903-340.02-

34651 sayih iznipigtakiben, ,2“.03.2023 tarihinde ticare

Ama . iiriin/hign
L kategorilerini Hg? ;ﬁpﬂ

LT R



sekilde ihraggimin meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine ectki eden
onemli faktirlerin tanmm
ile  faaliyet  gésterilen
scktorler/pazarlar
hakkinda bilgi

LAYRIMENKUL ‘I’ATI'IT.IM RTAKNE

siciline tescil edilen 20.03.2023 tarihli olaganiistii genel
kurul ile yapilan csas sozlesme degisikligi ile [uzul
Gayrimenkul Yatinmm Ortakh@in A.S. unvamm  alarak
gayrimenkul yatimm ortakh@ima déniismiistiir.

Sirket, SPK'nin GYO'lara iligkin diizenlemelerinde yazili
ama¢ ve konularla istigal etmek ve gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayahh haklar,
scrmaye piyasas: araglart ve SPK tarafindan belirlenecek
diger varhk ve haklardan olusan portfoyil isletmek
amaciyla paylarin ihrag etmek tzere kurulan ve sermaye
pivasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith
sermayeli yatinm ortakhgidir.

Sirket meveut faaliyetleri kapsarminda, fiili olarak
miilkiyetinde bulunan ve satin alaca@ her tiirlii arsa, arazi
ve benzeri gayrimenkuller {izerine konut, is yeri, ofis, alis-
veris  ve eglence merkezleri, lojistik merkezleri,
devremiilkler, organize sanayi binalari, egitim merkezleri,
spor merkezleri, saglik kompleksleri ve hastane gibi saglik
tesisleri ile otel, motel, tatil kéyii, yat limam, restoran ve
buna benzer turistik tesisler kurdurmak, insa ettirmek,
satmak ve kiraya vermek gibi faaliyetlerde bulunmay
hedeflemektedir.

Sirket gayrimenkul sckiriinde GYO statiisimde faaliyet
gostermekle birlikte, isbu lzahname tarihi itibaniyla
yiiriittiigii faaliyetleri ve gelistirdigi projeleri bakimindan
ingaat sektorii ile de yakin iligki igerisindedir,

[zahname tarihi itibariyla Sirket'in devam eden toplam 5
adet projesi bulunmaktadir,

Bagaksehir Avrasya Projesi

Avrupa’min en biiyiik saglik kompleksi olan Bagaksehir
Cam ve Sakura Schir Hastanesi'nin tam kargisinda
konumlanan Basakschir Avrasya Projesi 39.000 m?*lik
alana sahip arsa f{izerinde Emlak Konut ile hasilat
paylasimi modeliyle hayata gegirilecektir. Fuzul&Fuzul is
Ortaklig1 tarafindan bu proje yuritilmektedir. 19.06.2020
tarihi itibartyla yam ruhsatim alan bu projenin planlanan
tcsh n tarihi Nisan 2023°tiir, Yatay mimari agirlikh
jpmyh ingaa edilen projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut
/g.u.ﬂlcn yer almaktadir,

Mgili belediyeden onayh mimari proje sifaim  haiz,
dolayisiyla ilgili belediyeden tiim izinleri alhinnus bu
projeye gore bafimsiz biltimlerin konumlandifii ana
taginmaz 39.031,98 m2 yiiz élctimiine sahip arsa tizerinde
konumlanmaktadir. Isbu projeye konu ana tasinmaz
lizerinde toplam 19 adet blek/ve 500 adet bagimsiz baliim
bulunmakta olup, pu Vqéj&mz boliimlerden 453, adedi




konut ve 47 adedi isc ditkkan niteligindedir. Projenin tiim
bagimsiz boltimlerinin satigt tamamlanmis olup, insaaun
Nisan 2023 tarihi itibanyla tamamlanmasi ve bagimsiz
béltimlerin teslimlerinin yapilmasi éngériilmektedir.

Fatih Otel Projesi

Proje alam, geleneksel ticaret merkezi niteliginde olan
Fatih ilgesinde yer almaktadir. [stanbul’un erigimi en kolay
ilgelerinden biri olan Fatih’in kimhigini tarihi dokusu ve bu
dokuyla biitiinlegen turistik yapilan olusturmakta olup, ilge
merkezinin geligimi de geleneksel ticarete ve turizme gore
sckillenmigtir. Istanbul ili Fatih ilgesi, Aksemsettin
mahallesi 2028 numarali ada ve 49 numarali parsel
iizerinde 446,22 m2’lik yiizél¢limiine sahip Sirket’in kendi
arsasi {izerinde gelistirilen bu proje 4 yildizhdir ve toplam
47 adet oda (96 adet yatak, 96 kigilik), 1 adet lokanta (aym
zamanda kahvalt salonu), 2 adet 20 kisilik toplantr salonu,
1 adet 18 kisilik ¢ok amagh salon, lobi bar, aletli spor
salonu, hamam, sauna, 1 adet satig birimi, kat ofisinden
olusmaktadir.

llgili belediyeden onaylh mimari proje sifatim  haiz,
dolayisiyla ilgili belediyedcn tim izinleri alinmig bu
projeye istinaden 3.354,81 m” alanli otel igin yapr ruhsati
ahnmustir,

Fatih Oteli Projesi'nin Fkim 2023 yilinda miisteri kabulii
yapmaya baglamas planlanmaktadir.

Barbaros 48 Projesi

Projc [stanbul ili, Besiktas ilgesi, Dikilitas mahallesi 1646
numaralh ada ve 55 numarali parsel {izerinde
geligtirilmekte olup; ilgili projenin bulundugu Besiktas
ilgesi, Istanbul’un erisimi en kolay ilgelerinden birisidir.
Isbu projeye konu tasinmaz, merkezi is alamt akst olan
Biiyiikdere aksimn devamnu niteliginde olan Barbaros
Bulvari tizerinde ticari yapilarin yogun oldugu bir bélgede
yer almaktadir,

Mgili belediyeden onaylh mimari proje sifatimi haiz,
dolayisiyla ilgili belediyeden tiim izinleri alinnus bu
projeye gbre, bu projenin  bafimsiz  béliimlerin
konumlandifi ana taginmaz 3.357.46 m2’lik yiiz dlglime
sahip arsa iizerinde konumlanmustir. isbu projede tek blok
bulunmakta olup, ilgili blok 4 adet bodrum kat, zemin kat,
10 adet normal kat ve ¢ati kati olmak {izere toplam 16 adet
kat ve 51 adet bagimsiz béliimden olugmaktadir. Bagimsiz
bélimler ise 1. bodrum katta 3 adet ticari magazadan ve 1.
Bodrum kat ve 10. Nggmal kat arasinda konumlu 48 adet
daireden olugsmaktadty. /Bu proje dahilinde 54 araghk
otopark, fitness
bulunmak tgdny.

[/
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Proje kapsammda yiriitiilen insaatin Nisan 2025 tarihi
itibanyla  tamamlanmast ve bagimsiz  bélimlerin
teshmlerinin yapilmas: dngériilmektedir,

Bayaksehir Avrasya 2 Projesi

Avrasya 2 Projesi Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya
Gokalp mahallesi 1426 numarali ada ve 10 numarali parsel
tizerinde gelistirilmekte olup; ilgili alamn yiizolelimii
25.028,91 m*dir. Isbu projenin c¢evresindeki konut
yerlesim yerleri halen gelismekte olup, bu projeye konu
taginmazlarm gevresinde Mavera Comlort, Hayat Park
Presti) Konaklar: gibi ingai faaliyetleri devam etmekte olan
konut projeleri yer almaktadir. Anilan projenin 9 adet blok,
410 adet konuttan olugmas: planlanmaktadir.

isbu proje insaatin Arahk 2024 (arihi itibariyla
tamamlanmast ve bagimsiz  boliimlerin  teslimlerinin
yapmlmasi 6ngériillmektedir.

Basakselir Avrasya 3 Projesi

Avrasya 3 Projesi Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya
Gokalp mahallesi 1426 numarah ada ve 11 numarali parsel
iizerinde geligtirilmekie olup; ilgili alanm ylizélciimii
20.301,01 m¥dir. Isbu projenin ¢evresindeki konut
yerlegim yerleri halen gelismekte olup, bu projeye konu
taginmazlarn gevresinde Mavera Comfort, Hayat Park
Prestij Konaklari gibi ingai faaliyetleri devam etmekte olan
konut projeleri yer almaktadir. Isbu projeye konu
tasinmazlarin  yakin gevresinde Nidapark Bagaksehir
Sitesi, Bahgetepe Istanbul, Nidapark Basaksehir,
Bagakschir Evleri 1. Etap ve Atatiirk Olimpiyat Stadyumu
gibi bolge iginde bilinirligi yiiksek yapilar ve lokasyonlar
yer almaktadir.{lgili arsa tizerinde gelistirilen Avrasya 3
Projesi'nin, 7 adet blok ve 296 adet konuttan olusmas:
planlanmaktadir,

Isbu proje ingaatin  Subat 2025 tarihi itibariyla
tamamlanmast ve bagimsiz bdéliimlerin  teslimlerinin
yapilmast dngoritlmektedir.

Isbu lzahname tarihi itibaniyla Sirket faalivetlerini
Tirkiye'de yiirtitmekte olup, gayrimenkul ve insaat
scktoriiniin  dlkemizdeki gelisimine iliskin  bilgilere
asagida yer verilmektedir.

Gayrimenkul ve Insaat Sektériiniin Genel Giriiniimii
Ticari, endiistriyel, konul ve tarimsal miilklerin
geligtirilmesini, degerlenmesini, pazarlanmasim, satisini,

kiralanmasi ile yonetimini i¢eren gayrimenkul ve insaat
sektoriinlin - cari, fiydtlarla  Gretim  ydntemine gore

2022 yili sonu itibariyla 1,23 trilyon

M RIRRETT
rilodlu Cad,
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TL.ye ulasmustir. 2022 yilinda gayrimenkul ve insaat
scktdriiniin GSYII igindeki toplam payi %8,2’ye ulasmis
olup, gayrimenkuliin GSYII igindeki pay1 %3.,4 olurken;
mgaat sektortiniin ise %4,8°dir. Tiirkiyenin ckonomik
kalkinmasinda ¢ok dnemli bir rol oynayan gayrimenkul ve
ingaat sektdrlerinin birgok alt scktér tizerinde de dogrudan
ve dolayli ctkileri bulunmaktadir. Diger scktérler
tizerindeki dogrudan ve dolayli etkileri de dikkate
alindiinda, sektériin ‘Tirkiye ekonomisindeki pay1 daha
da yliksek seviyelere ulasabilmektedir.

TUIK verilerine gore zincirlenmis hacim endeksi ve
degisim oranlari (enllasyon etkilerinden arndirilnng) ile
tretim yontemine porc hesaplanan GSYH 2020-2022
yillart arasinda yillik bazda %8,4 oraninda biylime
gosterirken; gayrimenkul sektérii GSYII'tan daha av
oranda %3,9 oraninda biiylime gistermis ancak, insaat
sektoril aym dénemde %4,6 oraninda daralmigtir.

Ingaat sektoriinde goriilen daralma artan girdi maliyetleri
sorunuyla birlikte, maliyet artiglarinin konut fiyatlan
tizerinde yukari yonlti baskisi ve belirsizliklerin verini
korumaya devam etmesinden kaynaklanmaktadr,

Gayrimenkul ve insaat Sektériine Fliskin Veriler

Sirkel’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektor( konut,
AVM, ofis ve ticari gayrimenkuller ile altyapr yatirumlarin
iginde barindiran  Gilkemiz  ekonomisinin  lokomotif
sektorlerinden binidir. Sirket altyap: yatirimlari konusunda
hizmet saglamamakta olup, konut, ofis ve tican
gayrimenkuller ile AVM yatirimlarina iliskin istatistikler
asapida baghklar halinde yer almaktadir.

a)Konut Sany Istatistikleri

Konut satiglart 2020 yilinda bir éneeki yila gire %11,2
artarak 1.499.316 adet olarak gerceklesmistir. Ipotekli
konut satis1 %72.4 artarak 573.337, difer sats tiirlerinde
1se %8.9 azalarak 925.979 olmustur. Konut satislarinda
2020 yilinda [stanbul 265.098 konut satis1 ve %17,7 pay
ile ilk siray1 almistur, Istanbul'u 157.095 konut satis1 ve
%10,5 pay 1le Ankara, 93.457 konut satig1 ve %6,2 pay ile
{zmir izlemistir. En az satis isc 192 konut ile Ardahan'da
olmustur.

2021 yilinda bir dnceki yila gére %0,5 azalisla 1.491.856
olarak ger¢eklesen konut satiglannda Istanbul 276.223
konut satigi ve %18.5 ile en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 144.104 konut satisi ve %9,7 pay ile Ankara,
86.722 konut satis1 yc %35,8 pay ile [zmir izlemistir. Konut
satis sayisimn i;ndz/ofdugu iller sirastyla 267 konut ile




Hakkari, 377 konut ile Ardahan ve 871 konut ile Bayburt
olmustur.,

Tiirkiye genclinde konut satislar1 2022 yihinda bir énceki
yila gore %0,4 azalarak, 1.485.622 adel olmustur. konut
satiglarinda Istanbul 259.654 konut satisi ve %17,5 ile en
vilkksek paya sahip olmugtur. Istanbul'u 126.166 konut
saligl ve %8,5 pay ile Ankara, 83.502 konut sau$1 ve %5,6
pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisimin en az oldugu
iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut Hakkari ile
ve 956 konut ile Bayburt olmustur.

11k el konut sati say1s1 2022 yilinda bir énceki yila pére
%0,3 azalarak 460.079 olmus ve toplam konut satislari
iginde ilk el konut satisiun payt %31,0 olmustur. Ikinci el
konut satiglar1 2022 yilinda bir 6nceki yila gére %0,5
azahg gostererck 1.025.543 olmustur. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisimin payr %69.0
olmustur.

b) Ofis ve Ticari Gayrimenkuller

Sirket bu Izahname tarihi itibariyla Istanbul ilinde faaliyet
gostermekte oldugundan, ofis ve ticari gayrimenkul
verilerinde Istanbul ili esas alinmistir. Pandemi ile birlikte,
Ingaat maliyetlerinin yiikselmesi ile ofis ve ticari
gayrimenkullerc olan ilk yatmm maliyetleri  artis
gbstermis ve bunun sonucunda yatirimeilar ve kullamcilar
hazir veya ikinci el dekorasyonlu ofislere olan talebini
artirnustir. Ancak, yeterli hazir ofis stogu bulunmamas:
kiralar tizerinde yukart yonlil bir bask: yaratnustir.

Istanbul ofis pazarinda 2022 yili dérdiincii ¢eyreginde
genel arz 6,46 milyon m? olup, bir énceki ceyrekle ayni
seyretmistit. Aym dénemde bosluk oram ise %17,6°dan
%15,7°ye gerilemistir. Ayrica, pandemi sonras1 artan A
simifi ofis talebiyle birlikte MIA bolgesinde bosluk
oranlarinda  diisis goriilmektedir. Ozellikle Levent
bolgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk
oram gecen yil %20 dolaylarinda seyrederken, 2022 yily
dordineti geyreginde %9,0°a kadar gerilemigtir. Bosluk
oranlarindaki diisiis ve arz kisiti neticesinde ABD Dolari
bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla %39 oraminda
bir artig gorillmektedir.

L/ ; . g
2022 yih dérdiineii ¢eyreginde 163.653 m?® ofis ve ticari

gayrimenkul alam kiralama islemine konu olmustur. Bu
ceyrekte gergeklesen kiralama iglemleri bir nceki yilin
ayni dénemine gore ise %690 oramnda artis gostermistir.
Boylece, 2022 yili igerisinde toplam kiralama islemi
516.789 m*'ye ulasmistr.

¢) AVM’ler

/| 2022 ylh sonyn in kisi bagina 165 m2 olarak
kdydedllpn 1dc' yogunlugunun insaat halindeki

Aniv SIRKETT
¥ farifodiu Cad.

FUZUL HOJDI b




FU¥.

Ba;ak jehir Mah. Catfie Zaril
H Rt 1"Bagrlk;. hn /l J

projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173 m2
seviyesine ulasmasi beklenmektedir. Gelecek arzin %37 si
Istanbul’da yer ahrken, %17'si Bursa'da ve %I2 ser
oranla Ankara ve Konya'da yer almaktadir. istanbul,
toplam kiralanabilir alan stogunun yaklasik %37.3%{inii
olusturmaktadir.

2022 yih dordiineii geyrek itibariyla Tiirkiye’deki meveut
ahgveris merkezleri 452 adet olup, alisveris merkezinin
toplam alani yaklagik 14 milyon m? seviyesini gecmistir.
2022 yilinda pazara toplamda 7 ahgveris merkezinde
yaklagik 153 bin m? kiralanabilir alan girisi olmustur.
Meveutta, 39 ahigveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m?
ingaal halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin
2025 yili sonu itibart ile 15,2 milyon m® seviyesine
ulasmasi beklenmektedir.

d) Ihraccin Sektor icerisindeki Yeri

MKK verilerine gére paylan Borsa Istanbul’da islem
goren GYO sayis1 2014 yihinda 31 iken; 2022 yilinda 39°a
yikselmigtir. 2022 itibaniyla GYO’lann toplam piyasa
deferi yaklasik 2452 milyar TL olup, ortalama fiili
dolasimdaki pay orani da %33,47 dir.

2022'de toplam piyasa degeri 2452 Milyar TL’ye
yiikselen GYO’larin degeri ABD Dolar bazinda da 13,12
milyar ABD Dolarina yiikselmistir. Uyruk bazinda yerli ve
yabanci yatirimer sayist  artmaya devam  ederken;
GYO’larin yerli ve yabanct yatinnmer oranlan sirasiyla
%75 ve %25 olarak gercekleserek bir onceki yila gére
yabanci girigi olmustur. Uyruk bazinda GYO'lara yatirim
yapan yabanci yatimmeilar siralamasinda ABD ilk siradaki
yerim  korurken; ilk 5 {ilke kendi aralarinda yer
degigtirseler de ilk 5 flke listesinde degisim
goriilmemistir. ABD’yi Hollanda ve Birlesik Krallik takip
ederken; Bahreyn dérdiineii siraya yiikselmis ve ardindan
BAE begsinci sirada yer almistir.

GYO endeksi TT. bazinda 2022 yihi birinci ¢eyrekte 912 ile
tamamladi artis trendini 2022 yili ikinci ¢eyrek itibariyla
da devam ettirmis ve 2022 y1li ikinei ¢eyrek sonu itibanyla
1.081 seviyesinde kapanmugtir. 2022 yili liglineli ¢eyrek
itibariyla da artig trendini koruyan GYO endeksi 1.258
seviyesinden diigils yasayarak Eylil ayr sonu itibanyla
1.130 olarak kapammigtir. Ancak sonrasinda giiglii biiyiime
serisini devam ettirerek 2022 yiluu 2.099 seviyesinden
kapatmistir,

GYO Endeksi 2021 yilim 721 puandan kapatmistir, 2022
yihna giiglii bir giris yaparak Mayis 2022°de dénce 1000
puam gecgen endeks son ¢eyrekte 2000 puani da asarak
tarihi bir rekor)a %1 91°lik bir getiri ile yili 2.099 puandan
kdpdlﬂllhll‘l% sadecc son ¢eyrekte %85 [ik bir getiri

saglgmisty




31.12.2022 tarithli finansal tablolarin ve giincel varhk
degerlemelerinin esas almmast surctiyle hesaplanan net
aktif degerlere gore Sirket paylan borsada iglem géren [+]
ortaklik arasinda |#]'ner siradadir,

e) Ihragcimin Stratejik Planlart

Sirket  toplum  dyelerinin  beklentilerine,  yatirim
hedeflerine, sosyal yasam tarzlarna uygun karma
kullamim amagh orta iist ve tist gelir gruplarna yénelik
konut projelerinin ve aligveris merkezlerinin yam sira,
olisler, oteller, depolar, organize sanayi bilgeleri ile diger
potansiyel proje tiirlerini de geligtirmeyi planlamaktadir.
Sirket talebin yiiksek olacafimi ©ngérdiigi, avantajh
konumlarda bulunan, gelisme potansiyeli yiiksek bolgeleri
tespit etmekte ve arsalarin satin alinmasi veya kat karsilhii
ile hasilat paylagimi usuliiyle anlasmalar yaparak projeler
gelistirmeyi hedetlemektedir.

Sirket portfGyiiniin tamami, istanbul bélgesinde konut-
ticari alan satis ve kiralamalarim kapsayan proje, arsa ve
tamamlanmus ~ miilklerden olugmaktadir, Sirket
portféyiinde rezidans, konut, depo, ofis, ticari alanlar ve
otel bulunmaktadir. On satislar ve tamamlanan miilklerin
satigr, arsa abmlanmn ve devam eden geligtirme
projelerinin bir kismunin finanse edebilecek durumda
olmasim saglamaktadir. Sirket’in giglii proje gelistirme
geemisi ve tecriibesi gayrimenkul sektoriinde karlihiin ve
rekabet pgiictinii artirmaktadir. Portfdy cesitliligi ile
sektordeki genel talebin degiskenligi riskini azaltmay
hedeflemektedir.

GYO’ya doniistim ile birlikte daha gems O6zkaynak
[inansmani imkanlarina erigilmesi ve boylelikle yeni
projelerin finansmanimin saglanmasi, daha giiclii bir mali
yap! olusturulmasi, kredibilite artis1 ve vergi avantajlar ile
scktérdeki rekabet giiciiniin artirilmasi ve istikrarli bir
sekilde bityiime saglanmasi hedeflenmektedir.

B.4

ihrac;(;lyl ve faaliyet
gisterdigi scktorii etkileyen
dnemli en son egilifler
hakkmnda bilgi

Sirket’in beklentilerini 6nemli derecede etkileyebilecek
egilimler, Kahramanmarag merkezli 7.7 ve 7.6 siddetindc
10 ili etkileyen deprem felaketi, Covid-19 etkisinde
makrockonomik  geligmeler, Rusya  Tederasyonu
tarafindan  Ukrayna’ya  yonelik  baslatlan  askeri
operasyonlar  ve Ukrayna’'nin  Rusya Federasyonu
taralindan isgali amaciyla iki tilke arasindaki savagin
devarm, doviz kurundaki dalgalanmalar, enflasyon
beklentileri, insaat yatirimlarindaki girdi maliyetleri ve
v : : i : :
girdi maliyetlerine /dle bagli olarak insaat stoklarindaki
deger artislar, eneyfi/ fiyatlarindaki beklentiler, mevzuattan
ve ilgil otoritelerinin kararlarindan
kaynaklaghby falgtorler, enerji  fivatlarindaki
dalgalanyy ji/ piyasasindaki arz-talep kosullari,
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Sirket operasyonlarinin finansmam ile Tiirkiye’deki konut
arz-talep dengesini belirleyen ingaat maliyetleri, konut
fiyatlarindaki degigimler, mevecut durumda yiiriirliikte olan
veya ileride  gelistirilebilecek  konut  edindirme
programlarimn hitkim ve sartlaninda meydana gelebilecek
degigiklikler, yabancilann yatim yapmak suretiyle
istisnai  T.C.  vatandashfn  kazammna  iliskin
dizenlemelerdeki  degisiklikler  ve  degisebilecck
gayrimenkul politikalart gibi kosullarin etkileri olarak
stralanabilir,

B.5

ihrageimin  dahil  oldugu
grup ve grup icindeki yeri

Sirket’in - yonetim hakimiyetine sahip ortagi,
5 Y ‘
paylariin %99,48%ine sahip Fuzul Holding tir.

Sirket

Akbal ailesi tarafindan kontrol edilen Fuzul Holding
Grubu, Fuzul Holding’in hakim ortagi bulundugu ve
Ihragemin da dahil oldugu grubu ifade ctmektedir.
Thragginin dahil oldugu grup biinyesinde turizm, ingaat ve
gayrimenkul, finans, otomotiv, hizmet ve yatirim
scktorlerinde  faaliyette  bulunan  ¢esitli  sirketler
bulunmaktadir. lhragel, anilan grup icerisinde insaat ve
gaynmenkul scktérii 6zelinde faaliyet gostermektedir.

Ihragginin sermayesinin %98,64 “tine sahip oldugu Fuzul
Ingaat ve Ticaret AS. ile sermayesinin %100’tine sahip
oldugu FZIL Gayrimenkul Yap: Ticaret A.S. olmak {izere 2
adet bagh ortakligi mevcuttur, Thragemin sermayesinin
%51%ine sahip oldufu Fuzul&Fuzul Is Ortakhg ile
sermayesinin %350 sine sahip oldugu Fuzul Yapi Ing. Paz.
A.S.-Yol Ing. Taah. Ltd. Sti.-l'uzul Gayrimenkul Yatirim
A.8. Is Ortakhif olamk tGizere 2 adet is ortaklif mevcuttur.

B.6

Sermayedeki veya toplam
oy hakk: icindeki paylan
dogrudan veya dolayh
olarak %5 ve fazlasi olan
kisilerin isimleri/unvanlan
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

ihragcinin hakim
ortaklarmin ~ farkh oy
haklarina  sahip  olup

olmadiklar: hakkinda bilgi

Varsa  dogrudan veya
dolaylt olarak ihra¢emnin
yonetim hakimiyetine sahip

Sirket'in  Lisas Sozlegmesi'nin “Sermaye ve Paylar”
bashkli 8’inci maddesi uyarinca Sirket'in ¢ikanlmis
sermayesi, beheri 1,00 TL degerinde 25.414.000 adet A
Grubu ve beheri 1,00 IL degerinde 228.726.000 adet B
Grubu paya ayrilmis toplam 254.140.000 TL degierindedir.

A Grubu paylar nama ve B Grubu paylar hamiline
yazilidir, Esas Sizlesme’nin “Yoénetim Kurulu ve Gorey
Stiresi” baghkl 14. maddesi uyarinca; A Grubu paylarn
yonetim kurulu dyelerinin  se¢iminde aday gdsterme
imtiyaz1 vardir,

A Grubu paylarn tamamina Fuzul Holding sahiptir.

dog,l udan pay
gosterilmektedir. ¢
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kontroliin
hakkimnda bilgi

kaynag

Ortagin Sermaye Payi
20.03.2023 tarihli Olaganiistii
Unvani/Ads Genel Kurul toplantisi
Soyadi ‘ =
L5 y (TL) (%)
Fuzul Holding | 252 818470 99,48
Mahmut Akbal 508.280 0,20
Fyiip Akbal 406.625 016 |
Zcki Akbal 406,625 0,16
TOPLAM 254.140.000 100
Sirtket’in - ybnetim  hakimiyetine sahip ortagn  Fuzul

Holding’tir. Fuzul Holding’in yonetim hakimiyetinin
kaynagi ydnetim kuruluna aday gosterme imtiyazina sahip
paylar dahil olmak {izere Sirket'in paylarinin %99,48%ine
sahip olmasidir.

Sirket’in son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyla
sermayedcki veya toplam oy hakki igindeki paylari dolayh
olarak %5 ve fazlasi olan nihai ortaklarin tespit
cdilebilmesi  amaciyla, TFuzul Holding’in ortaklarinin
sermaye paylarina ve oy haklarna iliskin bilgi asagida
temin edilmektedir.

Ortagin Scrﬁlayc Payi
Unvani/Adi lzal;:;;:::: tl’;"hl
Soyadh y
(TL) (%)

Mahmut Akbal | 40,000.000 | 40
Eyiip Akbal 30.000.000 30
Zeki Akbal 30.000.000 30
TOPLAM 100.000.000 | 100

Bu dogrultuda, lhraggimin son genel kurul toplantisi ve son
durum itibariyla sermayedeki veya toplam oy hakks
i¢indeki paylan dolayh olarak %3 ve fazlast olan nihai
gergek kigi Mahmut Akbal, Byiip Akbal ve Zeki Akbal’dir.

B.7

Segilmis finansal bilgiler ile

ihrageimin finansal
durumunda ve faaliyet
sonu¢larinda meydana

gelen dnemli degisiklikler

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait 6zel
bagimsiz  denetimden ie konsolide  finansal
tablolardaki varliklarhn détiy

agiklamalara asagip
FUZUL GAYRIMENKUL
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31.12.2022 31.12.2021  31.12.2020

VARLIKLAR

MNakit ve Nakit Benzorler 6.106.382 3155965914 50.HM81.026
Ticari Alacaklar

Higkili Tarafurdan Ticari
Alacaklar

fligkili Olmayan 'Taraflardan
Ticati Alacaklar
Diger Alacaklar

Higkili Taraflurdan Dijer
Alacaklar

iligkili Olmayan Taraflardan

70.067.236 472.534 1117616

32.698.581 To4.029.44]1  18.372.4%0

18.617.765 4.855.893

Diger Alacaklur 2.1533.494 4.470.104 1.881,746
Stoklar 1.333.336,094 315,530,084  §5.251.892
Pegin Oddenmig Giderler 215.266.041 132783883 47.49606.436
Curi Dinem Vergisiyle Tlgili

Varhklar 1.652.162 1.519.224 159,433
Diger Dimen Varliklar 36.535.398 19.559.055  6.903.812

TOPLAM DONEN
VARLIKLAR
Duran Varhklar
Ticari Alacaklar

ligkili TurafNardan Ticari
Alacaklar

fligkili Olmayan Taraflardan
Ticari Alacaklar
Ozkaynak Ydntemiyle
Degerlenen Yatmmlar
Yatirnm Amagli
Gayrimenkuller

1.697.815388 1.832.948.008 223.393.340

36.156.021 - -

- 102.925229 424806183

1.073.684.166 406.564.200  139.280.000

Maddi Duran Varliklar 4.102.028 174.737.997 7194318
Serefiye - 181.102.687 -
5:l%ﬁ|k|]‘:11:ldd1 Olmayan Turan 245.244 9.126.575 184,580
Kullamm Hakki Varliklan 4.083.429 96.029,267 125.861
Pegin Odenmis Giderler 52.314.725 61.138965  31.174.784
TOPLAM DURAN

VARLIKLAR LI70.585.613 1031624920 240.446.035
TOPLAM VARLIKLAR 2.868.401.001  2.864.572.928 463.839.375

Sirket’in dénen varliklar: 31.12.2021 tarihinde 31.12,2020
donem sonuna gore %720 oraninda artrmigtir. 31.12.2021
tarihi itibariyle Fuzul Holding’in Sirket sermayesinde
%99.,44 oraninda pay sahipligi, Sirket’in ise Fuzul Holding
sermaycsinde %70 oramnda pay sahipligi bulunmakia
olup, kargilikh igtirak iligkisi sz konusudur. 2021 yihinda
dénen wvarhklarda (nakit ve nakit benzerleri, ticari
alacaklar, diger alacaklar, cari dénem vergisiyle ilgili
varhklar ve difer donen varhiklar kalemleri) gerceklesen
artisin ana nedeni kargilikl istirak iligkisi nedeniyle luzul
Alolding ile istirak ve bagh ortakliklarmun Sirket’in
finansal tablolarmda konsolide edilmesidir.

Sirket'in  miisterck faaliyeti olan Fuzul&Fuzul s
Ortakhi@i'min yiirtttigti Basaksgehir Avrasya Projesi ile
Sirket ve Emlak Konut arasinda diizenlenen Istanbul
Besiktag Dikilitag Arsa Satist Karsihin Gelir Paylasimh
Sozlesmesi kapsaminda yiiriitiilen Barbaros 48 Projesi‘ne
ait gergeklegen proje maliyetleri 2021 yilinda stoklar

Gdenmis g,iderlﬁ' kale / ¢ %594 oraninda artisa

kaleminde bir 6nceki y1la gire %270 oraninda artisa, pesin
A
|

neden olmustur | l




Ddnen varhiklar 2022 yilinda 2021 yilina gore %7 oraninda
azalmigur. Bunun nedeni, $irketin Fuzul Ilolding ile
karsihkli istirak  durumunun  02.05.2022  tarihinde
sonlandirilmasi neticesinde Fuzul llolding ile istirak ve
bagli ortakliklammn dénen varliklarinin (nakit ve nakit
benzerleri, iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar,
diger alacaklar, pesin 6denmis giderler, cari dénem
vergisiyle ilgili varhklar ve difer dénen varhklar
kalemleri) finansal durum tablosu disi birakilmasidir,

Sirket’in duran varliklart 2021 yilinda 2020 yilina gére
%329 oraminda artnmgur. 2021 wih itibariyla  duran
varliklardaki artig, Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatinnmlar, yatirim amagh gayrimenkuller, maddi ve maddi
olmayan duran varhklar, screfiye ve kullamm hakki
varliklan kalemlerinde pergeklesen artiglar ile karsilikls
istirak iligkisi nedeniyle Fuzul Holding ile istirak ve bagls
ortakhklarinin varliklanimin finansal tablolarda konsolide
edilmesinden kaynaklanmusgtir. Sirket’in duran varhiklan
2022 yihnda 2021 yilna gore %13 oraminda artmistur.
Sirket’in Fuzul Holding ile kargilikl istirak durumunun
02.05.2022 tarihinde sonlandinlmasi1 duran varliklarda
dzkaynak yontemiyle degerlenen yatinmlar, maddi ve
maddi olmayan duran varliklar, serefiye, kullanim hakk:
varliklann  ve ertelenmis  vergi varhif  kalemlerinde
azalislara neden olmustur.

sirket’in 2020, 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait dzel
bagimsiz  denctimden  gegen  konsolide  finansal
tablolardaki  ylikiimlildklerinin = detayt  ve  bu
yikimliiliklere iligkin  agiklamalara agagida  yer
verilmektedir.

3112.2022 31122021 31.12.2020

KAYNAKLAR

Kisa Vadeli Yiikiimliilikler

Ko Vadeli Borglanmalar 77,342,750 10.6497.340 1.244.166
Aun SeatH. Borglmluen 65135259 68.083.936 553516
Kisa Vadeli Kisimlan
Kullamm Hakk

Attt 3.546.138  39.686.017 166.517
Ticari Barglar
Niskili Taraflara Ticari 61.496.525 226,697 60.890,594

Borglar

iligkili Olmayun Taraflara
Ticari Borglar
Caliganlara Saglanan Faydalar

207.124.974 44825783 17477051

2.573.513 11.349.923 729,907

Kapsaminda Borglar
Diger Borglar

Ikt Faraflues Piger 36,698,022 767.090 59,191
Borglar

Uigkili Olimuyan Taraflara 4837833 14.528496  3.875.570
Diger Borglar
Ertelenmiy Gelirler 356.064.650 1.576.826,252 42 8K1.384
Diinem Kart Verpi
Ytiktimliiliiai i 6.279.894 )
Kisa Vadeli Karsiliklar

Cahyanlara Saglanan
Faydalara fliskin Kisa Vadgli 663,237 6.492.297 30179
Kargihklar
Diger Kisa Vuc}(\l K[lr' 1kt 1.478.253 542247




Fuj

Diger Kisy Videli
Yiikiimliiliikler
TOPLAM KISA VADELI
YUKUMLULUKLER
Uzun Vadeli Yitkiimlilikler
Uzun Vadeli Borglanmalar 5.829.212 80.662.598 9,429,295
Kullamm Hakkr Y tkdmlaloga - 71327420 -
Ticari Borglar -

Higkili ‘Tarafara Ticari
Borglar

Higkili Olmayun Taraflara
Ticari Borglar
Diger Borglar

Higkili Taraflara Diger
Borglar

Higkili Olmayan Taraflarm
Diger Borelar - 14.000 -
Ertelenmiyg Gelirler 812.882.830 31.603.865 6,565,650
Uzun Vadeli Karsiliklar

Caligamlars Saglanan
Faydalara fligkin Uzun Vadeli 4.463.520 2.30Y.558 1.212.646
Kargpihklar
Erteleamig Vergi Yikiimliligi 98.194.050 67.137.146  25.575.012

TOPLAM UZUN VADELI ; ;
YUKUMLULOKLER 958.358.150 407.266.173  52.380.088

TOPLAM
YUKUMLULUKLER

sirket’in kisa vadeli yiiktimlilikleri 2021 yilinda 2020
yilina gore %874 oraninda artmgtir. 2021 yili itibariyla
kisa vadeli ylikimliiliklerde kisa vadeli bor¢lanmalar,
uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlary, kullanim
hakki yiikiimliilikleri, ticari borglar, ¢aliganlara saglanan
faydalar kapsaminda borglar, diger borglar, ertelenmis
gelirler, donem kari vergi yiikimliliigli ve diger kisa
vadeli yiikiimlilikler kaleminde gergeklesen artiglar
kargihikli igtirak iligkisi nedeniyle Fuzul Iolding ile istirak
ve bagli ortakliklannin finansal tablolarda konsolide
edilmesinden kaynaklannmustir. Sirket’in  kisa vadeli
yikiimliilikler 2022 yilinda 2021 yilina gore %51
oraninda azalmustir Sirket’in Fuzul Holding ile karsilikls
igtirak durumunun 02.05.2022 (arihinde sonlandirilmas:
kullamm hakk: yiikiimlilikleri, ¢aliganlara saglanan
faydalar kapsaminda borglar, iliskili olmayan taraflara
diger borglar, ertelenmis gelirler, dénem kan vergi
yiktimlalgi, kisa vadeli kargiliklar ve diger kisa vadeli
yiiklimlilikler kalemlerinde azalislara neden olmustur.

Sirket’in uzun vadeli yikiimliltikleri 2021 yilinda 2020
yMina gére %678 oraninda artmistir. 2021 yili itibanyla
/{zun vadeli yiikiimliliklerde uzun vadeli bor¢lanmalar,
kullanim hakk: yiiktimliiligi, diger borglar, ertelenmis
gclirler ve uzun vadeli karsiliklar kaleminde gerceklesen
artiglar karsilikh istirak nedeniyle Fuzul Holding ile istirak
ve bagl ortakliklarinin  finansal tablolarda konsolide
edilmesinden kaynaklanmuigtir. Sirket’in uzun vadeli
yiktmlilikleri 2022 yilinda ,2021 wyilina gére %135
oraninda artmigtir, $irket’in Juzul Holding ile karsihkl
istirak durumunun 02.05 2 tarihinde sonlandirilmasi
uzun vadeli yikiimilikierde uzun vadeli borglanmala

1.530.210 9.560.885 189,934

R78.891.394 1.789.466.877 183.721.813

30,986.53¥ -

- 154,151,586 9.597 485

1.837.249.544 2.197.133.050 236.102.501

i
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saflanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar
kalemlerinde azalislara neden olmustur,

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait 6zel
bagimsiz  denetimden  gegen  konsolide  finansal
tablolardaki 6zkaynaklarin detayr ve dzkaynaklara iligkin
aciklamalara asagida yer verilmektedir.

OZKAYNAKLAR 3L12.2022  3LI22021 31.12.2020

Ana Orinlhia Ait 1.029.325.193  580.056.545 227.736.874

('.'lzknylmk]nr
()denmis Sermaye 254,140.000 180,000,000 180.000.000
Sermaye Diizelune Farklan 232474 -

Kargthikli Istirak Sermaye

- -179 -
Dizeltmesi (-) 179.000.000

Diger Sermaye Yedekleri - 171266876 -
Diger Kuznng/Kayiplar -427. 384 -453.975 -43.235
Kardan Aynlan Kisitlannus . :
el ¥ ¥ 24,908 44321 24.908
Geemis Yillar Karlav/Zaraclune 205,829,411 -75.584.494  7R.601.370
Net Ddnem Kari/Zarar 369758458 292.551.343 -30.846.175
Kontrol Gieii Olmayan Paylar 1.826.264 78.383.333 =

TOPLAM OZKAYNAKLAR 1.031,151.457  667.439.878 227.736.874
TOPLAM KAYNAKLAR 2.868.401.001 1.864.572.928 463.839.375

sirket’in 6zkaynaklar 2021 yilinda 2020 yilina pére %193
oraninda artmigtir. 2021 yih itibariyla 6zkaynaklarda
sermayc diizeltme farklan, diger sermaye yedekleri,
kardan aynmlan lasitlanmig  yedckler, ge¢mis yillar
karlan/zararlann ve net dénem kar/zarann kaleminde
gerceklesen artislar kargilikh istirak nedeniyle Fuzul
Holding ile istirak ve bagh ortakliklarinin finansal
tablolarda konsolide edilmesinden kaynaklanmistir.

Sirket’in dzkaynaklan 2022 yilinda 2021 yihina gére %54
oraninda azalmistir. Sirket’in Fuzul Holding ile karsilikl
istirak durumunun 02.05.2022 tarihinde sonlandirilmas
Ozkaynaklarda sermaye diizeltme farklari, difer sermaye
yedekleri, kardan aynlan kisitlanmus yedckler, geemis
yillar karlari/zararlar ve net dénem kari/zaran kaleminde
azaliglara neden olmustur.

2022 wilinda 2021 yilma gore gegmis  yillar
karlari/zararlars, net dénem kar/zararlarindaki artis,
}fﬂ}ﬂ'lm amach gayrimenkullerin ger¢efic uygun deger
)-rtlslarmdam kaynaklanmaktadir.

Sirket’in net kar marji 2020 yilinda %-11, 2021 yilinda
%60 ve 2022 yilinda %440 oraninda gergeklesmistir.

Sirket'in hasilatt dofirudan ve istirakleri ile bagh
ortakliklan  vasitasiyla  gelistirdigi  tamamlanmy
projelerinden ve satig vaadi stzlesmesi ile satin aldii
gayrimenkullerin satigindan elde ettigi gayrimenkul satis
gelirlerinden  ve  portfyiindeki  yatinm  amach
gayrimenkullerinden elde ettigi kira gelirleri ile diger
gelirler olarak simflanan hurda satiglart, damsmanlik, arac
kira gelirleri, ticari {initelcgin ortal alan masraf yansitma
gelirleriudmfolusn{akjﬁd Diger gelirlerin toplam satg
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hasilatr igindeki paylart 2020 yilinda % 0, 2021 yihinda %0,
2022 yilinda ise %7 dir.

2021 yilinda Fuzul Holding ile karsilikli istirak iligkisi
nedeniyle Fuzul Holding ile igtirak ve bagh ortakhklarinin
finansal tablolarda konsolide edilmesinden dolayr Sirket’in
bu tarih itibari ile 570.551.827 TI. olan toplam hasilat
igerisinde 'uzul Holding ve igtiraklerine ait toplam hasilat
498.295.189 TL olarak gerceklesmistir.

Fuzul Holding ile karsilikh igtirak durumu 02.05.2022
tarihi itibariyle sonlandinldigindan 2022 yilina ait finansal
tablolarda I'uzul Holding ve istiraklerine ait hasilat
bulunmamaktadir.

Sirket’in hasilatt 2021 yilinda 2020 yihna gére %110
oranminda artmustir. 2021 yil itibariyla hasilat kaleminde
gerceklegen artiglar karsihkli istirak nedeniyle Fuzul
Holding ile istirak ve bagl ortakliklarinm finansal
tablolarda konsolide edilmesinden kaynaklannmstir.

Sirket’in hasilatt 2022 yilinda 2021 yilina pore %77
oranminda azalmistir. $irket’in Fuzul Holding ile karsilikh
istirak durumunun 02.05.2022 tarihinde sonlandirilmasi ile
birlikte Fuzul Holding ile istirak ve bagh ortakliklarmnin
konsolidasyon kapsami diginda kalmas: hasilat kaleminde
azaliga neden olmustur.

Secilmis dnemli proforma

B.& Yoktur,
finansal bilgiler
B.9 Kar tahmini ve beklentileri | Yoktur.
B.10 | izahnamede yer  alan | Denetim raporunda  olumlu  gorils disinda  gériis
finansal tablolara iliskin | bulunmamaktadir.
denetim raporlarindaki
olumlu gorils disindaki
hususlarin icerigi
B.11 | Thragemin isletme | Sirket’in meveut yiiktmliliiklerini kargilamak i¢in yeterli
sermayesinin meveut | isletme sermayesi bulunmaktadir. Sirket’in 31.12.2022,
yiikiimliliklerini 31.12.2021, 31.12.2020 tarihleri itibari ile isletme
karsilayamamasi sermayesine  iliskin  bilgiler  asagidaki  tabloda
/;.cunulmaktachr:
Finansal Kalemler
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
(TL) : ; 2,
| Péinen Varhklar 1.697.815.388 1.832.948,968 223393340
Kt Vel 878801304 | 1789.466.477| 183721813
Yikamlilikler i
isletme Sermayesi 818.922.904// A3081131| 39.671.527




C—SERMAYE PIYASASI ARACI

ihrac  edilecek  ve/veya
borsada  islem gorecek
sermaye piyasasi aracinin
menkul kiymet tanimlama
numarasiy (ISIN) dahil tiir
ve gruplarma iligkin bilgi

Thrag edilecck ve Borsa Istanbul’da islem gérecek sermaye
piyasas aract Sirket’in paylaridir.

Soz konusu paylarin ISIN numarasi bu Izahname tarihi
itibartyla belirlenmemis olup, bu paylara iligkin ISIN
numarast Kurul onaymnin ardindan Takasbank'tan temin
cdilecek ve MKK nezdinde kaydilestirilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar hamiline yazili B Grubu
paylardir. Halka Arz Edilen Paylar'in higbir imtiyazi
yoktur.

Halka Arz Edilen Paylar, $irket’in ¢ikarilmis sermayesinin
254.140.000 TL’den 300.000.000 TL'ye g¢ikanlmasi
nedeniyle artimlacak toplam 45.860.000 TIL. nominal
degerli 45.860.000 adet B Grubu pay ile Halka Arz Eden
Pay Salibi'ne ait olan ve ortak satigi yoluyla halka arz
edilen toplam 30.000.000 TI. nominal degerli 30.000.000
adet B Grubu paydan olusan, toplamda 75.860.000 TL
nominal degerli 75.860.000 adct B Grubu paydan
olusmaktadir,

Sermaye piyasasi aracinin
ihrag edilecegi para birimi

Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir,

£.3

ihrag edilmis ve bedelleri
tamamen ddenmis pay
sayisi ile varsa bedeli tam
tidenmemis pay sayisi

Her bir
degeri

payin  nominal

[zahname tarihi itibaryla, Sirket’in gikarilmis sermayesi
254.140.000 TL olup; bu sermaye her biri 1,00 TL nominal
degerde toplam 254.140.000 adet paydan olusmaktadir. Bu
sermayeni tamami muvazaadan ari bir sekilde tamamen
ddenmistir. Sirket'in paylart 2 ayr gruba ayrnlmis olup;
toplam 254.140.000 adet payin 25.414.000 adedi nama
vazih A Grubu ve 228.726.000 adedi hamiline yazili B
Grubu paylardan olugmaktadar,

Sermaye piyasasi aracimn
sagladigr haklar hakkinda
bilei

[lalka Arz Edilen Paylar, ilgili mevzuat uyarinca, pay
sahiplerine agagdaki ¢esitli haklar saglamaktadir:
o Kar Payi Ilakki
Oy Hakk:
Yeni Pay Alma Hakki
Ortakliktan Ayrilma Hakk
Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki
Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim Hakk:
Bedelsiz Pay Edinme Hakki
Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki
Bilgi Alma ve Inceleme Hakka
Iptal Davasi A¢ma Hakk:
Azinlik Haklar
Ozel Denetim Ibleme I1a
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Sermaye piyasast aracinin
devir ve tedaviiliinii
kisitlayicl hususlar
hakkmnda bilgi

Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul'da islem gorecek
paylar tizerinde paylarm devir ve tedaviiliinti kisitlayic
veya pay sahibinin haklarini kullanmasima engel olacak
herhangi bir kayit bulunmamakiadir.

Halka arz cdilen sermaye
piyasasi araclarinin
borsada islem giérmesi icin
basvuru yapilip
yapilmadifi veya yapilip
yapilmayacagi hususu ile
islem goriilecek pazara
iliskin bilgi

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz
Pazar’da iglem gormesi igin |®] 2023 tarihinde basvuru
yapilmigtir. Borsa Istanbul’un géristi bu Izahnamenin “I-
Borsa Goriigti” kisminda yer almaktadir.

.7

Kar dagmtim
hakkinda bilgi

politikass

Sitket’in halka arzi sonrasinda, kér dagitimi yapilip
yapilmayacagi ve Sirket’in halka acik ortaklik statiising
kazanmasindan sonra, kir dagitimi yapilip yapilmayacag
ve yapilacak ise hangi miktarda yapilacag: hususu Lsas
Sozlesme nin “Karin Tespiti ve Dagitirm™ bashikli 317inci
maddesi ile “Kar Dagitim Zamam” baghkl 32'nci ve “Kar
Pay1 Avans1” baghkli 33’ tincii maddeleri dofrultusunda ve
Sirket’in Kar Dagitum Politikas: uyairnca SPK mevzuatina
uygun olarak Genel Kurul tarafindan karara baglanacaktur.

Sirket  tarafindan  Kér  Da@ittim  Politikast’min
belirlenmesine iligkin 16.03.2023 tarihli ve 2023/006 sayili
yonetim kurulu karart ahnnus, ve amilan yénetim kurulu
karart ile belirlenen politikalar  20.03.2023 tarihli
olaganiistii genel kurul toplantisinda pay sahiplerinin bilgi
ve goriiglerini sunulmus ve pay sahiplerinin onayina
sunulanlar kabul edilmistir. Sirket, kar dafntim politikasim
belirlemis olup; kar dagitim politikast uyarinca ilke olarak,
ilgili diizenlemeler ve finansal imkénlar elverdigi siirece,
piyasa beklentileri, uzun vadeli Sirket stratejisi, Sirket,
igtirak ve bagh ortakliklarinin sermaye gereksinimleri,
yatirim ve [inansman politikalari, kirhilik ve nakit durumu
dikkate ahmarak kér dagitimina karar verilir, Kir payi,
nakit veya kérin sermayeye eklenmesi suretiyle bedelsiz
olarak ortaklara dagitilabilecegi gibi, belli oranda nakit
belli oranda bedelsiz pay olarak da dagitilabilir.

D.1

D—RISKLER

ihraceiya, faaliyctlerine ve
icinde bulundugu sektire
iliskin onemli risk

faktirleri hakkinda bilgi

lllra¢¢|ya ve faaliyetlerine iliskin riskler:
e Sirket'in devam eden projelerigin tamamlanmasi
gecikebilir ya da hi¢ tamamlanamay@bilir.,
e Kiiresel ve bhilgesel bazda /yasanmast muhiémel
f';?lc)mik ve finansal k"f-’-"gr il¢ gayrimenkul sektoriine
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tamamladigr  projelerin - satisindan  beklenen  bhagar
saglanamayabilir.

o Sirket,  halihazirda  geligtirdigi  ve  gelistirmeyi
planladige projeleri kapsanunda genellikle arsa satiyn
karsthigr gelir paylasimi isi sézlesmesi akdetmekte ve ilgili
sazlesmeler  uwyarinca  arsa  sahibine  gelistirdigi
projelerden hasilat payr vermekte ya da kat tahsis
etmektedir. Dolayisiyla, Sirket 'in projelerinde her zaman
icin karst taraf viski bulunmakiadir,

e Sirkel'in gelistirdigi projelerinin insaat maliveti, ilgili
projeler agisindan dnceden biitgelenen maliveti asabilir,
e Sirket'in gelistirdigi  projelerin,  yiiklenicilerden
kaynaklanan  gecikmeler  ve  sair  sebeplerle
tamamlanmama ya da ge¢ tamamlanma  riski
hulunmaktadr.

o Is kazalari, Sirket faalivetlerinde gegici olarak isin
durdurulmasma, projelere iliskin yapilan gelir elde etme
planlamalarvmm gecikmesine yol acahbilir ve Sirket'in
Sfaalivetlerini olumsuz etkileyebilir.

o Gayrimenkul sekidriine iligkin projelerin altyapilarinin
ingast, projelerin zamamndan ve tam bir  yekilde
tamamlanmasmda  énemlidir  ve  altyapt  insaatimn
gecikmesi, gelistirilen  projeler  kapsanunda  ¢eyitli
aksakhklara sebebiyet verebilir.

o Sirket'in, gelistirmeyi planladig projeler bakimmndan
projelerin gelistivilecegi arsalarin sahipleri ile akdetigi
taginmaz satiy vaadi sozlesmelerinin belirli kosullarda
hiikitmsiiz kalma riski bulunmaktadir,

e Sirket agisindan yeni proje  gelistivme  firsatlart
olusmayabilir ve satiglarda sorun yasanabilir.

e Sirket, proje  gelistirmek  amaciyla  edindigi
gayrimenkullerden kaynaklanan ¢esitli yapisal, hukuki ve
vevresel risklerle karsilagabilir,

e Sirket gelirlerinde yogunlasma riski bulunabilir,

o Sirket'in faaliyet gosterdigi bolgelerde deprem riski
bulunmaktadm.

o Sirket, SPKn hiikiimleri ile ¢eyitli kanunlara vyeun bir
sekilde  proje  gelistirmekle  ve ilgili  mevzuatlar
kapsanunda gerekli izin ve rubsatlarr almakla mikellefiir,
Strket'in - tabt oldugu  mevzuat  kapsanundaki
vikiimbilitkleri  zaman igerisinde  degisebilir ve bu
ﬂ{z,g?f“)-:'kiikler Sirket'in - faalivetlerini,  gelirlerini,
projelerinin - malivetlerini  etkilevebilir ve projelerinin
insaal ve saliy stireclerini aksatabiliv. Sirket'in idari
yaptirimlar ile karsdasmasma neden olabilir.,

e Sirket'in kiractlarmmn kira sozlesmelerini feshetmesi
halinde ya da gelistirilen otel projelerinin heklenen
doluluk oramma ulasamamas: halinde Sirket'in finansal
durumu olumsuz yonde etlil

o Sirket fﬁJ ;?m’a
)'f:rm*ldmmm 2 Z()

0 00 Fax: 0212 488 21 22
IV.D.: 288 136 7782




o Sirkel'in performanst tist diizey vonetime ve kilit
galisanlarm devamliigima ve performansing  baghdir.
Kilit - personel kaybr veya nitelikli  kilit ~ personel
bulunamamas: — Sirket’in - foalivetlerini olumsuz
etkileyebilir,

ihrageinin iginde bulundugu sektire iligkin riskler:

e Sirket, bir GYO olarak SPK diizenlemelerine tabidir.
Bu diizenlemeleri ihlal etmesi halinde GYQ statiistinii
kaybedebilir ve bu nedenle yurarlandigr cesitli vergi
muafivel ve istisnalarindan yararlanamavabilir.

e Sirkel'in projeleri kapsaminda plantanan gelir ve
maliyetlerin makroekonomik kosullara bagh olmast, yurt
i¢i finansal pivasalarda dalgalanmalara ve Sirket'in
finansal sonuglarin olumsuz yonde etkilenmesine neden
olabilir,

e GYO'lara saglanan vergi istisnasimn kaldirilmast ya
da diger yasal dizenlemelerle belirlenen vergi ve
har¢larda  degisiklik  meydana  gelmesi  Sirket'in
Jaalivetlerini ve dagitdabiliv karit  olumsuz  yonde
etkileyebilir.

e Cayrimenkul degerlerinin makroekonomik kosullardan
etkilenme riski bulunmakiadir.

® Gayrimenkul degerleri dinemler arasinda degiskenlik
gosterebilir,

e Faiz oramma iliskin olarak alinabilecek kararlar
gayrimenkul sanglarinn yavaslamasma neden olabilir.

s  Gayrimenkul sekioriine iligkin yapilan yatrimiarm likit
olmamasi riski bulunmaktachr,

e Yogun rekabel nedenivle Sirket gelirlerinin olumsuz
etkilenmesi riski bulunmakiadr.

e Sirket tarafindan gelistivilen projeler kapsammda
yiiriitiilen  insaatlara  iliskin - izin  ve  rubsatlarn
alinamamasi ya da degigtirilmesi riski bulunmaktadir,

® Sirket'in zararlarimin  sigorta  kapsamnda  tahsil
edilememesi riski bulunmaktadur.

o Sirket'in  planladigi  projelere iliskin  inyaatlarda
dngoriilemeyen gelismeler yasanabilir,

e Cesitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz
ve talebi ve iilkemizdeki komut stogunu etkileyerek
Sipkei'in  faaliyetlerini  olumsuz  etkileme  riski
hulunmaktadr.

Diger Riskler:

® Covid-19 pandemisi de dahil olmak tizere kamu saghg
ile ilgili yaygin endigelerin dogurdugu aksakltklar ve
makroekonomik etkiler Sirket'in faalivetlerini, faaliyvet
sonuglarim, gelecege yonelik beklentilerini veya mali
durumunu olumsuz yinde etkileyebilir.
o Makroekonomik riskler
e Sirket’in smurl
tecriibesi  bulwpdug

Tel: g21 A 0212 488 21 27
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o Nirket gelistirdigi projelerin devanunda ceyitli hukuki
dava ve ithaflarla karsilasabilir

® Depremler, diger dogal uafetler, savas ve salgin
hastaliklar gibi miicbir sebepler Sirket 'in portféyiinde yer
alan  gayrimenkullere ve genel olarak iilkemizin
ekonomisine zarar vererek Sirket'in faalivet sonuclarin
olumsuz yénde etkileyebilir.

o Ozel bagimsiz denetimden geemis finansal tablolarda
yer verilen diger riskler

D3

Sermaye piyasasi aracina
iliskin dnemli risk
faktdrleri hakkinda bilgi

e Halka arz kapsanunda satisa konu olan ve Borsa'da
islem gormesi planlanan paylar fivat ve islem hacmi
bakimindan dalgalanmalara maruz kalabilir,

o Sirket’in halka agiklik oram smurhdir ve paylarn
likiditesi ve pay fivati vizerinde bunun olumsuz etkisi
olabilecektir.

e Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa [stanbul da
islem girecektir.,

o Halka Arz Edilen Paylar icin aktif, likit ve diizenli islem
yapilan bir pivasa gelismeyebilir.

o Jirket'in, projelerinden elde etmeyi planladig
gelirlere ulagsamamast Sirket paylarmmn fivatvu olumsuz
etkileyebilir.

o lleride Sirket paylarimn onemli kismmm satigon
gergeklesmesi veya boyle bir satisin  gerceklesecegi
yéniinde algt  olusmast  halinde Halka Arz Edilen
Paylar 'in piyasa degeri olumsuz etkilenebilir.

e Sirkel faaliyeileri sonucunda gelecekte daginlabilir kdr
olusamayabiliv veya dagitilabiliv kdr olugsa bile Sirket
gelecekte pay sahiplerine kdr payt 6demeyebilir veya pay
sahiplerinin kdr payi beklentilerini karsilayamayabilir,

e IL'nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik
kenjonktiirden kaynaklanan riskler Halka Arz Edilen
Paylar in degerini énemli él¢iide etkileyebilir,

o [alka Arz Edilen Paylar diizenleyici ve denetleyici
kuruluglar tarafindan uyvgulanabilecek tedbirlere maruz
kalabilir,

* Halka Arz Edilen Paylar yatirimetlar a¢ismdan uygun
bir yatirum aract olmayabilir,

o Gelecekte  gergeklestirilebilecek  bedelli  sermaye

arturimlar: sonucu sermayenin sulanma riski olusabilir.

E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza iliskin
ihra¢einm/halka arz edenin
clde edecegi net gelir ile
katlanacag tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan
yatirnmeilardan talep
edilecck tahmini maliyetler

Sirket’in sermaye artimm yoluyla ger¢eklesecek halka
arzdan [®] milyon TL briit; [®] milyon TL net halka arz
geliri elde ctmesi beklenmcktedir. Halka Arz Eden Pay
Sahibi’nin halka arzdan [®] milyon TL briit; [®] milyon
TL net halka arz geliri clde etmesi beklenmektedir.

Halka arza iliskin toplam maliyetin yaklagik [@] mif§on | 85
TI., halka arz edilecek pay/baslm maliyetin ise [®] TL
u]amgl tahmin edilfhek alkd arz mahyetfcn ‘mkc:t

\ve Halka Arv
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32’nci maddesine gire paylagilacak olup, Sirket’in toplam
halka arz maliyetinin [®] milyon TL sine; Halka Arz Eden
Pay Sahibi'nin ise |®] milyvon ‘TL’sine katlanmas
beklenmelktedir.

Halka arz maliyetlerinin kirtlimi asagidaki tabloda yer
almaktadir:

Tutar (TL)
Tallm_inl Halka Arz TP T e Fcl.un-
Maliyetleri (TL) > Pay Sahibi Tllpl?lm
SPK Kurul Tereti (Sermayenin [®] (@ [®]
nominal degeri tzerinden)
SPK Kurul Ucreli (ihrag degeri [®] (@) [®] |
ve nominal deper farki
tzerinden)
Barsa Istanbul Islem Girme (@] [@] [®]
Bagvury Uered
Rekabet Kurulu Ucreti [®] [®] (®]
MEK Uyelik Ucreti [®)] [®] [®]
Aracilik Komisyonu [®] [®] l®] |
Hukuki Dangmunhk |®] [®] L)
Bagimsiz Denctim [®] [®] [®]
Reklam, Pazarlama ve Halkla | ®] | ®] [®] T
Migkiler _
Diger (Ticaret Sicil [®] [®] (e
Ciiderleri+Noter Giderleri ve
Diger)
Toplam Maliyet [®] ® | [ |
Toplam Hisse Nominal [®] [®] [®]
Pay Basma Maliyet [®] (@) _[®]
Halka Arz Tutan _ [®]_ | . [®] [®]
Net Gelir [®] [®] [®]

* Kurul'un 24 Haziran 2016 tarikli basin aciklamasivla  belivli
olmavan bir siire icin, Kwrul ticretlerinde %30 oramnda indivim
vamlnuste, Toplam malivet ve pay basina malivet hesaplarmda by
indirimler diklare almmastir,

fes
]
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Halka arzin gerekeesi,
halka  arz gelirlerinin
kullammm yerleri ve clde

edilecek tahmini net gelir
haklanda bilgi

Sirket'in - halka arzi  ile kaynak elde ecdilmesi,
kurumsallagma, Sirket degerinin ortaya ¢itkmasi, Sirket’e
deger yaratacak yatirim firsatlarinin fonlanmasi, bilinirlik
ve tanunirlifin pekistirilmesi, seffallik ve hesap verebilirlik
ilkelerinin gliclii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in
kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi hedeflenmektedir.
Ayrica Sirket’in gayrimenkul yatirim ortaklii statiisiiniin

| siirdiirtilebilmesi i¢in sermayesini temsil eden paylann en

az. %25 nin halka arz edilmesi zorunludur. Halka arz ile
stz  konusu  zorunlulugunda  yerine  getirilmesi
hedeflenmektedir.

Sirket halka arzdan maliyetler arindinlmamis haliyle [®]
TL nakit kaynak elde etmeyi planlanraktadir.

[lalka arz ortak sati;i ve se
serceklestirilecektir. Ortak-Satiy

aye artimmi yolu ile
ile elde edilecek kaynagin
1LPay Sahibi'nin tasarrufunda

Neullanimn Halkfd Arz
/

Bagaksehip
CQlimy




olacaktir. Sermaye artimimi yolu ile elde edilen fonun
kullanim yerleri agagida detaylandirlmistr:

Sirkel sermaye arttinmu suretiyle halka arz edecegi
paylardan gelir elde edecektir. Sirket'in  sermaye
artinmindan elde edilecek pelirlerin kullamm  yerlerine
iligkin olarak aldhfn 21.03.2023 tarih ve 2023/012 sayil
Yonetim Kurulu Karar ve bu karara istinaden hazirlanan
Sermaye Artinmindan Elde Edilecek Fonun Kullammima
lliskin Yénetim Kurulu Raporu uyarinca scrmaye artirumi
dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylar neticesinde elde
edilecek halka arz gelirinin %85°1 Izahname tarihi
itibaniyla devam eden projelerinin kalan maliyetlerinin
finansmaninda ve arsa sahibine yapilacacak ddemelerde,
%1571 Sirket’in  bankalardan kullanmis oldugu kredi
sizlesmeleri  tahtindaki  meveut  borglanmin - geri
odenmesinde kullamlacaktir.

sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak,
stz konusu fonun kullammunda yukarida gosterilen
kategoriler ve tahsisat oranlari arasinda Sirket menfaatleri
dogrultusunda gecis yapabilecektir.

E.J

o

UL GAYRIMENKUL YATTRIN O

Halka arza iligkin bilgiler
ve kosullar

Halka arzin baslamas1 &ncesinde, Kurul'un yam sira,
ITalka Arz Edilen Paylar’in borsada islem gérebilmesi igin
Borsa Istanbul’un gbriisiiniin alinmas1 gerekmektedir.
Borsa Istanbul’un gériistine izahname nin 1. bdliimiinde
yer verilmistir.

Sirket’in ¢tkanilmig sermayesinin  254.140.000 TL’den
300.000.000 TI.'ye ¢ikartlmasi nedeniyle artirilacak
45.860.000 TT, nominal degerli 45.860.000 adet B Grubu
pay ve mevcut ortak 'uzul Holding A.$. nin sahip oldugu
30.000.000 TL nominal degerli 30.000.000 adet B Grubu
pay olmak iizere toplam 75.860.000 TL nominal degerli
75.860.000 adet B Grubu payin halka arz edilecektir,

Sermaye artisi yoluyla halka arz edilen paylarin nominal
degeri 45.860.000 TL olup, Sirket’in halka arz Gncesi
¢ikanlmis sermayesine oram %18,05 ve halka arz sonrasi
gikarilmug sermayesine oram %15,29°tur. Ortak satist
yoluyla halka arz edilen paylarin nominal degeri
30.000.000 TL olup, Sirket’in halka arz éncesi ¢ikarilmig

“sermayesine orani %]11,80 ve halka arz sonrasi gikarilmis

sermayesine orant %10,00"dur.

Halka arzda satg, Halk Yatinm ve Integral Yatiim
liderliginde olugturulacak konsorsiyum taralindan “Sabit
Fiyat ile Talep Toplama™ ve “En lyi Gayret Aractligi”
yontemi ile gergeklestirilecektir.

Talep toplama siiresi 2 (iki) is gilinii olacaktir. Satisa
sunulan paylara talep tgpl?m sliresi igerisinde yeterli
I

talep gelmesi dyymuhda dahi bu siirenin sonuna kgtar




talep toplamaya devam edilir. Satis1 planlanan paylara
iligkin talep toplanmig olmasi, bu taleplerin mutlaka
kargilanaca@ anlamina gelmez.

Halka arz edilecek toplam 75.860.000 T1. nominal degerli
paylarin;

- 49,309,000 (kn-kdnku:f.mi_lyonﬁr;yiizdokuzhin) adedi
(%65 (ylizdealtrmgbes)) Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar'a

- 26.551.000 (yirmialtimilyonbesylizellibirbin) adedi
(%035 (ytizdeotuzbes)) Yurt T¢i Kurumsal Yatinmeilar'a

gergeklestirilecek satiglar igin tahsis edilmistir.

Halka Arz Edilen Paylar i¢in 2 (iki) iy giinii boyunca talep
toplamasi planlanmaktadir.

Bu siirenin baslangi¢ ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf

sahiplerine satig duyurusunda belirtilecektir, Halka arzin
2023 yilimin i1k yarisinda tamamlanmasi planlanmaktadir,

Halka Arz Edilen Paylar kaydilestirme esaslar
gergevesinde MKK  tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylann fiziki teslimi

yapilmayacaktir, Kaydi paylar azami dagitim listesinin
kesinlegtigi giint takip eden iki is giinii icerisinde teslim
edilecektir.

Ialka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araclarinin
satigina 1ligkin  diizenlemelerinde yer alan csaslar
gergevesinde dafiitim listesinin kesinlestigi giinii takip
cden iki is glinil igerisinde Kurul'un 6zel durumlarn
kamuya aciklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

E.4

§

Catisan menfaatler de dahil
olmak iizere halka arza
iliskin ilgili kigilerin énemli
menfaatleri

aﬁakqeh Mah (dh £1||fn
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numarali “Halka Arz Geliri ve Maliyetleri”

Sirket, sermayc artmmm yoluyla Ilalka Arz FEdilen
Paylar’mn satigi suretiyle halka arz geliri elde edecektir.
Halka Arz Eden Pay Sahibi ise satis geliri elde edecektir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracillk eden arac
kuruluglarm halka arza aracihk komisyonu, hukuki
damymanlik biirosunun damigmanlik ticreti, gayrimenkul
degerleme kurulugunun degerleme iicreti ve bagimsiz
denetim sirketinin denetim ticreti clde etmesi s6z konusu
olacaktir. S6# konusu maliyetler, bu Izahname’nin 28.1
béliimiinde
ayrintih bir sekilde agiklanmaktadir,

Konsorsiyum Liderleri’nin halka arz islemi nedeniyle elde
edecedi komisyon harig, dogrudan veya dolayh olarak
halka arzin bagarisina baglanmg bir ekonomik cikar
bulunmamaktadir. Konsorsiyum Liderleri’nin, Sirket’in
%5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka
rza -.ll:lC]llk sozlu.mea] ile fiyat istikrarint saglayic
1 lwpda, herhangi bir anlagma yoktur.

FUZUL HC slrKeTl
Basakselfir Mah, Z&it Zaffodln Cad,
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sirket, Tlalka Arz Eden Pay Sahibi ve halka arzda
damsmanhifin yapan ve hukukeu gériisiind olusturan
Ozmen Yalgin Avukathk Ortakligt arasinda herhangi bir
¢ikar veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Ozmen
Yalgin Avukathik Ortakhg ve Sirket arasinda herhangi bir

sermaye iliskisi yoktur, Ozmen Yalgin Avukathk
Ortakhgi'nin dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikan
bulunmamaktadir.

Ozmen Yalgin Avukathk Ortakligi’nin Sirket’in %3 ve
daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza
iligkin sunulan hukuki danigmanlhik hizmetleri haricinde,
herhangi bir anlasma yoktur. Ozmen Yalein Avukathik
Ortakh@ halka arza iligkin sunulan hukuki damsmanlik
hizmetleri igin damgmanlik iicreti elde ctmektedir.

Sirket ve finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan
Irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S.
arasinda ¢ikar catigmasi1 veya herhangi bir menfaat
catismas bulunmamaktadir. Irfan Bagimsiz Denetim ve
Yeminli Mali Miisavirlik A.$.ve $irket arasinda herhangi
bir sermaye iligkisi yoktur. irfan Bagimsiz Denctim ve
Yeminli Mali Miisavirlik A.$."nin dogrudan ya da dolayh
olarak halka arzin basarisma baglanmis bir ckonomik
gtkan  bulunmamaktadir. Irfan Bagimsiz Denetim ve
Yeminli Mali Misavirhk A.S.'nin, Sirket’'in %S5 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir
anlagma yoktur. Irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Misavirlik A.$. Sirket'e sundugu bagimsiz denetim
hizmetleri kapsaminda ticret elde etmistir.

Sirket, IHalka Arz FEden Pay Sahibi ve gayrimenkullerin
degerlemesini yapan TSKB Gayrimenkul Degerleme A S.
arasinda gikar c¢atismasi  bulunmamaktadir. TSKRB
Gayrimenkul Degerleme A.S., Sirket ve Ialka Arz Fden
Pay Sahibi arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur.
ISKB Gayrimenkul Degerleme A.$.’nin dofrudan ya da
dolayh olarak halka arzin basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. 1TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.§., Sirket, Ialka Arz Eden Pay Sahibi ve
Sitket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle
arasinda herhangi bir anlagma yoktur. TSKB Gayrimenkul
Degerleme  A.$.'nin  Sirket’'e  sundugu  gayrimenkul
degerleme hizmeti kapsaminda ticret elde etmistir,

E.5

a)

Sermaye piyasasi  aracini
halka arz eden
kisinin/ihragcinin
ismi/unvan
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lhraggr Fuzul Gayrimenkul Yatmm Ortaklifi Anofim
Sirketi'nin meveut ortagi, Halka Arz Eden Pay Sghi
Fuzul Holding A.§.°nin sahip oldufu 30.000.00
nominal degerli 30.000.000,adet B/Grubu pay: halka arz
edilecektir.
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Kim tarafindan ve ne kadar

siire ile taahhiit verildifi
hususlarini icerecek sekilde
dolasimdaki pay miktarimin

artiritlmamasina iliskin
verilen taahhiitler
hakkinda bilgi

ihrager, 21.03.2023 tarihli ve 2023/013 numarali Yénetim
Kurulu Karari'na istinaden verdigi 21.03.2023 tarihli
taahhtidii ile; Sirket tarafindan Halka Arz Edilen Paylar’in
Borsa [stanbul’da islem gérmeye bagladig tarihten itibaren
12 (on 1ki) ay boyunca, Sirket paylaninin dolagimdaki pay
miktarmn artmasina (bedelsiz sermaye artuwrnmlari harig
olmak tizere) vol acacak sekilde satisa veya halka arza
konu  edilmeyecegine, bedelli sermaye  artinmu
yaptlmayacagina, bu dogrultuda bir karar alinmayacagina
ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum,
horsa veya  kotasyon  otoritesine bagvuruda
bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir
satis veya halka arz yapilacafina dair bir aciklama
yaptlmayaca@ dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

Thraggi, 21.03.2023 tarihli ve 2023/013 numarali Yénetim
Kurulu kararina binaen verdigi 21.03.2023 tarihli taahhiidi
ile, Sirket paylarmn halka arzinda satilamayan paylarin
bulunmas1 nedeniyle asgari %25 halka agikhik oranina
ulagilamamasi halinde, halka arzan iptal edilecegini ve en
geg 3 (lig) ay igerisinde Esas Stzlesme’nin GYO faaliyetini
kapsamayacak sekilde degistirilmek {zere Kurul’a
basvuruda  bulunulacag  dogrultusunda  taahhiitte
bulunmustur.

Sirket ortaklart Mahmut Akbal, Eyiip Akbal ve Zeki
Akbal’in ayr1 ayn verdikleri 21,03.2023 tarihli taahhiitleri
ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin 21.03.2023 tarihli ve
2023/006 numarall Yoénetim Kurulu Karari’na istinaden
verdigi 21.03.2023 tarihli taahhiidii ile Sirket paylarinin
Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladi @ tarihten itibaren
12 (on 1ki) ay boyunca, sahip oldugu halka arza konu
olmayan §irket paylarinmn, dolagimdaki pay miktarinm
artmasina yol acgacak sekilde satisa veya halka arza konu
edilmeyeeegi, bu dogrultuda bir karar alinmayacag
ve/veya Borsa [stanbul’a veya SPK'ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum,
borsa veya kotasyon otorilesine basvuruda
bulunulmayacag ve bu stire boyunca ileride yeni bir satiy
veya halka arz yapilacagma dair bir agiklama
yapilmayacagi dogrultusunda taahhiitte bulunulmustur.
(Sipheye mahal vermemek adina, paylarin  Borsa
startbul’da islem gormeye basladifs tarihten itibaren 30
/g(ﬁz; siireyle gergeklestirilecek olan fiyat istikran islemleri
neticesinde veya bagka bir surctle Halka Arz Eden Pay
Sahibi'nin Ialka Arz Ldilen Paylar’dan edinebilccegi
paylar harigtir.)

[lalka Arz Eden Pay Sahibi ayrica, 21.03.2023 tarihli ve

2023/006 numarali Yonetim Kurulu Karan'na istinaden
vermis oldugu 21.03.2028 tarihli taahhida ile, Sirket

paylarinin Bprsa rl;tﬁh "da_islem gdrmeye baslddifn
| : KeTl

at: 1




tarihten itibarcn 1 (bir) y1l boyunca maliki oldugu Sirket
paylarinin halka arz fiyatimin altindaki bir fiyattan Borsa
istanbul’da satilmamasi, bu paylarin halka arz fiyatimin
altinda Borsa Istanbul’da satilmasi sonucunu doguracak
sekilde herhangi bir isleme tabi tutulmamasi, séz konusu
paylarmn kismen veya tamamen bu kisitlamaya uygun
olarak satilmasi veya devredilmesi durumunda Kurul'un
6zel  durumlann  kamuya  agiklanmasima  iliskin
diizenlemeleri ¢ergevesinde  Ozel  durum  agiklamasi
yapilmast ve Borsa Istanbul disinda satilan paylan
alanlarin da bu simrlamaya tabi olacagin ahcilara
bildirilmesi dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

E.6 Halka arzdan kaynaklanan | §irket paylarinin halka arz1 meveut ortaklariin yeni pay
sulanma etkisinin miktari | alma haklar tamamen kisitlanarak sermaye artinm ve
ve yiizdesi ortak satig suretiyle gergeklestirilecektir,

Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi
[®] % olacaktir.
Yeni pay alma hakk Sulanma Etkisi Analizi Halka Arz | Halka Arz
kullammmm siéz konusu 4 Oncesi Sonrasi
olmasi durumunda, meveut | | Halka Arz Fiyat L®]
hissedarlarin halka arzdan | | Arnlan Sermaye Ul
pay alnamalar Halka Arz Bilytkligd = @]
Tahmini Halka Arz Maliyeli [®]
durumunda sulanma | — . e ——
P o g ' 3 Net Halka Arz Geliri [®]
etkisinin miktari ve ylizdesi ~(zkaynaklar (Defier Degeri) [®] [
Cikarilmig Sermaye [®] [®@]
Pay Bagina Defter Degeri [®] [®]
" Meveut Ortaklar Tgin Sulanma Etkisi (TL) [®]
Meveul Orlaklar Igin Sulanma Ftkisi (%) [®]
mn Sulanma Ftkisi (TL) [@] =
Yeni Ortaklar Igin Sulamma Etkisi (%) . ?
Meveut ortaklar icin sulanma ctkisi [®] TL ve % [®@]
olacakur,

E7 Talepte bulunan | Talepte bulunacak yatirimeilar, konsorsiyum tiyesi arac

yatinnmeilardan talep | kurum bazinda azami olarak hesap agma ticreti, sermaye

edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

piyasast aracimiin MKK’ya virman {creti, yatmmemin
bagka aract kurulustaki hesabina virman ticreti, FFT ticreti,
damga vergisi ve konsorsiyum dyesi tarafindan detayi
verilen diger giderleri i'ydeyecek}‘dir.




3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dinemleri itibariyle ihraceinin bagimsiz denetim
kuruluglarinin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklari profesyonel meslek
kuruluslari ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona eren dénemlere ait finansal
tablolan 6zel bafimsiz denetimden gegirilmis olup, ozel bagimsiz denetim raporunu
hazirlayan bagimsiz denetim kurulusuna iligkin bilgiler asagidaki tabloda verilmektedir.

Unvam : | Trfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S.
Sorumlu Denetgi : | Hamza Uzun
Adresi : | Kisikhh Alemdag Cad. No.60 A Blok Kat:2 Daire:7
_ Riiyitkcamlica Uskiidar/Istanbul

| Telefon : [ 0216 521 4] 84
Faks : 021652141 92
internet Adresi ! | www.irfanymm.com.tr _ =]
Uyesi Oldugu Meslek : | Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi —
Kurulusu Public Company Accounting Oversight Board (PCAOB)

Ozel bagamsiz denctim raporu ve il gili finansal tablolar bu Izahname ekinde sunulmaktadir,
3.2. Bagims1z denetim kuruluglarinin/sorumlu ortak bas denetcinin girevden alinmasi,
girevden ¢ckilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Izahname’de yer verilen finansal tablo dénemleri itibariyla bagimsiz denetim kurulusunun ya
da sorumlu ortak bagdeneteinin gorevden alinmasi, gérevden cekilmesi ya da degistirilmesi
sz konusu degildir.

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihli bircysel finansal durum tablolar ile
31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 dénemleri itibariyla bireysel kér veya zarar
tablolarindan segilen 6nemli finansal kalemler asagida yer almaktadir.

Bircysel Finansal Durum Tablosu (I'L) _
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

VARLIKLAR
Nakit ve Nakit Benzerleri 6.095.963 4.718.831 56.881.026
Ticari Alacaklar

Hliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 70.067.238 - 1.117.616

Hiskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 30.851.934 8.332.906 18.372.486
Diger Alacaklar

Hiskili Taraflerdon Diger Alacaklar - 23.835.521 4.858.893

Hiskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 2.153.493 4.334.060 1.881.745.;, H
Stoklar 1.333.336.094 190.541.933 -
Pesin Odenmis Giderler 215.235.920 117.008.914 £
Cari Danem Vergisiyle Tlgili Varliklar 1.652.162 135.153 o
Difer Dénen Varliklar _ 36.535.444 17.119.331 f
Dénen Varliklar 1.695.928.248  366.026.649 8
Finansal Yatinimlar 54,669,923 118.067.367 2

Ticm'i Alacaklar
Hiskili Taraflerdean Fiegr




Iiskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar

755.642.905

333.595.000

139.250.000

Yatrim Amagl Gayrimenkuller
Maddi Duran Varliklar 4,102,028 5.735.655 7.194318
Maddi Olmayan Duran Varhklar 241.663 140.196 | 84,589
Kullamim [Hakk: Varhklars 4.083.429 787.488 125.861
Pesin Odenmis Giderler 52.314.725 14.298.764 31.174.784
Duran Varhklar 907.210.694 492.624.470 238.534.602

_ TOPLAM VARLIKLAR 2.603.138.942 858.651.119 461.927.942
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Borglanmalar 75.539.610 5.116.376 1.244.166
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli

Kisimlari 65.135.259 17.489.962 5.555.161
Kullamim [Hakk: Yiikiimliiliikleri 3.546.138 9207.872 166.517
Diger Finansal Yukimlilikler 89.113 8.567 -
Finansal Kiralama Borglari 1.714.057 3.413.693 -
Ticari Borglar
Iligkili Taraflara Ticari Bor¢lar 61.900.143 25.977.373 60.890.594
Hiskili Olmavan Taraflara Ticari Borglar 267.101.444 10.010.280 17.477.052
Ertelenimis Gelirler 356.064.650 212.859.187 92,881.384
Diger Borglar
iligkili Turaflara Diger Borclar 36.681.720 7.791.619 59.191
liskili olmayan Taraflara Diger Borclar 4.834.932 4,553,512 3.875.570
Cahsanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda

Borglar 4.073.368 1.556.660 918.400
Kisa Vadeli Karsiliklar
Caligamlara Saglanan Faydalara Karsiliklar 663.237 437.527 320.179
Diger Karsiliklar 1.478.253 498.660 332.159
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 5616 000 1.442
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 878.827.540 290.622.188 183.721.815
Uzun Vadeli Borglanmalar 5829212 21.646.573 9.429.295
Ticari Borglar -
Higkili Taraflara Ticari Borglar - - -
Hiskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 36.986.538 30.447.965 -
Diger Borglar -
Hiskili Taraflava Diger Borglar - 36,389 459 9.597. 485
Thiskili Olmayan Taraflara Diger Borglar - 14.000 -
Ertelenmis Gelirler 812.882.830 31.603.865 6.565.650
Calsanlara Saglanan Faydalara Karsiliklar 4.465.520 1.196.428 1.212.646 ,
Lrtelenmis Vergi Yikiimliiligi 45.058.774 70.612.835 25.575.612
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 905.222.874 191.911.125 52.380.688 -
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.784.050.414  482.533.313

236.102.503 £ 2

" OZKAYNAKILAR

Cikartlmiz Sermaye

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinlmayacak
Birtkmis Difter Kapsamli Gelirler veya Giderler
Tanunlanmug Fayda Planlar: Yeniden Olciim

K frzr.m(:!ar.rﬁ (Kayplayy

254.140.000

180.000.000




Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 24,908 24908 24.90%
Geemis Yillar Karlari / Zararlan 196.276.315 45,843,766 77.125.208
_Net Dénem Kari / (Zarar1) 369.074.889 150.432.549  (31.281.442)
Ozkaynaklar 819.088.528  376.117.806  225.825.439
TOPLAM KAYNAKLAR 2.603.138.942 858.651.119 461.927.942
Bireysel Kar veya Zarar Tablosu (TL)
01 Ocak- 01 Ocak- 01 Ocak-

31 Arahk 2022

31 Arahk 2021

31 Aralik 2020

Hasilat 129.173.038 71.557.527 271,828,109
Satiglarin Maliveti (-) (53.300.033) (39.189.336)  (247.742.264)
BRUT KAR 75.873.005 32.368.191  24.085.845
Genel Ydnetim Giderleri (-) (25.313.923) (16.802.320) (13.215.4006)
Pazarlama Giderleri (-) (4.397.081) (4.315.368) (13.942 .945)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 37.517.051 7.310.377 15.955,869
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (12.081.882) (15.298.422) (50.200.334)
FAALIYET KARI /(ZARARD) 71.597.170 3.262.459 (37.316.971)
Yatirun Faaliyetlerinden Gelirler 278.792.141 195.984.076 16.985.518
Yaurun Faaliyetlerinden Giderler (-) - (93.296) -
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET '

KARIVZARARI 350.389.311 199.153.238 (20.331.453)
Finansman Gelirleri 37.254.677 12.340.221 8.701.225

Finansman Giderleri (-)

(44.062.570)

(12.640.225)

(11.496.321)

SURDURULEN FAALIYETLER VERGI

ONCESi KARIVZARARI 343.581.418 198.853.235  (23.126.549)
Dédnem Vergi Gelir/(Gideri) - (3.338.813) -
Ertelenmis Vergi Gelir/(Gideri) 25493.47] (45.081.872) (8.154.893)
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI 369.074.889 150.432.549  (31.281.442)
_NET DONEM KARI / (ZARARI) 369.074.889 150.432.549  (31.281.442)
Hisse basina kazang / (kayip) 1,4523 0,8357 (0,1738)

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihli konsolide finansal durum tablolar ile
31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 dénemleri itibariyla konsolide kir veya zarar
lablolarindan se¢ilen 6nemli finansal kalemler asagida yer almaktadir.

Konsolide Finansal Durum Tablosu (TL)

31.12.2022 - 31.12.2021 31.12.2020
VARLIKLAR
Nakit ve Nakit Benzerleri 6.106.382 355.965.914 56.881.026
Ticari Alacaklar - 2l
Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 70.067.236 472,538 1.1 17.61()5 g,
Hligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 32.698.581 764.029.44] 18.372 G
Diger Alacaklar 2|
iligkili Taraflardan Diger Alacaklar - 18.617.765 4.858/8¢ gﬁ
Iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 2.153.494 4.470.104 1.8¥1. Ln;%
Stoklar 1.333.336.094  315.530.084 85.251 8002 5 3/ S
Pesin Odenmis Giderler 215266.041  332.783.883 47.960.436 D= LEGT
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 1.652.162 1.519.224 159.433 2 g_
Diger Donen Varhklar, 36.535.398 39.559.055 6.903.812 § s
TOPLAM DONEN ¥ARILAKLAR 1.697.915,3887 11.832.948.008 223.393.340




Ticari Alacaklar
Iigkili Taraflardan Ticari Alacaklar
Iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar

36.156.021

102.925.229

62.486.483

Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirunlar -
Yatirmm Amach Gayrimenkuller 1.073.684.166 406.564.200 139.280.000
Maddi Duran Varliklar 4.102.028 174.737.997 7.194.318
Serefiye - 181.102.687 -
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 245244 9.126.575 184.589
Kullanim Hakk: Varliklari 4.083.429 96.029.267 125 861
Pesin Odenmis Giderler 52.314.725 61.138.965 __31.174.784
TOPLLAM DURAN VARLIKLAR 1.170.585.613  1.031.624.920 240.446.035
TOPLAM VARLIKI.AR 2.868.401.001 2.864.572.928 463.839.375
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Borglanmalar 77.342.780 10.697.340 1.244.166
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli 68.083.936 5.555.161
Kisimlar 65.135.259
Kullamm Hakk: Yikiimliilikleri 3.546.138 39.686.037 166.517
Ticari Borglar
iliskili Taraflara Ticari Borclar 61.896.525 226.697 60.890.594
Migkili Olmayan Taraflara Ticari Borclar 267.124.974 44,825,783 17.477.051
Cahsanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda 2.573.513 11.349.923 729.907
Borglar
Diger Borglar
lligkili Taraflara Diger Borglar 36.698.022 767.090 59.191
[Migkili Olmayan Taraflara Diger Borclar 4.837.833 14,528,496 3.875.570
Ertelenmis Gelirler 356.064.650 1.576.826.252 92.881.384
Doénem Kari Vergi Yiikiimliilagi - 6.279.894 -
Kisa Vadeli Karsiliklar
Caliganlara Saglanan Faydalara [liskin Kisa 6.492.297 320.179
Vadeli Karsiliklar 663.237
Diger Kisa Vadeli Karsihklar 1.478.253 542.247 332,159
Diger Kisa Vadeli Yiikiumliiliikler 1.530.210 0.560.585 189.934
TOPLAM KISA VADELI
YUKUMLULUKLER 878.891.394  1.789.866.877 183.721.813
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 5.829.212 80.662.598 9.429.295
Kullanim Hakk: Yaktimliligi - 71.327.420 -
Ticari Borglar -
MNigkili ‘Taraflara Ticari Borglar - - -
iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 36.9860.538 - -
Diger Borglar
iiskili Taraflara Diger Borclar - 154.151.586 9.597.485
Mliskili Olmayan Taraflara Diger Barclar - 14.000 E
Ertelenmis Gelirler §12.882.830 31.603.865 6.565.650
Uzun Vadeli Karsiliklar
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun 4.465.520 2.369.558
Vadeli Karsiliklar
Ertelenmis Vergi Yiikiimluliii 98.194.050 67,137,146
TOPLAM UZUN VADELI .
YUKUMLULUKLER 958.358.150  407.266.173
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.837.249.544/] 2.197.333.050
_OZKAYNAKLAR '  3L122002]  371.12.2021
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(Odenmis Sermaye 254.140.000 180.000.000 180.000.000
Sermaye Diizeltme Farklan - 232.474 -
Karsilikli Istirak Sermaye Diizeltmesi (-) - (179.000.000) -
Diger Sermaye Yedekleri - 371.266.876 -
Diger Kazang/Kayiplar (427.584) (453.975) (43.235)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 24.908 44321 24.908
Gegmis Yillar Karlari/Zararlari 205.829.411 (75.584.494) 78.601.376
Net Donem Kari/Zarar 569.758.458 292.551.343 (30.846.175)
Kontral Giicii Olmayan Paylar 1.826.264 78.383.333 -
TOPLAM OZKAYNAKLAR 1.031.151.457  667.439.878 227.736.874
TOPLAM KAYNAKILAR 2.868.401.001 2.864.572.928 463.839.375
Konsolide Kar veya Zarar Tablosu (TL)
01.01- 01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 129.715.564 570.551.827 271.828.109
Satiglarin Maliyeti (-) (53.398.096)  (281.799.660) (247.742.264)
_BRUT KAR/ZARAR 76.317.468  288.752.167 24.085.845
Genel Yonetim Giderleri (-) (26.113.067) (80.975.931)  (13.215.404)
Pazarlama Giderleri (-) (4.397.079)  (105.395.580)  (13.942.945)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 37.517.098 26.902.829 15.955.871
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (12.116.467) (39.822.444)  (50.200.336)
'ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 71.207.953 89.461.041  (37.316.969)
Yaurim Faaliyetlerinden Gelirler 543.911.661 220.192.901 16.985.518
Yatirun Faaliyetlerinden Giderler (-) - (6.518.951) -
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatinmlarin
Karlarindan/Zararlarindan Paylar - 46.174.812 435.265
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET
KARI/ZARARI 615.119.614 349.309.803  (19.896.186)
Finansman Gelirleri 27.735.737 50.852.655 B.701.225

Finansman Giderleri (-)

(44.105.765)

(28.284.269)

(11.496.321)

SURDURULEN FAALIYETLER VERGI

ONCESI KARI/ZARARI 598.749.586 371.878.189 (22.691.282)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri (27.641.804) (30.943.512) (8.154.893)
Ddénem Vergi Gideri/Geliri - (9.783.580) -
_Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri (27.641.804) (21.159.932) (8.154.893)
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM

KARI/ZARARI 571.107.782 340.934.677  (30.846.175)
DONEM KARV/ZARARI -
Dinem Kar/Zararmin Dagilimi 571.107.782 340.934.677  (30.846.175)
Kontrol Giicli Olmayan Paylar 1.349.324 48.383.334 -
Ana Ortaklik Paylari 569.758.458 292.551.343  (30.846.175)

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tari

asafida yer almaktadr.
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Konsolide Olmayan/Bireysel | Tebligdeki ilgili 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Finansal Tablo Diizenleme
| Ana Hesap Kalemleri w [
A | Para ve Sermaye Piyasasi GYO Teblig’in 6.095.963 4.718.831 56.881.026 |
|| Araglar m. 24/(b) i
B | Gayrimenkuller, T 2.304.214.919 641.145.847 272.498.328
Gayrimenkule Dayali Projeler, GYO Tebbig'n
Gayrimenkule Dayali Haklar i)
C |Istirakler GYO Teblif'in 54.669.923 118.067.367 60.575.050
m. 24/(b)
Niskili Taraflardan Alacaklar | GYQ Teblig'in T 23.835.521 4.858.893
(Ticari Olmayan) m. 23/()
Digrer Varhiklar 238.158.137 70.883.553 67.114.645
D | Toplam Varhklar (Aktif GYO Teblig'in
Toplami) m. 3/(p) 2.603.138.942 858.651.119 461,927,942
E |Finansal Borglar GYO Teblig'in 81.368.822 26.762.949 10.673.461
m.31
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikler | GYO Teblig'in 89.113 8.567
m.31 -
G | Finansal Kiralama Borglan GYO Teblig’in 1.714.057 3.413.693
m.31 -
H | iligkili Taraflara Borglar GYO Teblig’in 36.681.720 44.181.078 9.656.676
(licari Olmayan) m.23/(0)
i |Ozkaynaklar GYO Teblig'in §19.088.528 376.117.806 225.825.439
m.31
Diger Kaynaklar 1.664.196.702 408.167.026 215.772.366
D |Toplam Kaynaklar GYO Teblig’in
m. 3/(p) | 2.603.138.942 858.651.119 __461.927.942
Konsolide Olmayan/Bireysel |, o
Diger Finansal Feblideki Hgilt 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Bilwiler Diizenleme
4
Al | Para ve Sermaye Piyasasi - =
Araglarinin 3 yillik GYO Teblig’in -
Gayrimenkul Odemeleri Igin m. 24/(b)
Tutulan Kismi
A2 | Déviz Cinsinden Vadeli- 4.044.663 2.493.907 4]1.108.134
Eades;z l\_/ICVdual / Ozel Cari- GYO Teblig'in
atilma Hesabi ve TL
Cinsinden Vadeli Mevduat / m. 24/(b)
Katilma Hesabi -
A3 | Yabanci Sermayc Piyasas GYO Teblig’in - -
Araglart m. 24/(d)
El z_"alb';—:_nm Gayrimcnkullur,_ GYO Teblig'in - -
sayrimenkule Dayali Projeler, i
Gayrimenkule Dayali Haklar i 2dtel)
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler GYO Teblig’in - =
m. 24/(c)
C1 | Yabanci Istirakler GYO Teblig’in i - .
m. 24/(d) -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak GYO Teblig'in - 2
m. 28/1(a) / -
J | Gayri nakdi Krediler GYO Teblig’in 80.237.818 9463162 25.072.429
: m.31 |
K :
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Olmayan Ipotekli Arsalarin
Ipotek Bedelleri

L l‘ek Bir E;m:kettckj Para ve GYO Teblig'in - -
Scnnaye Piyasasi Araclari 5 i
m. 22/(1)
Yatirnmlarinin Toplam
Portfdy Simrlamalar Tebligdeki igili 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 Asgari/Azami
Diizenleme Oran
1 | Uzerinde Proje Gelistirilecek %0 %0 %0 = %10
Miilkiyeti Ortakhga Ait GYO 'Teblig’in m.
Olmayan Ipotekli Arsalarin 22/(c)
Ipotek Bedelleri =
2 | Gayrimenkuller, %89 %75 %59 = %51
Gayrimenkule Dayah GYO Teblig’in m.
Projeler, Gayrimenkule 24/(a) ve 24/(b)
Dayali Haklar _
3 | Para ve Sermaye Piyasasi GYO Teblig’in m. %2 %14 %25 = %49
Araglari ile Istirakler 24/(b) a
4 | Yabanci Gayrimenkuller, %0 %0 %0 = %49
(Ja){run_en.]:.u]c_Duyall GYO Teblig’in m.
Projeler, Gayrimenkule 24/(d)
Dayali Haklar, Istirakler,
Sermaye Piyasasi Araglan ) o
5 | Atl Tutulan Arsa/Araziler GYO Teblig’in m. %0 %a0 %0 = %20
24/(e)
6 |lIsletmeci Sirkete Istirak GYO Teblig’in m. %0 %0 %00 = %10
28/1(a)
7 | Borglanma Siniri GYO Teblig'in m. %24 %33 %20 = %500
31
8 | Doviz Cinsinden Vadeli- ' %0 %0 %9 = %10
I\éadesm Mevduat / Ozel Cari- GYO Teblig'in m.
atilma Hesabi ve TI. 24/(b)
Cinsinden Vadeli Mevduat /
Katilma Hesabi
9 'é:‘ei_{ Bir $.i1!:kettcki Pi.ﬂ-ﬂ ve GYO Teblig'in m. %0 %0 %0 = %10
Sermaye Piyasasi Araclari 22(,(13"
Yatirimlarim Toplami ) . |

Yatnmes, yatirum karanim vermeden 6nce Thraggimin finansal durum ve faaliyet sonuclarina
tligkin ayrintili bilgilerin yer aldigi bu Izahname’nin 10 ve 23 numaral bélitmlerini de dikkate
almahidir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilen Paylara yénelik yatirim yapmak gesitli riskler barndirmaktacr, Yatwum

karart alinmadan  once agagida  belirtilen risk faktorlerinin bu Izahnamenin  biitiinii

kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmekiedir. Asagida belivtilen riskler, Sirket
yonetiminin bu lzahnamenin tarihi itibariyla Sirketi ve bu nedenle de Halka Arz Edileh
Paylara yapilacak herhangi bir yaturimi esash bigimde etkileyebilecegini  dngirdif@
risklerdir. Soz konusu risklerden herhangi birinin gerceklesmesi halinde, Halka Arz Edj
Paylarm degeri diisehilir ve yatirinun tamanunn veya bir kisminin kaybedilmesi siz i
olabilir. ;

Asaguda belirtilen riskler karyilagilabilecek tim riskleri kapsamy
N bilinmeyen ya da Sirket yéiinetiminin esaslt olarak addg

(7 - gergeklesmeleri halinde
wSirkel 'in fualiveilerine, faalive 'rmugm-ma, likiditeiné, n Ayfumuna ve gelecege yoneli
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heklentilerine zarar verebilecek baska risk faktorleri meveut olabilir. Risk faktorlerinin
ayagidaki sunum swralamast Sirket yénetiminin sz konusu risklerin gergeklesme olasiligi veya
anemi  bakimindan yaptigr bir degerlendirmeye gire belirlenmis bir siralama olarak
diigtintilmemelidir.

Yatrimeilar, bu Izahname 'de paylasilan bilgiler ¢ercevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak, Halka Arz Edilen Paylara yatirum yapmamn kendileri icin uygun olup olmadigma
karar vermelidirler.

5.1. ihrageiya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

Sirket’in devam  eden  projelerinin  tamamlanmast  gecikebilir  ya  da hig¢
tamamlanamayabilir.

Sirket’in gelirleri, biylik &lgiide Sirket’in geligtirdigi projeler kapsaminda ingaa edilen
gayrimenkullerin satigi {izerinedir. Bu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in; Barbaros 48
Projesi, Fatih Otel Projesi, Basakschir Avrasya Projesi, Basaksehir Avrasya 2 Projesi ve
Basakgehir Avrasya 3 Projesi olmak {izere portfoyiinde halihazirda devam eden toplam 5 adet
projesi bulunmaktadir. 86z konusu devam eden projeler ile birlikte, ilerleyen dénemde
geligtirilmeye baglanmasi planianan Basakschir Kayabasi 5 Yildizli Otel Projesi gibi bagkaca
projeler de mevcuttur.

Sirket'in gelistirdigi projelerin giiniimiizde de etkileri devam eden pandemi, cesitli miichir
sebepler, yiirititlen projelerc iligkin izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal, hukuki veya
yargisal sorunlar, kararlar, ingaat ve gayrimenkul sektéril ile ilgili yasanan sorunlar, yakin
gelecekte uluslararasi piyasalarda yaganmasi muhtemel ekonomik krizler, ekonomik
daralmalar, kur dalgalanmalan ve siyasi riskler, kiiresel veya bolgesel bazda yaganabilecek
ckonomik ve finansal krizler, yurt igi {inansal piyasalarda dalgalanmalar ve sair sebepletle
tamamlanamamasi ya da ge¢ tamamlanmasi s6z konusu olabilir. Ayrica, s6z konusu sebepler
Sirket’in geligtirmeyi planladigi projelerin de baslama tarihlerini  geciktirebilir veya
tamamlanmayabilir. Sirket'in ana faaliyetlerinin esas olarak gayrimenkul scktériine iligkin
gerceklestirdigi ve gergeklestirece@i projeler oldugu dikkate alindiginda; $6z konusu
ekonomik, hukuki, scktérel ve siyasal scheplerle ilgili projelerin ilerleyisindeki gegici kisa
veya uzun sureli veya siirekli durmalar, duraklamalar, aksamalar, gecikmeler Sirket’in
faaliyetlerini, faaliyet sonuglarini, finansal durumunu ve ileriye yonelik beklentilerini &nemli
derecede olumsuz etkileyebilir,

Kiiresel ve bélgesel bazda yasanmast muhtemel ekonomik ve finansal krizler ile
gayrimenkul sektériine duyulan ilgi ve talep diisebilir ve Sirket'in gelistirdigi ve
tamamladig: projelerin satgindan beklenen basart saglanamayabilir.

Sirket’in ana faaliyet konusunu esas olarak gayrimenkul sektriine iligkin gergeklestirdigi ve
gergeklestirecedi projeler olugturmaktadir. Bu [zahname tarihi itibariyla Bagakeity Projesi ve
Tem Avrasya Projesi olmak iizere Sirket’in tamamladifn 2 adet projesi bulunmaktadir ve 5
adet projesi de halihazirda gelistirilme safhasindadir. Bununla birlikte, daha Sncesinde
tamamlanan projelerinden elinde kalan gayrimenkulleri de bulunmaktadir. Sirket’in gelirleri
biiyiik dlgiide, geligtirilen ve tamamlanan projelerinin konut, ditkkan, ofis, ticari magaza, otel,
AVM ve diger ticari alanlar gibi bagimsiz béltimlerinin satigma baglidir.

Kiiresel anlamda ve iilkemiz igerisinde yaganabilecek ekonomik dalgalanmalar neder
gergeklesebilecck  gayrimenkul fiyatlanindaki  degisimlerden  Sirket’in  a
sonuglanmin ctkilenmesi kagimilmazdir. S6z konusu scktérel ve ekonomik
Sirket’in yalnizea faaliyetlerinin degil de aym zamanda gchr]ennu
etkilenmesinc neden olma riski meveuttur. Diger hir deyisle, kiipé
sanabilccek ekonomik dalgalapmalarla gayrimenkul ge
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cergevesinde Sirket’in portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satisindan clde edilecek gelirler
dogrudan ctkilenebilir ve dolayisiyla Sirket’in halihazirdaki mali durumu, gelecege yonelik
planladigi linansal gelisimi ve faaliyet sonuglan olumsuz sekilde etkilenebilir. Sirket,
gelistirdigi  projeler  kapsamundaki  gayrimenkul satglarmi  planladigi  fiyatlardan
gergeklestiremeyebilir veya planlanandan daha az satig gergeklesebilir ve bunun neticesinde
Sirket’in elde cttigi toplam satig geliri beklendigi sati gelirinin altinda kalabilir,

Bu baglamda, §irket geligtirdigi projeler kapsamuinda planladifii gayrimenkul satislaninda ve
pazarlama stratcjilerinde bekledigi bagariyr yakalayamayabilir. Ayrica, projelere iliskin
misteriler tarafindan gelecck talebin $irket’in beklentilerinden az olmasi veya gayrimenkul
sektortine ilgi gisteren miisterilerin yaganabilecek ekonomik ve finansal dalgalanmalar
nedeniyle gayrimenkul taleplerinin diismesi hallerinde de Sirket’in projeleri kapsaminda
gelistirdifi gayrimenkullerin $irket’in tahmin ettifi oranda veya hizda satimamast riski
meveuttur. Zira mugteriler, tilkemizde yaganabilecek finansal dalgalanmalardan, fiyat
degigimlerinden ve bu durumlarin gayrimenkul fiyatlar tizerindeki yansimalarindan dolayi
gayrimenkul yatmmlarmu erteleyebilir veya yapmayabilir. Dolayisiyla, gayrimenkullerin
hyatlarindaki degigim yalnizca $irket’in gelistirmeye baglamadigi projeleri kapsamindaki
gayrimenkullerin  satigt  bakimindan  degil, aym zamanda Sirket’in tamamlandifn  ve
gelistirmeye halihazirda devam eden projeleri bakimindan da bir risk olusturmaktadir.

Sirket’in geligtirdigi projelerden elde edecegi gelir, Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin
satigina ve ilgili gayrimenkullerin piyasa degerlerindeki artis ve azahiga bagh olup: Sirket’in
degeri, portfoylinde bulunan gayrimenkullerin giincel piyasa degierine gore degiskenlik
gostermektedir. Kiiresel ve bolgesel ekonomide yasanabilecek durgunluk ya da degisim,
gayrimenkul fiyatlarinin ekonomik dalgalanmalardan etkilenmesi, ckonomi ve gayrimenkul
sektdriine iliskin geligtirilen politikalarin degismesi ve bu dogrultuda miisteriler tarafindan
gayrimenkul scktdriine duyulan talebin gerilemesi, Sirket’in faaliyetleri ile meveut gelitlerini
ve gelecefic yonelik kazanmay planladifi gelirlerini olumsuz sckilde etkileyebilir.

Sirket, halihazirda gelistirdigi ve gelistirmeyi planladigr projeleri kapsanunda genellikle
arsa satigi karsuigt gelir paylayum isi sozlesmesi akdetmekte ve ilgili sizlesmeler uyarinca
arsa sahibine gelistirdigi projelerden hasidat pay vermekte ya da kat tahsis etmektedir,
Dolayistyla, Sirket’in projelerinde her zaman icin karst taraf riski bulunmaktadur.

Bu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in halihazirda gelistirmekte oldugu toplam 5 adet projesi
bulunmaktadir ve bu projelerden Bagaksehir Avrasya Projesi ile Barbaros 48 Projesi olmak
lizere 2 tanesinde projenin gelistirildigi arsanin maliki degildir. Sirket, maliki olmadig arsalar
Uzerinde gelistirdigi projeler kapsaminda arsa sahibi ile gencllikle arsa satig karsilips gelir
paylaginu isi sozlesmesi akdetmekte ve ilgili sézlesmeler uyarinca arsa sahibine, gelistirdi gi
projelerden elde edilen hasilattan pay vermekte ya da gelistirdigi projeler kapsaminda ingaa
edilen bagimsiz béliimleri arsa sahibi ile kendisi arasinda paylastirmaktadir. $6z konusu iki
projede de arsa sahibi Emlak Konut'tur ve Sirket, gelistirilen projelerden elde edilen hasilatin 7 g
paylagtinimasi adina Emlak Konut ile arsa satist karsih@n gelir paylasimi igi sdzlesmesi = N
akdetmigtir. Ayrica Sirket, gelecege yonelik gelistirmeyi planladig: projelerde de kat §=3-$5§
kargih@ina veya hasilat paylagimina iligkin ilgili sézlesmeyi akdetmeyi planlamaktadur. § %
=L

Sirket'in, tizerinde gelistirdigi projeler bakimindan arsa sahipleri ile akdettigi arsa satig
kargih@r gelir paylagmu isi sézlesmeleri dikkate alindigainda, arsa sahipleri ile yasanmagl
muhtemel ihtilaflar ve s6z konusu ihtilaflar nedeniyle arsa sahipleri ile kurulan sézlesm
iligkilerin bozulmast gibi olumsuzluklardan dolayr Sirket’in projelerinin devamldiging
hatta tamamlanmasinda aksakhiklar yasanabilir. Amilan sézlesmeler uyarinca, Sicket 1264
proje gelistirdigi arsalarin miilkiyetini kazanmamakta ya da gelistirilen ]}n{jlenin be:

asamaya gelmesi durumunda ancak arsamn yalmzca belli bir | maliki olabilmiektedir.
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aykirihk dogruma ihtimali mevcuttur ve bu ihtimal gercevesinde Sirket ile arsa sahibi
arasindaki uyusmazhigin mahkemeye tasinma riski bulunmaktadir.

Bu dogrultuda, Sirket’'in proje gelistirdigi arsanin maliki olmamas: halinde arsa sahibi ile
yasanabilecek ihtilaflar da $irket’in projelerinin devamhliginda, tamamlanmasinda ya da gee
tamamlanmasinda etkilidir. Arsa sahibi ile yasanmast muhtemel uyusmazhiklarin yargiya
mtikal etmesi ise Sirket agisindan ilave maliyetler dogurabilecektir. Yalnzca arsa sahibi ile
yasanan ihtilafa iliskin yiiriitiilecek hukuki siiregler kapsaminda yapilacak harcamalar degil,
ayni zamanda s6z konusu ihtilaflarin Sirket'in miisterileri ile yaptigi sozlesmelere etkisi de
dikkate almmalidir. Zira, arsa sahibi ile yaganan ihtilaflara iligkin hukuki siireclerin Sirket ile
miigteriler arasinda akdedilen sézlegmeleri de etkileme riski meveuttur ve bu risk kapsaminda
Sirket’in miigterilerine tazminat ddeme yiikiimliiliigtiniin dogma ihtimali bulunmaktadir, Bu
tir ilave maliyetler, Sirket’in nakit akis dengesini ve gelistirdigi projeler kapsaminda elde
etmeyi planladifn geliri ve karhlik oranlarini olumsuz sekilde etkileyebilir.

Sirket'in gelistirdigi projelerinin ingaat maliveti, ilgili projeler acisindan énceden
biitgelenen maliyeri asabilir.

Sirket, gelistirdigi projeleri dnceden biitgelemekte ve ilgili projelerden elde edecedi kar ve
kazanglan ile gelir beklentilerini ve ilgili projelerin pelistirildigi arsalarin malikleri ile
akdetligi arsa satgt karsiifin pelir paylasimu isi sézlesmelerinin hitkiim ve kosullarimi sz
konusu biitgeleme gergevesinde degerlendirmektedir. Sirket’in gelistirdigi projeler ve
yliriittiigil faaliyetler penel itibariyla insaat sekt@riine iliskin oldugundan Sirket; s62 konusu
sektdr itibaryla hizmet, ¢imento, beton, elektrik, mekanik, ahsap ve demir-celik sektérlerinin
piyasa maliyetlerini, akdedecegi alt yiiklenici sézlesmeleri ile tedarikgi sozlesmelerinin kosul
ve bedellerini projeleri gelistirmeye baglamadan 6nce degerlendirmekte ve muhtemel bir
biitge olusturmaktadir.

Dolayisiyla, arz-talep dengesizligi nedeniyle olusabilecek fiyatlama bozulmalarn, kurdaki
dalgalanmalar ile enflasyon, emtia fiyatlanndaki artis, hizmet, ¢imento, beton, elektrik,
mekanik, ahsap ve demir-gelik scktdrlerindeki genel fiyat degisimine yol acarak  iscilik
maliyetlerinin ylikselmesine ve Sirket'in gelistirdigi projelere iliskin insaat maliyetlerinin
artmasina neden olmaktadir. Bu sebeple, hizmet sektorii, beton, elekirik, mekanik, ahsap ve
¢imento ile demir-gelik scktoriinde olusabilecek fiyat artiglan Sirket’in gelistirdigi projelerden
elde edecefi gelir ve kazanglara tam ve zamaninda yansitilamamasi halinde Sirket’in faaliyet
sonuglart ve karlilifi olumsuz sekilde ctkilenebilir.

Stz konusu isgilik ve sektérel maliyetlerdeki artiglar ve finansal dalgalanmalar, Sirket'in
geligtirdigi projelere iliskin yapilan harcamalara yansiyabilmekte ve bu degisimler; Sirket'in
gelistirdifi veya gelistirmeyi planladifi projeleri igin biitge olusturmasinda bir belirsizlipe
neden olmakta, yahut olugturdugu biitgenin elde edece@i gelirden fazla olmasi ya da
olusturdugu biitgenin digina ¢ikimast sonucu dogurmaktadir. Bu durumda Sirket bakimindan
ilave finansman ihtiyacina scbep olabilmektedir. Kiiresel bazda yasanan finansal
dalgalanmalarin, Tirkiye’nin bulundugu jeopolitik konum itibaryla iilkemiz ekonomisine
yansimasi kaginilmaz oldugundan, gayrimenkul sektériindeki ve gayrimenkul scktor iim'i'; . 9§
etkileyen sair sektdrierdeki fiyat artiglan Sirket’in operasyonel maliyet kalemlerinde de artisa £ r.\-_' S g
sebep olabilecektir. ;_ /=P
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Sirket’in gelistirdigi projelerin, yiiklenicilerden kaynaklanan gecikmeler ve sair sebeplerle
tamamlanmama ya da ge¢ tamamlanma riski bulunmaktadir.,

Anahtar teslim ingaat sdzlesmeleri ile gencl anlamda proje insaatlarmi gerceklestirme
yukiimliiliigi ana miiteahhide verilmektedir. Sirket’in gelecege yomelik gelistirmeyi
hedefledigi projeleri bakimindan da akdedecegi stzlesmeler tahtinda FZL Yapi'nin yiiklenici
stfatmi haiz olmasi planlanmakta olup, iigiincii taraflarla da alt yiiklenici sOzlesmeleri
akdedilmesi s6z konusudur,

Sirkel her ne kadar insaat konusunda deneyimli ekiplerle cahgiyor olsa da yiiklenicilerin
performansim ancak sahada gozlemleyebilmektedir. Sirket, yitklenicilerin islerini projelerin
yliritilldugt sahalarda yakindan denctlemekte ve tiim alt yiikleniciler tarafindan yiriitiilen
tum faaliyetlerin ilgili projeye uygun olarak yapildigma dair nihai onaylart vermektedir.
Sirket, yiiklenici ve alt yiiklenicilerden kaynaklanan durma, gecikmeler, fesih haklari, cesith
cezai gartlar vb. durumlarla kargilagabilir. 86z konusu durumlar, projelerin planlanan takvime
uygun zamanda ve yiiklenici s6zlesmelerine uygun sckilde tamamlanmamasina ve proje
0zelinde olusturulan biitgelere ilave maliyetler dogmasina sebep olabilir. Dolaysiyla, séz
konusu durumlar sonucunda Sirket aleyhine dogmasi muhtemel zararlarin alt yiikleniciler
tarafindan projelerin kdrlihgin ctkilemeyecek sckilde tam, zamaninda ve etkin bir sckilde
telafi edilmesi miimkiin olmayabilir. Alt yiikleniciler nedeniyle dogan zararlarin her zaman
igin §irket'in projelerden clde etmeyi planladig gelir ve kart olumsuz sekilde etkileme riski
bulunmaktadir.

Bununla birlikte, yiiklenicilerin finansal durumunun bozulmasi, temerriide diigmesi, 6denen
i avanslarimn yiiklenici tarafindan amact disinda kullamlmasi gibi nedenlerle Sirket’in
faaliyetleri olumsuz gekilde etkilenebilir.

Is kazalar, Sirket faalipetlerinde gecici olarak isin durdurulmasina, projelere iliskin
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yapilan gelir elde etme planlamalarimn gecikmesine yol acabilir ve Sirket’in faaliyetlerini

olumsuz etkileyehilir.

Sirket’in projeleri kapsaminda yasanmas: muhtemel is kazalan ve iscilerin zarar gormesi gibi
durumlarda ytiriirliikte mevzuat gercgi mahkeme siireciyle kargilasabilir ve hukuki veya cezai
bir yaptinm ile kargilagabilir. Gelistirilen projeler kapsamundaki is kayiplar; Sirket
faaliyetlerinin gegici bir siire de olsa yavaslamasina, gerceklestirilen projelerde aksakliklara
ve dolayisiyla projelere iliskin éngoriilen tahmini bitirme siireleri ile gelir planlamalarinda
gecikmelere scbep olabilir. Bu aksama ve gecikmelerin, Sirket’in mali durumunu olumsuz
yonde etkileme riski bulunmaktadir. Bu izahname tarihi itibariyla Sirket'in faaliyetlerini
Gnemli 6l¢iide aksatacak nitelikte bir is kazas1 yasanmamugtir.

Ayrica Sirket’in, gelistirdigi projeler kapsaminda gerceklestirdigi faaliyetlerinin yuriitiilmesi
amaciyla digtinell kigilerden hizmet aldifi Is Kanunu ve Tirk Borglar Kanunu tahtinda
degerlendirildiginde; Sirket’in zaman zaman kendi calisanlarmin ve alt yiiklenicilerin
¢ahganlarin aguig davalara maruz kalma riski meveuttur. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde ctkileyebilir,

Gayrimenkul sektiriine iliskin projelerin altyapilarimn insast, projelerin zamanmdan ve
tam bir sekilde tamamlanmasmda énemlidir ve altyapt ingaatinin gecikmesi, gelistivilen
projeler kapsamunda cesitli aksakltklara sebebiyet verebilir,

Sirket, genel itibariyla gayrimenkul sektorii dahilinde projeler gclistirme*tiﬁr ve ilfyli/
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diginda kalan kamusal alanlar ve imar yollanindaki alt yapr calismalart da idarelerin
sorumlulugundadir ve dolayisiyla idarelerin kamusal alanlar ve imar yollarinda yiiriittiikleri
altyapt galismalarindaki gecikme, durma ve duraksamalar da Sitket’in gehlistirdigi projelerin
zamanmda ve tam bir gekilde tamamlanmasinda aksakliklara neden olabilmektedir.

Sirket'in, gelistirmeyi planladigt projeler bakinundan projelerin gelistirilecedi arsalarin
sahipleri ile akdettigi tasinmaz sang vaadi sizlesmelerinin belirli kosullarda hiikiimsiiz
kalma riski bulunmakitadir.

Sirket, lizerinde proje gelistirecegi arsalan satin almak igin liclineii taraflarla tasinmaz satis
vaadi stzlesmeleri imzalamaktadir ve ilgili sozlesmelerin, dolayisiyla bir gayrimenkuliin
satigimin veya devrinin i¢ hukukta yiiriirlikte olan kanunlar gergevesinde belirli sartlar altinda
hiikimstiz kalma riski bulunmaktadir.

Tagmmaz satis vaadi sézlesmeleri, genel itibariyla Tiirk Borclar Kanunu tahtinda diizenlenen
bir &n stzlesme niteligine sahiptir ve her haltikarda birer borglandirict islem dogurmaktadir.
[1gili kanun uyarinca tasinmaz satis vaadi stizlesmeleri resmi sekil sartina tabidir ve aksi halde
gegerli olmayacaktir. Taginmaz satis vaadi sézlesmesinin, mevzual tarafindan Ongoriilen
zorunlu gekil sartlarna uygun bir sckilde diizenlenmemesi veya esas islemin kendisinin
kanuna aykirt olmas: durumlarinda, gayrimenkuliin satig1 igin diizenlenen stzlesmeler ile
gayrimenkul bakimindan diizenlenen én satis sozlegmeleri hilkiimsiiz kalmaktadir, Ayrica,
satisa konu gayrimenkuliin tapusunun devri, yasalara uygun olmayan bigimde kaydedilmigse
arsa kayitlarindaki bir tescilin yasadist oldugunu iddia eden zarar gdrmiis tgiincii kigi
mahkemeler yoluyla takibatta bulunabilir. Eger devrin hukuken gegerli esaslar olmadan
kaydedildigi yetkili mahkemeler huzurunda kanitlanirsa tapu devri hilkiimsiiz kilinabilir, Eger
devredenin sattifl ya da devrettigi zamanda gayrimenkul iizerinde hukuki olarak boyle bir
iglem yapma yetkisi yoksa ya da devir lcra ve iflas Kanunu gergevesinde hileli kabul
ediliyorsa arsa satig1 ya da devride hiikiimsiiz kilmabilir. Eger borglarm ddeyemez duruma
diisen devreden kigi ya da borcunu édeyemeyen devreden kisi kot niyetli hareket ediyorsa,
gayrimenkulti hayali bir iglemle ya da alacakhlarnn gikarlarina zarar verecek sckilde piyasa
fiyatimn altmda bir fiyattan devretmigse devir, hileli devir kabul edilecektir. Béyle bir
durumda devir, s6z konusu devredenin alacaklilari tarafindan hitkiimsiiz kilinabilir.

Gayrimenkuliin satis1 ya da devri, saticuun iflasi nedeniyle de hiikiimsiiz kalabilir. Borglarim
ddeyemez durumdaki satict tarafindan yeterli karsihk alinmadan yapilan bir devir, s6z konusu
saticimn alacakhlan tarafindan hilkiimsiiz hale getirilebilir. Yitktimliiliiklerinin toplam degeri
varliklarinin satilabilir toplam degerinden daha yiiksek olan saticiun, genelde bor¢larim
ddeyemez durumda oldugu kabul edilmektedir.

Dolaysiyla, §irket’in portféyiinde yer alan gayrimenkuller ile gelecekte edinecefi
gayrimenkullerin ya da s6z konusu gayrimenkullere iliskin hazirlanan tasinmaz satig vaadi
sbzlesmelerinden herhangi birinin, yukanda agiklanan gerekgelere dayali olarak hiik imsiiz
olmayacagimin garantisi bulunmamaktadir. Bu nedenlerle Sirket'in finansal durumu ve
faaliyet sonuglari olumsuz etkilenchilecektir.

Sirket acisindan yeni proje gelistirme firsatlart olusmayabiliv ve satglarda sorun @.d §
sgu o o
vasanabilir. EC- o
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Sirket gelirlerinin dnemli bir yiizdesi gayrimenkul sektériine iliskin geligtirilen projeler 4 §e2aa

kapsaminda yapilan satiglardan elde edilmektedir. Imar kosullari, gayrimenkul scktdriine
iligkin alinan politikalar veya mevzuat degisiklikleri, kiiresel ve hélge bazipda yasana
finansal dalgalanmalar ve ckonomik kriz neticesinde Sirket’in proje gelistirm k);jzcre uyg
bir arsa bulamama riski mevcuttur. {laveten, Sirket’in proje gelistirmek iq'iﬁlygun buldat
arsalar da Sirket’c ddenmesi teklif edilen bedeller, dilzenleneceksSaty sﬁzlcgamelyi '
kosullar, arsalarin milkiyet durumu veya gayrimenkul sek' ¢ piyasadaki-fekabet
_lgglsygllqu.f gibi schepler fiedehifle $irkﬁ tarafindan terci oje
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geligtirilmeye uygun bir arsamin bulunamamasi da Sirket'in gelecege yonelik elde etmeyi
planladifn gelir ve kar oranina ulasmasim engelleyebilir.

Ayrica, Sirket tarafindan geligtirilen projelerin hedef kitlesinin agirhkh olarak orta, {ist ve
daha ist seviyedeki gelir gruplar oldugu dikkate alindiginda; son dénemlerde yasanan
ekonomik kriz ve finansal dalgalanmalar necticesinde ahm giictinin ckonomik sartlar
nedeniyle diigmesi ve gayrimenkul sektériindeki fiyatlarda lnzl bir fiyat artist yasanmasi da
Sirket’in projelerine duyulan talebin diismesine ve Sirket’in csas hedel kitlesinin dahi
gayrimenkul sektoriine yatirnm yapmaktan imtina etmesine neden olabilir, 86z konusu
durumlar, Sirket’in nakit akisinin ve gelir orammn azalmasina ve dolayisiyla Sirket’in yeni
proje gelistirme firsati bulamamasina neden olabilir.

Sirket, proje gelistirmek amaciyla edindigi gayrimenkullerden kaynaklanan cegsitli yapisal,
hukuki ve cevresel risklerle karsilasabilir.

Sirket, projelerini gelistirmek amaciyla hem ingaat sektoriine hem de bu sektér ile baglantils
olan hizmet, ¢imento, beton, elektrik, mekanik, ahsap ve demir-elik sektorlerine iligkin
kapsamli bir degerlendirme yapmakta ve bu degerlendirme neticesinde gelistirmeyi planlad il
projeye uygun bir arsa edinmektedir. Ancak, gerekli biitiin degerlendirmelerin yapilmas:
sonucunda satin alinnmyg herhangi bir arsa ile iligkili biitiin risklerin veya ilgili risklerin kapsam
ve sonuglarinin gayrimenkul sektériine iliskin uygulanan politikalarin degismesi, gayrimenkul
sektdriine ve konut alim-satmmna iligki mevzuat degisikliklerinin yasanmasi, imar
mevzuatinda degisiklikler yapilmas: gibi sair ihtimaller gergevesinde tespit edilebildiginin
garantisi bulunmamaktadir,

laveten, satin alinan arsanin satm aldigs zaman itibaryla cevresel riskler, hukuki kisitlama ya
da takyidatlar ve mevcut yap: standartlar: veya saghk ve giivenlik ile diger idari mevzuatlara
uyumsuzluk halleri de dahil olmak iizere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler igeriyor
olabilir. Her ne kadar belirli hukuki veya fiili konularla ilgili olarak arsalara dair saticidan
taahhiitler alinmaya ¢alisilsa da, bu taahhiitler satin alma islemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek
biittin problemleri kapsamayabilirler ve miilkiin defierinde yaganabilecek disiislere veya diger
kayiplara karsi Sirket’i biitlniiyle tazmin cdemeyebilir. Boyle bir durumda, Sirket
portfoyiindeki gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli ctkilencbilir ve Sirket’in
faaliyetleri ve finansal sonug¢lan olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket gelirlerinde yogunlagma riski bulunabilir.

2020, 2021 ve 2022 yilina ait bireysel finansal tablolara gére Sirket’in konut projelerinin
satigindan elde ettifi gelirlerin toplam satislart icerisindeki payi sirasiyla %66, %95 ve
%99dur. Sirket’in gelirlerinin dnemli bir bélimiiniin konut projelerinin satislarindan
olusmas1 nedeniyle Sirket gelirlerinin yogunlasma riski bulunmakta olup; konut ingaah
sckiriinde yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglarm
dnemli derecede olumsuz ctkileyebilir,

Bununla birlikte, Sirket agirhikli olarak Istanbul ili Basaksehir il¢esinde proje gelistirdiginden,
Istanbul ili igerisinde bolgesel bazda meydana gelebilecck fiyat degisimleri de Sirket’in
faaliyet sonuglarini olumsuz ydnde etkileyebilir.
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Sirket’in faaliyet gosterdigi bolgelerde deprem riski bulunmaktadir.

Sirket'in agirhkl olarak projelerini yiiriitttigii ve portfoyiindeki gayrimenkullefin bulunduj
schir birinci derece deprem bélgesi olan Istanbul ilidir. Genel itibariyla“ilkemiz de depre
kugagindadur. Sirket’in gelistirdigi ve gelistirccegi projeleri her ne kader ytirtirliikteki deptg
dayanikli ingaat mevzuatlarma uygun olarak insa edilmekte ise de, glasi bit deprem sondgf
Sirket’in meveut projelerinin ve gayrimenkullerinin dlprm d)/' 7
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diger afetler nedeniyle Sirket’in gelistirdigi veya gelistirecegi projelerde hasar olusmas
halinde, $irket itibar riski ile de karsilasabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini ve gelir ve
karltlik oranlanm olumsuz yénde ctkileyebilir.

Sirket, SPKn hiikiimleri ile cegitli kanunlara uygun bir sekilde proje gelistirmekle ve ilgili
mevzuatlar kapsaminda gerekli izin ve ruhsatlart almakla miikelleftiv. Sirket’in tabi oldugu
mevzuat kapsamndaki yiikiimliiliikleri zaman icerisinde degigebilir ve bu degigiklikier
Sirket'in faaliyetlerini, gelirlerini, projelerinin malivetlerini etkileyebilir ve projelerinin
insaat ve sang sireclerini aksatabilir. Sirket’in idari yaptirimlar ile karstlasmasina neden
olabilir.

Sirket agirhkl olarak ingaat scktériine iligkin Faaliyet géstermektedir ve dolayisiyla Sirket,
ylrtittigii faaliyetleri bakimindan SPKn hikimleri ile birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu'na,
Tapu Kanunu’na, Imar Kanunu'na, Belediye Kanunu’na, iskdn Kanunu'na, Tiitk Medeni
Kanunu'na, Tiirk Borglar Kanunu’na, Tiirk Ticaret Kanunu'na ve ilgili sair mevzuat
hiiktimlerine tabidir, Sirket’in, gelistirdigi projeler ve yiirittiigii faaliyetleri kapsaminda tabi
oldugu kanunlar ve dolayistyla ilgili kanunlar kapsaminda Sirket tarafindan projelerine iliskin
uymakla miikellef oldugu yiikiimlilikkleri zaman iginde degisebilir ve bu mevzuat
defigiklikleri Sirket'in  faaliyetlerini, gelirlerini, gelistirilen projelerin - maliyetlerini
etkileyebilir, gelistirilen projeler kapsaminda yiriitiilen ingaat ve satis faaliyetlerini
aksatabilir,

Swrkel, gelistirdigl  projelerin  baglanmasmdan  sonra  Sirket tabi olduiu mevzuatta
yasanabilecek muhtemel degisiklikler veya ilgili idarcler tarafindan yapilabilecek talepler
sonucunda projelerin dzellikleri ve izin verilen ingaat alanlarindaki degisiklikler de dahil
olmak tizere gelistirme planlarinda degisiklik yapmak zorunda kalabilir ve bu gibi durumlar
sirket’in gelistirdigi projelerde gecikmelere sebep olabilir ve ilave maliyetler yaratabilir.
Ayrica, 502 konusu mevzuat degisikliklerine Sirket'in tam ve zamaninda uymamas: halinde
ve mevzuat degigiklikleri ile Sirket’in projelerine iliskin getirilebilecek kisitlamalar
neticesinde Sirket’in faaliyetleri olumsuz bir sekilde etkilencbilir, Sirket idari yaptirimlar ile
kargilagabilir. [laveten, gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ¢evre mevzuatina tabi olmast
sebebiyle ilgili mevzuata uyum, operasyonel agidan Onem arz etmekte olup; cevre
mevzuatinda yapilacak degisiklikler Sirket’in projelerinin tamamlama siiresini uzatabilir ve
maliyetlerini artirabilir.

Mevzuatta yasanacak defigiklikler neticesinde veya Sirket’in tabi olacagi yeni kanuni
diizenlemelerin ylirirliige girmesi halinde Sirket’in faaliyetlerinde, gelistirilen projelerin
planlanan tamamlanma siirelerinde, gelistirilmesi planlanan projelere iliskin éngériilen
baglanma siirelerinde ve Sirket’in gelir kaynaklarinda degisiklik yasanabileceklir,

Sirket’in kiracldarmmn kira sozlesmelerini feshetmesi halinde ya da gelistirilen otel
projelerinin beklenen doluluk oramina wlagamamast halinde Sirket’in finansal durumu
olumsuz yonde etkilenebilir.

2020, 2021 ve 2022 yilina ait bireysel finansal tablolara gére Sirket’in kira gelirlerinin toplam
hasilat igerisindeki payr sirasivla %1, %3 ve %1 dir. Sirket’in istemedigi bir zamanda kira
stzlegmesinin feshedilmesi veya yenilenmemesi ve uygun kosullar ¢ergevesinde yerin




e Kiraci/ziyaretgi sayisinda diisiis yasanmas,

e Rckabetgi piyasanin Sirket’in kiralama ve doluluk oranlarim etkilemesi,

e Meveut kiracilarm kira domemi sonlarinda kira sozlesmelerini yenilememesi ya da
ziyareteilerin yeniden konaklamalarinda oteli tercih etmemesi, ve

o Ziyaretgilerin/kiracilarn tercihlerinde degisiklik yasanmas:

hallerinde Sirket’in nakit akisinda gegici diisiisler yasanabilir,
Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilagilabilir.

Sirket, portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin gesitleri degisirken yiirlitttigi faaliyetleri ve
geligtirdigi projeleri etkin bir bigimde yénetilemez, portfoyiinde bulunan projeleri karh bir
sekilde peligtiremezse, portféyiinde bulunan gayrimenkullerin satist ve kiralanmasim karli bir
sekilde gergeklestirilemezse veya gelistirdigi otel projeleri bakimindan planladiii doluluk
oranint yakalanamazsa projeler kapsaminda elde etmeyi planladifn gelirlere ulasamayabilir,
gelistirdigi ve geligtirmeyi planladigi projelere iliskin strateji planlanm etkin bir sekilde
uygulanamayabilir ve yiiriittiigii projelerin tamamlanmasinda gecikebilir. Ilgili durumlar,
Sirket’in faaliyetlerini, projelere iligkin gelir beklentilerini, meveut finansal durumunu ve
laaliyet sonuglarim olumsuz, yonde etkileyebilir.

Sirket'in performansi st diizey ydnetime ve kilit calisanlarin devamhiigma ve
performansima baghdir. Kilit personel kaybt veya nitelikli kilit personel bulunamamast
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

wirket’in faaliyetlerinin bagarisi, yonetim, yinetici midiirler dahil iist diizey yénetim ckibi ve
kilit ¢ahganlarinin tecriibesine, performansina, yeteneklerine ve sunduklari hizmete
baghdir. Sirket’'in yénetim kurulu Gyeleri, genel miidiirii ve yénetimde sz sahibi olan
personeli, Sirket stratejisinin belirlenmesi ve uygulanmas: konusunda énemli rollere sahiptir.
Sirket’in list yonetim ve kilit personelleri Sirket faaliyetlerinin akisinda ve miisteriler ile olan
iligkilerin stirdiirtilmesinde etkin rol oynamaktadir,

Sirket’in iginde bulundugu gayrimenkul ve konut ingaat sektoriinde, Sirket'inki gibi bir
organizasyonu etkin bir sekilde yonetebilecek iist diizey yoneticilerin yam sira, gayrimenkul
sektOrl ve finans alanlarindaki uzmanliga veya sekiér uzmanlhigina sahip nitelikli ¢alisanlarin
istihdami konusunda bir rekabet séz konusudur.

Sirket'in etkin sckilde rekabet ctme ve stratejilerini belirleme ve uygulama becerilerinin
stirekliligi, yeni ve nitelikli gahisanlan cezbetme ve meveut calisanlarini elde tutma ve motive
etme becerisine baghdir. Bu gahganlarin kaybi ve yeni ve nitelikli ¢ahiganlan Sirket’e
¢ekememek uzun vadede Sirket’in faaliyetleri tizerinde olumsuz bir etkiye yol agabilir.

Sirket her ne kadar yonetimde devamhihi sailayacak adaylan istihdam etmeye devam etse
dahi, Sirket'in yénetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve yonetimde séz sahibi olan personelin
sirket ile ig iliskisinin gerek mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kaybi gerekse de difer
herhangi bir sebeple sona ermesi ve $irket’in nitelikli galisanlarin clinde tutmakta veya ayni
diizeyde nitelikli personel ile ikame etmekte basarih olamamasi Sirket’in faaliyetlerinin E
devamliligr agisindan olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket'in bilgi birikimi ve %
liderlik kabiliyetlerinin gegici bir stirc igin de olsa kaybina neden olabilir, Bu durumlar ayrica, @
Sirket’in meveut faaliyetlerini genigletme kabiliyetini de olumsuz etkileyebilir. / '

5.2. ihraginin iginde bulundugu sektire iliskin riskler:

istisnalarindan yararlanamayabilir.
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tarihinde tescil edilmigtir. GYO doniisitmii sonrasinda Sirket, SPK'mn GYO'lara iligkin
diizenlemelerine tabi hale gelmigtir ve bu nedenle, GYO statiisiinii koruyabilmek icin ilgili
diizenlemelerde yer alan kosullan saglamak zorundadir.

Sirket’in; sahip oldugu GYO statiisii nedeniyle gaynmenkul yatimmlarina  iliskin
gerekliliklere  uyum  saflamak, portfdy suurlamalarina  uygun faaliyet gostermek,
gayrimenkule iligkin olmayan yatmmlar ile finansal borglart ile ilgili simirlamalara uyum
saglamak, kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikleri tam ve zamamnda yerine getirmek ve
SPK'ya yapilacak raporlamalara iligkin yikumliliklerini ifa etmek gibi gesitli
yuktimlilikleri bulunmaktadir. Sirket’'in bu kosullart tam ve zamaminda saglayamamasi
halinde; aleyhine uygulanacak idari para cezalarina maru, kalmasi, faaliyetlerinin gecici veya
siirekli olarak durdurulmasi ve GYO statiisiinii kaybetmesi séz konusu olabilir,

Sirket’in meveut statlisiinii kaybetmesi halinde, ¢esitli mevzuatlar tahtinda GYO’lara taninan
vergi muafiyet ve istisnalarindan yararlanma imkani da bulunmayacaktir. Bu durum Sirket’in
finansal durumu ile dagitilabilir kérim énemli 6lgiide olumsuz etkileyebilir.

Sirket'in projeleri kapsamnda planlanan gelir ve maliyetierin makroekonomik kosullara
bagl olmasi, yurt i¢i finansal piyasalarda dalgalanmalara ve Sirket’in finansal sonuglarin
olumsuz yinde etkilenmesine neden olabilir.

Sirket’in geligtirdigi faaliyetlerin énemli bir yiizdesi gayrimenkul sektdrime iliskin olup;
Sirket’in csas gelir kaynag, geligtirdigi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satilmasma
ve kiralanmasina ve ayrica gelistirdigi otel projelerinde planladign doluluk oranina ulagmasina
baglidir. Bu baglamda $irket, gelistirdigi projelere iliskin olarak birgok tedarikei ile sézlesme
imzalamaktadir ve li¢lincll taraflardan hizmet almaktadir. Uluslararas piyasalarda
olugabilecek ckonomik krizler, projeler dzelinde yurt disindan hammadde temininde
olugabilecck aksamalar, ekonomik daralmalar, devaliiasyon ve siyasi riskler, kiiresel ve
bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler, yurt i¢i finansal piyasalarda ve
ozellikle gayrimenkul sektdriinde dalgalanmalara scbep olabilir,

Sirket'in  gelistirdigi projeler kapsamundaki faaliyetlerinin  gerck proje  finansmani
saglanmasina gerekse de stz konusu projeler kapsamindaki satig kabiliyetine bagli olmasi
nedeniyle makroekonomik kogullar, Sirket faaliyetleri tizerinde énemli bir role sahiptir,
Makrockonomik kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklar, ozellikle gayrimenkul
sektdriindeki fiyatlarm yiikselmesi, dviz kurlarindaki artiglar, enflasyon scbebiyle paranin
alim giictiniin azalmas:, arz ve talep dengesinin bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin
beklenenin altinda olmasi, Sirket’in elde etmeyi planladign gelir ve kar orammn beklentinin
alinda olmasina sebep olabilir ve ayrica Sirket’in projelerine iliskin operasyonel maliyet
kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar yaganabilir. Bu Izahname tarihi itibariyla Barbaros
48 Projesi, Fatih Otel Projesi, Basakschir Avrasya Projesi, Basaksehir Avrasya 2 Projesi ve
Basakschir Avrasya 3 Projesi olmak tizere Sirket’'in portftyiinde halihazirda devam eden
toplam 5 adet projesinin bulundugu dikkate alindiginda; gelecekte yasanmas: muhtemel F; _ 8
makroekonomik degisiklikler, Sirket’in projeleri bakimindan hedefledigi tamamlanma éﬁlr &
tarihlerinde gecikmelere ve ertelenmelerc sebep olabilir. Ayrica, emlak sektériinde w gas
yaganabilecek bir kriz de gayrimenkul scktériine duyulan talchin ve buna bagl olarak;“'“
gayrimenkul sektoriindeki fiyatlarm gerilemesine sebep olabilir, Dolayisiyla, makrockonomil/ ¥ 2

degisikliklerdeki olumsuz seyrin Sirket’in devam eden projelerini olumsuz yondé ctkilemes;i g
Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve nakit akist tizerinde émemli bir olui stiz otki ye sabjp 53
olabilir. 7 o
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GYO’lara saglanan vergi istisnastmn kaldirilmast ya da diger yasal diizenl 2

belirlenen vergi ve harclarda degisiklik meydana geln"/Sir et'in faaliyet
dagitddabilir kart olumsuz yénde etkileyebilir,




Cesitli kanunlar tahtinda GY()'lara taninan birtakim vergi istinaslart meveuttur. KVK tahtinda
taninan bir imkan ile birlikte GYO’lar Kurumlar Vergisi’nden istisnadir ve ilgili kanun
uyarmea GYO’lar, elde ettigi kazanglar daginlsin veya dagitilmasin %15 vergi kesintisine tabi
tutulur. Ayrica, KVK'min gegici 1. maddesi “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar
ahmncaya kadar Gelir Vergisi Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanunu kapsanundaki vergi
oranlart bu kanunda belirtilen yasal simirlar asmamak iizere gecerliligini korur.” seklindedir
ve Gelir Vergisi Knaunu kapsaminda GYO'larin kazanglarina uygulanacak stopaj oraninin
%0 olacag diizenlenmisgtir. llaveten, Damga Vergisi Kanunu tahtinda GYO’larin miinhastran
gayrimenkul portféylerine iliskin alim satim sbzlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi
stizlegmelerinin damga vergisinden muaf oldugu 6ngdriilmiistiir.

56z konusu vergi muafiyetleri, yalmzea GYQ'larin faaliyetlerinin devamhihgim degil, ayni
zamanda gayrimenkul sektoriiniin bliyiime ve gelisme performansini da destekleyen 6nemli
unsurlardir. Sirket’in, GYO statlisiinii kaybetmesi nedeniyle sz konusu vergi istisnalarinin
kaldinlmasi, Sirket’in faaliyetlerini ve elde ettigi ya da clde etmeyi planladign gelir ve kar
oramimi olumsuz yinde etkileyebilir.

Gayrimenkul degerlerinin makroekonomik kogullardan etkilenme riski bulunmakiadir.

Gayrimenkul degerleri ile gayrimenkul ve konut ingaati sekiériiniin kiiresel ve bdlgesel bazda
yaganan ckonomik dalgalanmalara, enflasyon ve igsizlik orammna ve tiiketici giiveni basta
olmak tzere makrockonomik geligmelere hassasiyeti yiiksektir. Lkonomik bilyiimede
yavasglama ve tlkemiz igerisinde yasanan hizh ekonomik dalgalanmalara, kisi bagina diisen
milli gelirde azalsa ve gayrimenkul satin ahnmasina iligkin talep ve ahgkanliklarda diiglige
neden olarak gayrimenkul fiyatlarinin azalmasina neden olabilir.

Dolayisiyla gayrimenkul sektorii, pek ¢ogu makroekonomik nitelikte olan ve Sirket kontroli
diginda  bulunan sayisiz ekonomik, finansal ve hizmet scktorii gibi faktérlerden
ctkilenmektedir. Bu faktdrler arasinda ekonomik kosullarda meydana gelen olumsuz
degigikliklerin ctkisi, genel olarak gayrimenkul sektori kosullar, tiketicilerin satn alma giicii
ve larkh harcama diizeyleri, perakendecilerin ve konut alicilarimn mali durumlart, faiz
oranlarindaki degigiklikler, enflasyon oranlari, finansman olanaklanmin yeterliligi ve maliyeti,
gevreyle ilgili yasa ve yonctmelikler, imar, insaat ve iskdn yasalar ve ydnetmelikleri ve
benzeri faktorler yer almaktadir. S8z konusu nedenler ¢ercevesinde yasanmasi muhtemel bir
ongdrilmezlik veya tilkemiz ekonomisi ile gayrimenkul sektértiniin biiyiime hiz1 ve oranin
diigmesi, Sirket’in portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin degerini, Sirket in mali durumunu
ve gelecege yonelik planladifn projeler ile gelir beklentilerini olumsuz yinde etkileyebilir.
Gayrimenkul degerleri donemler arasinda degiskenlik gosterebilir.

Sirket portféytindeki varhklar GYO Tebligi ve Kurul'un ilgili diger diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul deferleme f(irmalan tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir.

Kiresel ve bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal dalgalanmalar ve enflasyon
gibi ekonomik nedenlerin huzh degisimleri Sirket'in porfiyiinde bulunan gayrimenkullerin

degerini olumsuz yonde etkileyebilir. S6z konusu nedenler cergevesinde Sirket’in o o
portfdytinde bulunan gayrimenkullere iliskin degerleme raporlarindan belirlenen deferler Z9- o
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Gayrimenkul degerlemesi; her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmast ve tahmin v
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogas! geregi siibjektif bir degeplemedir. Neticed
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bulunmamaktadir. Ayrica gayrimenkul degerleri, séz konusu gayrimenkul sahibinin kontroli
diginda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degigiklikler, politik ctkenler,
linansal piyasalarm durumu gibi dig etkenlerden dolayi olusacak dalgalanmalara da agiktir,

Faiz oranma iligkin olarak alinabilecek kararlar gayrimenkul satislarinm yavaglamasina
neden olabilir,

Tiirkiye'deki konut ahcilar, genellikle satin alma fiyatmm bir kismini konut kredileriyle
finanse etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artis ya da azaliglar, Tiirkiye’deki konut
talebinde ters yonde harckete sebebiyet vermistir. Ancak bu durum her zaman s6z konusu
olmamakta ve farkli unsurlardan da ctkilenebilmektedir. Piyasa faiz oranlarinin gelecekte
daha da artmas halinde, ahicilarin konut kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden otiirii
finansman kaynagi olan konut kredileri cazip olmaktan ¢ikabilecektir. Baéyle bir [aiz artisi,
konut sektériine yonelik talebi dtstirerck Sirket’in portfdyiinde bulunan gayrimenkullere
yonelik talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, Sirket’in finansal durumunu ve faali yet
sonuglarint olumsuz olarak etkileyebilir.

Gayrimenkul sektériine iliskin yapilan yatirtmlarin likit olmamast riski bulunmaktadir.

Gayrimenkul yatrimlarinda, dzellikle de biiyiik dlgekli ticari amagh gayrimenkullere yapilan
yatirimlarda likidite simrhdir, Bu likidite azhg, gayrimenkul portfdyiiniin yapisinda ¢esitlilik
elde ctme veya ckonomik ya da diger kosullardaki degisiklikler karsisinda portféylin bir
kismim paraya déniigtiirme kabiliyetini kisitlayabilir, acil nakit girisi gerektiren durumlarda
yatmmlarin likit olmamasindan dolayi bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyetlerinin
sonuglarim ve finansal durumunu etkileyebilir.

Yogun rekabet nedeniyle Sirket gelirlerinin olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir.

Tirkiye'de gayrimenkul sekiérii biiylimekte olan bir sektér olmakla beraber rekabetin yogun
oldugu ve yabanci ve yerli birgok Sirket’in faaliyet gosterdigi bir sektérdiir. Rekabetin yojun
olmasinin nedenlerinden biri de bu sekidre girisin diger sektérlere oranla daha kolay
olmasidir. Tiirkiye'de gayrimenkul sektériinde kurumsal sirketler oldugu kadar kurumsal
olmayan tegebbiisler de faaliyct géstermektedir. Kentsel doniistim stireclerinin hizlanmasi bu
durumda artisa sebebiyet vermektedir ve Sirketin maruz kaldigi rekabet baskisim
artirmaktadur.

Sirket’in rakiplerinden bazlarr Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama
kaynaklarna veya hedeflenen miisteri grubuna daha gekici gelebilecck proje tasarnimlarina
sahip olabilir. Sckitrdeki yogun rekabet, birden ¢ok gayrimenkul projesi gelislirmesi gibi
sebeplerle arz fazlahiy séz konusu olabilir. Bu durum Sirket’in beklenenden daha diisiik gelir
clde etmesine yol acabilir ve bu sebeple Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari
olumsuz ctkilenebilir.

Sirket tarafindan gelistirilen projeler kapsanunda yiiriitilen ingaatlara iliskin izin ve
rulsatlarin alinamamast ya da degistivilmesi riski bulunmaktadir.

Ulkemizde gayrimenkullerin alim ve satmn, ingasi, geligtirilmesi ve kullantimasi ¢esitli izin
ve ruhsatlara tabidir. Ingaat faaliyetlerinin (imar izni, yap ruhsati, yapt kullanma ruhsati vb.
gibi) ahnan yasal izinlere ve siireglere uygun olarak gerceklestirilmesi ve il gili makamlardan /
alinan izinlere uygun bir bigimde gergeklestirilmeleri gerekmekte olup, gerekli izinleri

alinma siireglerinde aksaklik veya uzama gériilmesi durumlarinda sirket’in faaliyetlerini v

finansal durumunun etkilenme riski bulunmaktadir. 7 Z349
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tngdrilen masraflar bazi hallerde tahmin edilenden daha yiiksek olabilir, Bu gibi Sirket’in
kontrolii disinda olan ctkenler gergevesinde Sirket’in faaliyetleri, faaliyetlerinin sonuglar ve
finansal durumu olumsuz yonde ctkilenebilir.

Sirket’in zararlarinmn sigorta kapsanunda tahsil edilememesi riski bulunmaktadir.

Tirkiye, deprem kugaginda yer alan bir tilkedir. Her ne kadar yeni insa edilen biitiin yapilar,
yurirlikteki mevzuat uyarmnca depreme dayamikh olarak insa edilse de, olast biiyiikk bir
deprem sonucunda Sirket’in gerceklestirmeyi planladigi yatinimlarimin sz konusu depremden
ya da difer kosullardan etkilenmesi sdz konusu olabilir. Yapilacak sigorta stzlesmeleri
uyarinca tiim zararlann tazmin cdilememesi durumuyla kars: karsiya kalinabilir,

Sirket’in planladigt projelere iliskin ingaatlarda dngirilemeyen gelismeler yasanabilir,

Tiirkiye’de gayrimenkullerin ingast, ahm ve satimi, gehistirilmesi ve kullamlmas gesitli izin
ve tuhsatlara tabidir. Sirket gelecefe yonelik de gayrimenkul sektoriine iliskin projeler
geligtirmeyi planlamaktadir ve gergeklestirmeyi planladigi projelere iliskin olarak alinacak
imar izni, yapt ruhsati, yapr kullanma ruhsat, ¢evre mevzuati uyarnca gerekli izinler gibi
¢esitli ruhsat ve izinler, Sirket’in kontroltinde olmayan scbepler dolayisiyla ilgili projeler icin
dngdriilen siirelerde alinamayabilir.

Bununla birlikte, $irket imar plaminda yapilabilecek olasi degisikliklerden etkilenebilir. Yapi
ruhsati ve yap kullanim izinlerinin alinmas: ilgili belediye ve idarelerin onayina tabi olup,
Sirket’in projelerin ingasina baslamasini ya da devam ctmesini, tamamlanmasini ve kullamma
agtlmasim etkileyebilir.

Ayrica bu projelere iligkin olarak Sirket’in hizmet kalitesine uygun malzeme ve is¢iligin
bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi ve yiiklenici ve tageronlarin operasyonel
etkinligi, iy kazalar1 gibi konular da projeler igin 6ngérillen siireleri etkileycbilir.

862 konusu ingaatlar igin dnem arz eden bu nedenlerde yasanabilecek aksama, projelerin bitig
tarthini ve Sirket’in projeler ile ilgili olarak dngordiigii satis ve karlihk beklentilerini olumsuz
yonde etkileyebilir.

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

Ulkemizde meveut durumda yurirliikte olan veya ileride gelistirilebilecek konut edindirme
programlarinin hiikiim ve sartlarinda (kredi sartlari, gelir simifi ve/veya daha 6nce konut
sahipligine bagh diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirketin hitap ettigi
misteri portféyiine yonelik olmayabilecei gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecepi
projelere iligkin tegvikler de igermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel
migterileri, Sirket’in projelerinin dahil olmadigi konut edindirme programlari vasitasiyla
diger sirketlerin dahil oldugu diger projelere yonelebilir ya da tesviklerden yararlanmadif
icin rekabetgi fiyat sunamayabilir.

Yabancilann yatnm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandashg kazammma iliskin

diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portféyiinde bulunan gayrimenkulleri _
satm almayr diiglinen yabanei yatirimcilarm sayisinn azalmasma neden olabilir ve huE
dogrultuda $irket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin satig1 yavaglayabilir, durabilir veya 2
lalebin azalmasi nedeniyle beklenen fiyattan konut satisi gergeklesmeyebilir.

Degiyebilecek gayrimenkul politikalar scbebiyle yeni alanlarin imara agilmasy, kents

doniigiim gergevesinde yeni konut stoklarinin ortaya ¢ikmasi yahut konut stofunun artmas S ER
neden olabilecek baskaca bir degigikligin meydana gelmesi ¢ercevesinde gayrimenkul ary =i .:;3
artmast sonucunda konut fiyatlannda bir diisiis yasanabjlir ve bu durum, Sigke('in T4 éﬁ
tamamladifn ya da tamamlayacagi projelerden beklenen ' gn:";n g"
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biitgelenen maliyetlerin altinda kalarak Sirket'in karliligini olumsuz elkilemesine neden
olabilir.

5.3. ihrag edilecek paylara iligkin riskler:

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

Siket, Ilalka Arz Edilen Paylarin piyasasiin geliseceginin ve gelistipi takdirde bu
gelismenin devamli olacagimn garantisini verememektedir. Halka arz sonrasinda, Halka Arz
Edilen Paylar’a yonelik likit bir piyasa olusacagina veya bdyle bir piyasa gelismesi halinde,
bu sckilde devam edecegine iliskin bir garanti bulunmamaktadir. Halka Arz Edilen Paylar'in
piyasasimn likiditesi de Halka Arz Edilen Paylar'm yatinmer sayisima ve diger unsurlara
baghdir. Halka Arz Cdilen Paylar’'in piyasasimin siurli olmasi, Halka Arz Edilen Paylar’in
sahiplerinin bu menkul kiymetleri istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma
kabiliyetlerini zedeleyebilir ve Halka Arz Edilen Paylar'in fi yatimun degiskenligini artirabilir.
Halka Arz Edilen Paylar’m degeri, Sirket’in finansal performansiyla veya gelecefe vonelik
kazang beklentisiyle alakali olmayabilecek 6nemli dalgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun
bir sonucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer menkul kiymetlere iliskin ortaya
¢ikabilecek bir diistis veya bunun disinda genel bir diisiis, Halka Arz Edilen Paylarn islem
piyasasini ve likiditesini olumsuz etkileyebilir,

Halka arz fiyati, Halka Arz Edilen Paylar’'in halka arz edilecegi pazarda iglem gordiigii fiyat
ya da gelecckteki performansim yansitmayabilir. Ayrica ihragei’mn faaliyet sonuglan ya da
linansal performansi, bu Izahname’de deginilen risk faktdrleri veya diger kosullar nedeniyle
analistlerin veya yatirimeilarm beklentilerini karsilamayabilir, Tlalka Arz Edilen Paylar’in
degeri [hrager’ min ve rakiplerinin finansal performansinda meydana gelecek degisikliklere,
kiiresel makrockonomik kosullara ve diger etkenler ile Izahname'de deginilen risk faktsrleri
kapsaminda cle ahnan kosullar ya da diger kosullara tepki olarak 6nemli dalgalanmalara
maruz kalabilir. Thrager’mun faaliyet sonuglarinda meydana gelebilecek dalgalanmalar veya
analistlerin ya da yatirimeilanin beklentilerinin karsilanmamas: Halka Arz Edilen Paylar'in
ikincil piyasadaki fiyatimmn diismesine yol acabilir ve yatinmeilann halka arz kapsaminda
aldiklari paylar: halka arz [iyatindan veya bu fiyatin tizerinden satma imkanlari hi¢bir zaman
olugmayabilir. Sonug olarak, halka arz kapsaminda Halka Arz Edilen Paylar’s satin alan
yatirimeilar Halka Arz Edilen Paylar’a yénelik yatmmlarmin tamamim veya bir kismini
kaydedebilir.

Ote yandan, Halka Arz Edilen Paylar’in iglem gorecegi Borsa Istanbul gegmiste islem géren
sirketlerin performansindan bagimsiz ya da bununla orantili olmayan fiyat ve islem hacmi
dalgalanmalarina maruz kalnustir. Bu durum, kismen de olsa finansal pryasalan gelismis
lilkelerden farklt olarak Tiirkiye'deki kurumsal ve bireysel yatirimer tabammn kiigiik loekli
olmasiyla iliskilendirilebilir. Dolayisiyla Halka Arz edilen Paylar'in piyasa degeri Ihracer mn
performansiyla baglantili olmayan 6nemli dalpalanmalara tabi olabilir, Hatta bu
dalgalanmalar halka arzin hemen ardindan Halka Arz Edilen Paylar'in piyasa degerinde daha
belirgin olarak gériilebilir. Sonug olarak, piyasada genel bir diisiis veya Sirket’inkine benzer
menkul kiymetlerin iglem gordiigii piyasadaki disisler Halka Arz Edilen Paylar'in ikineil
piyasasinda esasli olumsuz ctkiler gésterebilir. Bunun sonucunda, Halka Arz Edilen Paylar’
halka arz stirceinde veya ikincil piyasada satin alan yatirimeilar yatrmlarinin tamamini veya
bir kismuni kaybedebilirler.

Bagakseh?

Sirket'in halka acikltk orani sourldir ve paylarin likiditesi ve pay fivatt iizerinde busiys
olumsuz etkisi olabilecektir.




hacminin disiik olmasina neden olabilecek ve sonug olarak pay fiyat iizerinde olumsuz etki
yaratabilecektir,

Halka Arz Edilen Paylar, Borsa'da iglem gérmeyc basladiktan sonra paylara iliskin likidite
olugmamas: durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat tizerinden paylarimi
satamayabilirler.

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

Ilalka Arz Edilen Paylar sadece Borsa istanbul’da islem gorecektir. Halka Arz Ldilen
Paylar'in piyasa degeri Sirket'in performansiyla baglantili olmayan nemli dalgalanmalara
tabi olabilir. Hatta bu dalgalanmalar halka arzin hemen ardindan Halka Arz Edilen Paylar’m
piyasa degerinde daha belirgin olarak goriilebilir. Sonug olarak, piyasada gencl bir diisiis veya
Sirket’inkine benzer menkul kiymetlerin islem gordiigii piyasadaki diisiisler Halka Arz Edilen
Paylar’in alim satim piyasasinda ve likiditesinde esashi olumsuz etkiler gisterebilir, Bunun
sonucunda Halka Arz Edilen Paylar’i halka arz siirecinde veya ikincil piyasada satin alan
yatirimeilar yatirimlarimin tamamini veya bir kismuni kaybedehilirler.

Halka Arz Edilen Paylar icin aktif, likit ve diizenli islem yapilan bir piyasa gelismeyebilir.

Halka arz éncesinde Thragei'nin paylan Tiirkiye'de veya yurt disinda herhangi bir piyasada
islem gérmemistir. Halka arzin gergeklesmesinden sonra Halka Arz Edilen Paylar’a iliskin
akuil' bir piyasa olugacagina ve gelisecefiine veya bu tirden bir piyasa geligse bile
mevcudiyetini devam ettirccegine iligkin bir glivence bulunmamaktadir. Ek olarak, Halka Arz
Edilen Paylar’a iliskin olugan piyasamin likiditesi de Halka Arz Edilen Paylar’i clinde
bulunduran yatirimeilarin sayisina, yatinmaeilann Halka Arz Edilen Paylar'a iliskin aktif bir
pazar olugturmalarindaki menfaatlerine ve diger faktorlere bagl olacaktir, Halka Arz Edilen
Paylar’a iliskin aktif bir islem piyasasi olusmayabilir veva bu piyasa siirdiiriilebilir
olmayabilir ve bu durum yatinmeilann halka arz kapsammda satin aldiklari paylara iliskin
alim ve satim iglemleri yapma imkanlarini olumsuz, yénde etkileyebilir, Halka Arz Edilen
Paylar'a iligkin pazarin derinliginin sinurli olmasi, Halka Arz Edilen Paylar' elinde bulunduran
yatirimeilarin bu paylan arz ettikleri miktarda, (iyatta ve zamanda satma kabiliyetini olumsuz
yonde etkileyebilir ve Halka Arz Edilen Paylar'm islem gordigii fiyaun degiskenligini
ctkileyebilir.

Sirket'in, projelerinden elde etmeyi planladigt gelirlere ulasamamas Sirket paylarvun
Jivatim olumsuz etkileyebilir.

Sirket'in gelirlerinin Gnemli bir yiizdesi, Sirket’in gergeklestirdigi projelerc ve dolayisiyla
ilgili projeler kapsaminda yapilan gayrimenkul satiglarina baghdir. Dolayisiyla, Sirket
tarafindan yuritiilen faaliyetler ile Sirket'in icinde bulundugu sektér geregi, Sirket’in senenin
her déneminde veya belli dénemlerinde kesin olarak elde edecei énceden belirlenebilen sabit
bir geliri/nakit akis1 bulunmamaktadir. Bu minvalde Sirket, gelecege yomelik gerceklestirmeyi
planladify projelerin maliyetlerine ve ilgili projelerden elde edeceji gelirlere/karlara iligkin
varsaymmlarda bulunmakta ve bu varsayimlar dogrultusunda projelerini gelistirmektedir.

82422

Sirket, gelistirdigi projelerden yapacaf satiglardan ilgili projenin baslamasi, geldigi asama
veya bittigi tarihe gore degigik dénemlerde gelir elde etmektedir. Sirket’in dalgali gelir 2

aw: bEg? 43

saglama durumu, eger gelirler belli dénemlerde gok az kalir veya hi¢ olmazsa, Sirket’in 5 jy B
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek Sirkel’i{ S Lég":
karlihg, beklentileri ve finansal durumu {izerinde olumsuz etkiler yaratabilir. UlkemiZ/dé /£ 7 332
yaganan finansal dalgalanmalar, 6zellikle gayrimenkul sektériinde yasanan ani fiyat a.rh.;?’f Ly (o= LELL%E*;TE%
enflasyon scbebiyle alun giiciiniin ve gayrimenkul sektoriine .duyulan yatirim talelfidin 5.”15 g_i,_
azalmasi $irket’in dalgali gelir saglama durumunu daha da seyreklestirebilir. Aynica, Sirkét’in %‘_:‘3 @

projelerinden gayrimenkul alan miisterilerin ddeme giicleg
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duruma sokarak Sirket’in faaliyetleri ile finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim
olumsuz etkileyerek Sirket’in karhligi, beklentileri ve finansal durumu iizerinde olumsuz
ctkilere yaratabilir,

Ekonomik, finansal veya siyasal sebeplerden dolayr gayrimenkul fivatlarinda yasanabilecek
ani artiglar, gayrimenkul sekdtiiriinii dogrudan ilgilendiren hizmet, ¢imento, beton, elektrik,
mckanik, ahsap ve demir-gelik scktdrierindeki genel fiyat artislar ve iscilik maliyetlerinin
yikselmesi gibi durumlarda Sirket, projelerine iliskin olugturdugu biitceden fazla
harcamalarda bulunabilir ve clde etmeyi planladigi gelirlere/karlara ulasamayabilir. Soz
konusu sebepler cergevesinde, Sirket’in elde ctmeyi planladign gelirlere iligkin varsayimlan
ve finansal performans: beklentilerin altinda kalabilir ve Sirket’in paylarimin fiyat diigebilir.

Iteride Sirket paylarmmn dnemli kisnunm salistmin gerceklesmesi veya bdyle bir satisin
gercekleyecegi yoniinde algt olusmast halinde Halka Arz Edilen Paylar’un piyasa degeri
olumsuz etkilenebilir.

ortaklar ile pay sahiplifi oranina bagh olmaksizin yénetim kontroliinil elinde bulunduran
ortaklar sahip olduklari paylari, halka agik ortaklik paylarmin borsada islem gérmeye
baglamasinda itibaren 1 yil siireyle halka arz fiyatimin altindaki bir fiyattan borsada satamazlar
ve bu paylan halka arz fiyatimin altinda borsada satilmasi sonucunu doguracak sekilde
herhangi bir igleme tabi tutamazlar. Ancak bu siire sonunda, meveut ortaklarn pay satislart
gindeme gelebilir ve zellikle Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan pay satis1 veya pay satigi
yapilacagi algis1 paylarn fiyatini olumsuz yénde ctkileyebilir, Ayrica Sirket paylarin dnemli
bir kisminin ¢ogunluk paya sahip olan ortaklar tarafindan satilmas: halinde, Halka Arz Edilen
Paylar’in piyasa fiyat diisebilir,

Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket paylarmin Borsa Istanbul’da iglem gérmeye basladig
tarihten itibaren 12 (on iki) ay boyunca, sahip oldugu halka arza konu olmayan Sirket
paylarinin, dolasimdaki pay miktarimin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza
konu edilmeyecegi, bu dogrultuda bir karar alinmayaca@i ve/veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa
veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacag ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagi dogrultusunda taahhiitte
bulunmustur. $iipheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da islem gérmeye
bagladifi tarihten itibaren 30 giin siireyle gergeklestirilecek olan fiyat istikrar islemleri
neticesinde veya baska bir suretle Ialka Arz Eden Pay Sahibi’nin Halka Arz Edilen
Paylar’dan edinebilecegi paylar harigtir. Halka Arz Eden Pay Sahibi ilgili stirenin bitiminden
sonra Hirket paylarini satma konusunda serbest olacaktir. Halka Arz Eden Pay Sahibi
tarafindan paylarin énemli bir kisminin satilmasi veya satilabilecegi yoniinde bir alg
olugmasi, Halka Arz Edilen Paylar in piyasa degerinin azalmasina yol agabilir,

Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagnlabiliv kir olusamayabilir veya dagitlabilir

kir olugsa bile Sirket gelecekte pay sahiplerine kir payi demeyebilir veya pay sahiplerinin E‘E ¥ o=
kar payr beklentilerini karsilayamayabilir. %,szj'_ i
gy
Borsa Istanbul’da islem goren sirketler TTK, ilgili sermaye piyasasi mevzuati, ah: ' 4’
stizlesmelerinde bulunan kéar pay: diizenlemeleri ile genel kurullan tarafindan onaylanan ' E%
dagitim politikalar dogrultusunda kar payi dagitmaktadir, {1gili mevzuat uyarinca, Tiirkiye de 4 (255
kurulu girketler, takdiri kendilerine ait olmak iizere, nakden ve/veya bedelsiz pay sekli ; { -4 4% T
payt dafitabilir veya gegmis yil kérini girket biinyesinde tutmaya karar verebilir, Sirkel1 < % 2 %-3
dagitim karari almas1 durumunda kér payim hesaplanma ve dagitma diizenlemeleri TAK ve N & %‘

Sirket'in gelecekteki faaliygtleri sonucunda kér clnwyebil



Sirket'in gelecekte yatmmeilara kdr dagitilacagina iliskin bir garanti bulunmadign gibi kér
clde edecegine dair bir taahhiidii de bulunmamaktadir.

Gelecekteki kir dagitiminin fiilen édenmesi, sekli ve miktari, asagidakileri de kapsayan ama
bunlarla simirli olmayan birgok unsura baghdir:

e Sirket’in uygun miktarda kir elde etmesi

e Dagitilabilir kdrin ve yedek akgelerin miktari,

e Serbest nakitl akisi miktari,

o Isletme sermayesi ihtiyaci, finans maliyetleri, yatinm harcamalan ve planlari,

e Borgluluk oranlan,

e Tirkiye'de faaliyet gosteren ve borsada iglem goren muadil girketlerin ddedikleri kar pay:
seviyesi,

e Sirket’in pay sahiplerinin kir pay1 hedefleri ve beklentileri ve

e Yonetim kurulunun zaman igerisinde kendi takdirine gore ilgili bulacag diger etkenler.

Sirket, 6nemli miktarda kar elde etse dahi, yonetim kurulu elde edilen kér tutarim yeniden
yatinm veya devralma gibi bagka amaglarla kullanarak pay degerinin daha etkin bir sekilde
artinlabilecefine inanmas: halinde kar dagitmayabilir, Sirket’in gelecekteki kér payr deme
kabiliyeti de@igebilir veya kisitlanabilir.

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

Halka Arz Edilen Paylar icin Fiyat Tespit Raporu ile belirlenen fiyat TL cinsinden olacaktir,
Aynica, Halka Arz Edilen Paylar bakimindan Sirket’in dagitacag kar paylar TL cinsinden
odeneccktir. Sirket, mali tablolarim da TL cinsinden diizenlenmektedir. Dolayistyla, TL. nin
diger para birimlerinc gore degerinde olugabilecek dalgalanmalar Halka Arz Edilen Paylar'in
degerini ve Tiirkiye digindaki yatinmeilar icin bagka para birimlerine déntistiiriilecek kar pay1
ddemelerinin degerini etkileyebilir.

Kur riskine ek olarak ihra¢ edilen paylarda ckonomik konjonktirden kaynaklanan riskler
olugabilir. Gerek global ckonomik konjonktiir gerekse de Tiirkiye ekonomisindeki olan
olumsuz gelismeler, Sirket’in faaliyet sonuglarmm beklentileri karsilayamamasina ve buna
bagh olarak da pay fiyatimin diismesine neden olabilir.

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

ihraggimin  faaliyetleri ekonomik konjonktiirden veya herhangi baska bir nedenden
kaynaklanan durum nedeni ile yavaglayabilir, gegici ya da siirekli olarak durabilir veya mali
yapis1 bozulabilir. Boyle durumlarda BIAS, Thragginin paylarimin iglem gérmesini kisa veya
uzun siireli olarak durdurabilir ve islem sirasini siirekli veya gecici olarak kapatabilir, Borsa =
yonetim kurulunca Sirket paylarmin Borsa kotundan atilmasi vb. ya da herhangi bagka bir 3
tedbir uygulanmast durumunda, Ihraggi'nin paylarmm alm satimunin durdurulmas: pay
fiyatim olumsuz ctkileyebilir, aktif veya stirdiiriilebilir bir alim satim piyasas: olusmayabilir/Z :
ya da paylann el degigtirmesi kisitlanabilir veya imkansiz hale gelebilir.

Halka Arz Edilen Paylar yatinnmeilar a¢isindan uygun bir yatirim aract olmayabilir,

Halka Arz Edilen Paylar’in potansiyel yatimmailarindan her biri, kendi kosullar cerceves
bu yatirimun uygunlugunu tespit etmek zorundadir. Potansivel yatinmeilanin bilhassa:

e Halka Arz Edilen Paylar'a yatinm yapilmasinin faydalarin ve }i’sklerini anlamli bir gekilde "
degerlendirmek i¢in yeterli bilgi ve deneyime sahip olma




e Kendi finansal durumu gergevesinde, Ilalka Arz Edilen Paylar'a yapilan yatrimi ve bu
yatirimm sahip oldugu yatirim port(Gyiiniin tamamu tizerindeki etkisini degerlendirmek icin
uygun anahtik araglara erisime ve bu araglar hakkinda bilgiye sahip olmadigt,

e Kur riski de dahil olmak {ivere Halka Arz Edilen Paylar'a yapilan yatrmun risklerinin
tamarnmini kargtlamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadif,

e llalka Arz Edilen Paylar'm tim kogullarmi detayli bir sekilde kavrayip kavrayamadig ve
ilgili endekslerin ve finansal piyasalarin davramslarina asina olmadi, ve

* Yatnun veya gegerli risklere katlanma kabiliyetini etkileyebilecek ekonomik faktdrler,
faiz oram faktérleri ve diger fakidrler hakkindaki muhtemel senaryolar (tek bagima veya
bir finansal danismamn yardimiyla) degerlendirilebilecck durumda olmadis hallerde

Sirket’in Borsa'da islem gdren paylarna yapnus oldugu yatrim uygun bir yatirim
olmayabilir. Potansiyel yatirmeilar;

e Halka Arz Edilen Paylar'in degigen kosullarda nasil performans gostereceklerini,

e Bu durumun Halka Arz Edilen Paylar'in degeri iizerindcki etkilerini, ve

e Bu yaturimin potansiyel yatmmemn yatinm portfdyiiniin tamami {izerinde yaratacag
ctkileri degerlendirmek igin gerekli uzmanliga (tek bagina veya bir finansal danismanin
yardimiyla) sahip olmadikea, Halka Arz Edilen Paylar’a yaurim yapmamalidirlar.

Yatirimetlarin yatirim (aaliyetleri gecerli yatmm kanunlarina ve diizenlemelerine ve/veya
bazi makamlarin incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk danigmanlanina veya
uygun diizenleyici kurumlara damgmayan her yatinmer icin séz konusu yatimmin uygun
olmama riski bulunmaktadir.

Gelecekte gerceklestirilebilecek bedelli sermaye artirimlart sonucu sermayenin sulanma
riski olugabilir.

Sirket, Halka Arz Edilen Paylar'in Borsa Istanbul’da islem gormeye basladig tarihten itibaren
12 (on iki) ay boyunca,Sirket paylarinin dolasimdaki pay miktanmin artmasina (bedelsiz
sermaye arimmlar harig olmak iizere) yol agacak sckilde satisa veya halka arza konu
edilmeyccegine, bedelli sermaye artinmi yapilmayacagina, bu dogrultuda bir karar
alinmayacagina ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK'ya veya yurt disindaki herhangi bir
menkul kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine basvuruda
bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilacagina dair
bir agiklama yapilmayacag: dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

Ayrica, bu siireg sona erdiginde, Sirket Fsas S6zlesmesi*nin 7' nei maddesi uyarinca, yonetim
kurulu §irket’in sermayesini gerektiginde bedelli olarak artirilabilir. Dolayisiyla, gelecekte
yapilacak bedelli sermaye artinmlannda, yatirimeilann yeni pay alma haklarimin tamamen
veya kismen kisitlanmasi veya bu haklarin kullamlmamasi durumunda, Thragginin sermayesi
artarken yatinmeilarin sahip olduklar pay adedi artmayacagindan yatirnmeilarin payimm
toplam sermayeye orani azalabilecektir. =~}

5.4. Diger riskler:
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pandemisi ile baglantil olarak alinabilecek dnleyici tedbirlerinin veya kamu saghg ile ilgili
yaygin endiselerin §irket’in faaliyetleri, miisterileri, (edarikgileri ve genel ekonomi iizerinde
olumsuz bir etkiye sahip olmasi muhtemeldir.

Bu lzahname tarihi itibariyla Covid-19 pandemisinin etkileri devam ctmektedir ve tedarik,
tirctim, hizmet ve perakende sektorii iizerinde olumsuz ctkileri gelecekte artarak devam
edebilir. Artan enerji, ham madde ve navlun fiyatlan ve tedarik stkintilari talepte daralmalara
sebep olabilir, §irket’in maliyetlerini arttrabilir, maliyet artiglar satis fiyatina bircbir
yansitilamayabilir. Covid-19 pandemisi etkisinin artmas1 yeni bir salgin ¢tkmasi durumunda
Sirket’in projelerine iligkin gelistirdigi baslama ve tamamlama takvimlerine uymamasi,
projeler kapsaminda {i¢lincii kigilerden alinan hizmetlerin aksamasi ve projelerin toplam
maliyetinin olusturulan biiteleri agmasi 6z konusu olabilir. Covid-19 pandemisinin Sirket
[aaliyetlerini ne dl¢tide etkileyecepi, salginm siiresi, yayilim ve yogunlugu ile iletide almacak
onleyici tedbirlerin etkilerinin ne olacag gibi belirsizlikler barindiran etmenlere baglidir.
Covid-19 pandemisinin etkisi siirerse, artarsa veya gelecekte kamu saghg ile ilgili yaygin
endigeler tekrar ortaya gikarsa, Sirket’in faaliyetleri, mali durumu veya faaliyet sonuglar
olumsuz etkilenebilecektir.

Makroekonomik riskler

Bagla gelismig tilke merkez bankalarmn parasal genisleme ve faiz oranlarna iliskin politika
kararlan ve gelecede iliskin beklentileri kurlar ve iktisadi bityiime kanallart araciliiyla
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yénde etkileyebilir.

Sirket'in stnerlt bir gayrimenkul yatirim ortakligs tecriibesi bulundugundan mevzuata Hyum
kenusunda risklerle karsdasilabilir.

sirket, Kurul'un iznini miiteakip 21.03.2023 tarihinde Esas Sozlesme’de yapilan
degigikliklerin tescili ile GYO’ya doniismiistiiv ve bu nedenle cok kisa bir siiredir GYO
niteliginde faaliyette bulunmaktadir. Kisa siireli faaliyetleri olan sirketler, tagidiklarr faaliyet
ve linansal risklere bagh olarak zarar edebilirler. Sirket calisanlannm, SPKn ve ilgilhi diger
mevzuat hiikiimleri gercevesinde, halka acik anonim  ortakliklar igin  dngoriilen
yiikiimliliklere uyumu konusundaki mevzuat bilgisinin uygulamaya yonelik teeriibesinin bir
leide smirh olmasi, teknik ve yeligmis personclin yeterli sayida bulunmamasi ve
devamhifinin  saglanamamasi, hizmet i¢i ve hizmet disi cpitimlerle yetkinliginin
artirtlamamasi gibi risklerin gergeklesmesi séz konusu olabilir.

GYO tecriibesine iligkin risklere ek olarak, halka arz dncesinde halka agik olmayan Sirket'in
halka agik girketlerin tabi oldugu mevzuata uyum, raporlama yitkiimlilikleri, iligkili taraf
islemlerinin takibi ve kurumsal yonetim ilkelerine uyum konularinda simirl bir dencyimi
bulunmaktadir. 86z konusu diizenlemelere uyum konusunda basarisiz olunmasi halinde,
Sirket’in yaptirimlara maruz kalmasi séz konusu olabilir.

Sirket gelistirdigi projelerin devamunda cesitli hukuki dava ve ithaflaria karstlayabilir.

Sirket, gelistirdigi projelerin yiriitiilmesine iliskin ticari iliski kurdugu tigiincd kigilerle gegitli § ,  ®
hukuki ihtilaflar yagayabilir ve bu uyusmazhklar neticesinde davalara ve buna bagh cegitli 2o fo
yaptmimlara maruz kalabilir. Gelecekte baglanmasi planlanan bircok proje kapsamifda:
projelerin geligtirilmesi igin ticari iliski kurdugu alt yiikleniciler, t?arikqilcr veya fidarj
kurumlarla gesitli hukuki uyusmazliklara ve bu uyusmazliklar ile bagladtils yargisal siireclofé
maruz kalabilir. Sirket’in aktif bir gekilde faaliyet gdsterdigi gayri) enkul ve konut
sektdrleri, kamu otoritelerince sik denetlenen ve regiile edile:n}?r sektdr olmas: se
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iptal edilebilir, uygunsuz oldugu degerlendirilen hususlar sebebiyle Sirket aleyhine idari para
cezast uygulanabilir, Bu tiir durumlar neticesinde Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu,
faaliyet sonuglarm olumsuz etkileyebilecek sonuglar ve aperasyonel aksakliklar meydana
gelebilir,

Depremler, diger dogal afetler, savag ve salgin hastaliklar gibi miichir sebepler Sirket'in
porifayiinde yer alan gayrimenkullere ve genel olarak iilkemizin ekonomisine zarar vererek
Sirket'in faaliyet sonuclarun olumsuz yonde etkileyebilir.

Tirkiye cografi konumu geregi viiksek riskli bir deprem bélgesi olup, Tirkiye niifusunun
biiyiik bir kismi ve ekonomik kaynaklarmin ¢ogu deprem riskinin yogun oldugu bélgelerde
yer almaktadir. Sirket’in gayrimenkul yogunlugununistanbul ilinde bulundugu dikkate
alindigimda; Sirket’in aktil bir sekilde faaliyet gésterdigi blge deprem riski bélgesidir. Bu
nedenle, gelecckie gergeklesebilecek giddetli bir deprem, Tirkiye'nin makroekonomisinde
ciddi dalgalanmalara sebep olabilir; Sirket’in port(dyiinde yer alan gayrimenkulleri tahrip
ederck bu gayrimenkullerin satigim engelleyebilir, Sirket’i zarara ugratabilir ve Sirket’in mali
durumunu olumsuz yénde etkileyebilir,

Benzer gckilde, kasirga, firtina, tsunami, yangin gibi diger afetler ile olaganiisti olaylar da
Sirket’in portftyiinde yer alan gayrimenkullere zarar verebilir ve Sirket’in portfdyiinde
bulunan gayrimenkullerin deger kayb1 yasamasi ve Sirket faaliyetlerinin olumsuz yénde
ctkilenmesi s6z konusu olabilir. Ayrica, Tiirkiye’de veya diger iilkelerde yasanan savas, terdr
saldirilan veya diger tlirden gatigmalara yonelik tehditler veya fiilen gergeklesen saldinlar ve
makro-ekonomik etkileri, Sirket'in mali durumu ve faaliyetleri {izerinde énemli odlgiide
olumsuz ctki yaratabilic ve Sirket’in gelirlerinde azalmaya ve iilkemiz ekonomisinin
daralmasina sebep olabilir.

Ozel bagimsiz denetimden geemis finansal tablolarda yer verilen diger riskler

- Sermayenin kargiliksiz kalmast riski gerceklesebiliv (Sermaye Riski)

Sermaye riski, Sirket’in borg¢lan karsisinda 6zkaynaginin yetersiz kalmas: durumunu ifade
eder. Sermaye riski diger bir ifadeyle Sirket’in faaliyetlerini siirdiiriirken olas1 bir finansal
kayip yasamasi durumunda yeterli diizeyde 6zkaynaga sahip olmama riskini ifade etmektedir.

Asagidaki tablolarda sirasiyla bircysel ve konsolide finansal tablolara gére Sirket'in net
bor¢/6zkaynak dengesine yer verilmektedir,

Bireysel (Solo) l*‘inansalinhlolam Gore Net Bore/Ozkaynak
31.12.2022 31.12.2021 | 31.12.2020
Toplam Borglar 148.307.251| 47.675.172 16.228.621
Nakit ve Nakit Benzerleri -6.095.963|  -4.718.831| -56.881.026
Net Borg 142.211.288|  42.956.341| -40.652.405
Ozkaynaklar 819.088.528| 376.117.806| 225.825.439]
Net Burq:/("lzkayn aklar 17% 11% -18% |1

Konsolide Finansal Tablolara Gire Net Bor¢/Ozkaynak

,%_ y
31.12.2020 )/ = 5
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: 31.12.2022 |  31.12.2021 v
Toplam Borglar 148.307.251| 159.443.874| 16.228.627%| Z 4 '
Nakit ve Nakit Benzerleri -6.106.382| -355.965.914| -56.881.026/# =}
Net Borg 142.200.869 | -196.522.040| -40.652.404
Ozkaynaklar 1.031.151.457 | $67.439.878| 227.736.874

0|/ -29%

-18%




Sirket sermaye miktarini risk diizeyi ile orantili olarak belirlemektedir. Ekonomik kosullara
ve varhklann risk karakterine gore sirket dzkaynaklarm yapisim diizenlemektedir. Sirket,
sermayesini yonetirken, Sirket’in faaliyetlerinin devamimi saglamayi, hisscdarlara fayda
sunmay! ve sermaye maliyetini azaltmak igin en uypun scrmayc yapisim siirdiirmeyi
amaglamaktachr. Sirket, scrmaye yapisimi korumak icin hissedarlarina ddenen temettiilerin
miktarim degistirebilir, pay geri alinu yapabilir, geri alinan paylan itfa edebilir, yeni pay ihrag
ederek sermayesini artirabilir veya borcunu azaltmak amaciyla varliklarin satabilir.

- [hragcr vadesi gelen yiikiimliiliiklerini karsilayamayabilir (Likidite Riski)

Likidite riski, $irket'in net fonlama yiikiimliliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir,
Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diisiiriilmesi gibi fon
kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin
olugmasina sebebiyet vermektedir. Thrager’nin kredibilitesinin bozulmasi nedeniyle ihtiyag
halinde fonlan saglayamamasi ve kaynak maliyetinin artmasi durumunda ihrage: zararla
karsilagabilir.

Sirket’in éntimiizdeki 0-12 ay arasinda vadesi gelecek olan ve odemesi gereken
yiiktimltiliklerinin toplami 6zel bagimsiz denctimden gegmis 31.12.2022 tarihli bireysel ve
konsolide finansal tablo dipnotlarina gére sirasiyla 555.722.915 TL ve 555.762.031 TL
seviyesinde olup, Sirket'in oniimitizdeki 0-12 ay arasinda vadesi gelecck olan finansal
yliktimliiltiklerin detaymna agagidaki taboda yer verilmektedir.

31.12.2022 Tarihi itibariyla Vadesine 12 Aydan Kisa Siire Kalan Finansal
Yiikiimliiliikler

TL Bireysel (Solo) Konsolide

Banka Kredileri ' 146.504.081 146.504.082
Finansal Kiralama Y tkiimliilikleri ~ 1.714.057 1.714.057
Ticari Borglar 365.988.125 366.008.037
Diger Borglar 41.516.652 41.535.855
Toplam 555.722.915 555.762.031 |

S0z konusu yitkiimliiliklerin alacaklarin tahsil edilmesinden ve yeni banka kredisi temin
edilmesinden saglanan nakit ile kargilanamamas1 durumu likidite riskini olusgturmaktadr.

- Thrager'nin faaliyet sonuglar pivasada meydana gelebilecek degisimlere maruz kalabilir
(Pivasa Riski)
Piyasa riski, piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisimler nedeni ile bir finansal aracin
gergege  uygun deferinde  veya gelecekteki nakit akislarmda isletmeye olumsuz
ctkileyebilecek dalgalanmalar olmasi riskidir. Sirket’in piyasa riski yabanci para riski ve faiz
orant riskini icermektedir.

a) Yabancr Para (Kur) Riski

Yabanci para varhiklar, yiikiimlilikler ve bilango disi yiikiimliiliiklere sahip olma

durumunda ortaya ¢ikan kur harcketlerinden kaynaklanacak etkiler yabanci para (kur) .
riski olarak adlandinlmaktadir. Sirket’in parasal déviz yikiimliliiklerinin, parasal 2

diviz varhklanm asmasi ve déviz kurlanmin yiikselmesi durumunda veya parasal
ddviz yiikiimliliiklerinin, parasal déviz varliklarindan diisiik /olmast ve diviz
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31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihleri itibariyla Sirket'in bireysel ve
konsolide linansal tablolarinda raporlanan diiviz pozisyonuna iligkin bilgiler asagida
yer almaktadir.

Bireysel Ddviz Pozisyonu
| 31.12.2022| 31.12.2021] 31.12.2020

Doviz Riski

ABD Dolart Cinsinden Net Bilango 12.749 150.000 3.457.006

Pozisyonu

Avro Cinsinden Net Bilango Pozisyonu - _ - -27.993

Daviz Riski (TL bazinda toplam)

 Déviz cinsinden varliklar 238.382]  1.946.625| 25.593.962
Déviz cinsinden yiikumlilikler - - 469.968

Net yabaner para pozisyonu 238382 1.946.625 | 25.123.994 |

Konsolide Doviz Pgiisyonu
) : | 31.12.2022] 31.12.2021] 31.12.2020

Déviz Riski

AHP Dolart Cinsinden Net Bilanco 12.749 930.416| 3.457.006

Pozisyonu

Avro Cinsinden Net Bilango Pozisyonu - - -27.993

Déviz Riski (TL bazinda toplam) - — -
Ddéviz cinsinden varhklar 238.382| 12.191.277| 25.593.962

Ddviz cinsinden yiikiimliiliikler - - 469.968 |
| Net yabanci para pozisyonu 238.382 | 12.191.277| 25.123.994

b) Faiz Orant Riski

Piyasa faiz oranlarindaki degigimler finansal araglarin degerlerinde dalgalanmalar
olusturabilir. 86z konusu dalgalanmalar, menkul kiymetlerdeki fiyat degisiklipinden
veya bu menkul kiymeti ¢ikaran tarafa d7gii veya tiim piyasay: etkileyen faktorlerden
kaynaklanabilir.

31.12.2022 tarihi itibartyla 6zel bagunsiz denetimden gecmis bireysel ve konsolide
finansal tablolara gére Sirket’in toplam finansal yiikiimliliikleri sirasiyla 148.307.251
TL ve 148.307.251 TL seviyesindedir. Stz konusu kredilerin vadeleri geldiginde
yenilenmeleri durumunda Sirket faiz oranlarinda dalgalanma riskine maruz kalabilir.

Faiz orani dalgalanmalarindan en az sekilde ctkilenmek amaciyla, bir yandan finansal
borglarin ve alacaklarin faiz degisim dénemleri uyumlastirilirken, diger yandan bu
borglarin kendi iglerinde “sabit faiz/degisken faiz” ve “kisa vade/uzun vade” dengeleri
gozctilmektedir,

31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihleri itibanyla Sirket’in bireysel ve
konsolide finansal tablolarinda raporlanan finansal yiikimlilikleri asafida yer
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Konsolide Finansal Yiikimliiliikler

(TL) 31.12.2022]  31.12.2021] 31.12.2020

Finansal Yikimlulikler

148.307.251| 159.443.874 16.228.622

- Sirket alacaklarimin tahsil edilememesi séz konusu olabilir (Kredi Riski)

Kredi riski, bir miisteri veya karsi tarafin sézlesmedeki yitktimliiliigiin{i yerine getirememesi
nedeni ile finansal bir kaybin olugmas: riski olarak tanimlanmaktadir. Bu risk finansal
varliklan elinde bulundurmanin yani sira, kargi tarafin anlagmann gercklerini yerine
getirememesi riskini de kapsamaktadir. Sirket’in kredi riski, esas olarak ticari alacaklardan
dogabilmektedir. Sirket'in miisterilerinin yasayabilecegi maddi sikintilar, bu miisterilerden
yapilacak tahsilatlart geciktirebilir ya da miisterilerin iflasi gibi durumlar séz konusu olursa
Sirket alacaguu tahsil edemeyebilir. Tahsilatlarda pecikmeler olmas ve/veya tahsilat
yapilamamasi durumunda lhragei'nin mali durumu olumsuz yonde ctkilenebilir, Sirket
yonetiminin bu riskleri kontrol etmek i¢in harcadigi cabalar yetersiz kalabilir ve Sirket
alacaklarin tahsil edemeyerek, borglarinm ddenmesinde giiliiklerlc kargilagabilir.

31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihleri itibariyla bireysel ve konsolide finansal
tablolarda raporlanan kredi riskine maruz kalemlere iligkin bakiyeler agagida yer almaktadir;

3 Bircysel (Solo) Finansal Tablolarda Maruz Kalinan Azami Kredi Riski Tablosu
(TL) Alacaklar : Nakit ve
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit
iliskili Diger Migkili Diger | Benzerleri_
31.12.2022 106.223.259 | 30.851.934 0[2.153.493| 6.095.963
31.12.2021 0] 8.332.906]23.835.521 (4.334.060| 4.718.831
31.12.2020 1.117.616|18.372.486 | 4.858.893|1.881.745(56.881.026
Konsolide Finansal Tablolarda Maruz Kalinan Azami Kredi Riski Tablosu
(TL) Alacaklar Nakit ve
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar |  Nakit
iligkili Diger lliskili | Diger | Benzerleri
31.12.2022 106.223.257 | 32.698.581 012153494 6.106.382
31.12.2021 472.538(764.029.441 | 18.617.765 | 4.470.104 355.965.914
131.12,2020 1.117.616| 18.372.486| 4.858.893|1.881.745 56.881.026 |

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. Thrager hakkinda genel bilgi:
6.1.1. Thragginin ticaret unvam ve isletme adu:

Sirket’in ticaret unvani “Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@ Anonim Sirketi™dir. Sirket’in
isletme adi bulunmamakiadir.

6.1.2. Thragcinin kayith eldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi Bagakgchir mahallesi Cahit Zarifoglu caddesi No:8 I¢ Kap Nof 1 m:_a
1 Basaksehir/Istanbul _ /- N

Ticaret Sicil Miidiirliigii | Istanbul Ticaret Sicil Midiirligii hﬁlﬁ*ﬁ:ﬂ_

Ticaret Sicil Numarasi [ 285134-0 Vi Vy| Y5 EEse

dw0 o

6.1.3. ihnu;t;lnm kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ngériilen siir 4; / %ﬁ ‘;

Sirket, “Fuzul Dig Ticaret Angnim, Sirketi” unvam ile 1stanb},1 li%; ilgesinde stiresiz olarak

curulmug ye kurulug esag sézlesfesi 10.03.1992 tagihi

sl edilmistir.




Kurul'un izmni takiben Sirket’'in unvan degisiklipine iliskin Esas Sovzlesme degigikligi
21.03.2023 tarihindc tescil edilmis ve Sirket’in giincel unvan “Fuzul Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi” olarak degistirilmis, Sirket GYO'ya déniismiistiir.

6.1.4. Thracemin hukuki Statiisii, tabi oldugu mevzuat, ithraceimin kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numarsalar:

Hukuki Statiisii Anonim Sitket 3
Tabi Oldugu Yasal 1.C. Kanunlan
Mevzuat h
Kuruldugu Ulke Tirkiye Cumhuriyeti

Bagakgehir mahallesi Cahit Zarifoglu caddesi No:8 I¢ Kap
Merkez Adresi No: 1 Basaksehir/Istanbul
Telefon 0212 487 50 00-0212 485 46 21
Fax 0212 488 21 22-0212 531 63 80
internet Adresi www.fuzulgyo.com.tr

ihragemin Tabi Oldugu Mevzuat
A, Genel Actklamalar

Sirket Tark hukuk mevzuatinin genel dizenlemelerine tabidir. Tirk hukuk mevzuat
igerisinde  belirli  dizenlemeler Sirket'in faaliyetlerini  dofrudan, birtakim mevzuat
diizenlemeleri ise dolayli olarak etkilemckiedir. Bu suretle, Sirket’in faaliyetleri agafida yer
alan dogrudan ve dolayli mevzuat da dahil olmak tizere Tiirk hukuk mevzuatinm genel
dizenlemelerine tabidir.

e TTK, TBK, Is Kanunu, vergl mevzuaty, sosyal gilivenlik mevzuati
Sermaye piyasast mevzual, GYO mevzuati
fmar, tapu, kat miilkiyeti, belediyeler mevzuaty
(Cevre mevzuatt
Is sagh ve giivenligi mevzuati
Tiketicinin korunmasi hakkinda mevzuat

B. GYO Mevzuan

Sirket, basta SPKn ve GYO’lara iligkin esaslari dilzenleyen GYO Tebligi olmak iizere Kurul
diizenlemelerine tabidir, GYO Tebligi, gayrimenkul yatirim ortakliklariin kuruluslarma,
kurucularina, paylarinin ihracina, satigina ve devrine, faali yet esaslarina, yonetim ilkelerine,
portfdy sumrlamalarina, portfdylerinde bulunan varliklarin ve haklarn defcrlemesine,
varhiklarin saklanmasina, imtiyazh pay ihracina, ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak
niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatinmeilarin bilgilendirilmesi yiikiimliliiklerine, kar
dagitimima, GYO statiisiinden ¢ikmalarina, tabi olacaklar diger yiikiimliliiklere ve anonim

e 8 & @ @

ortakliklarin GYO déniisiimiine iliskin esaslari diizenlemektedir. Eﬁ a
i -5
. ¢ai : o b
GYO Tebligi gayrimenkul yatinm ortakliklarinin kurulus usul ve esaslannin yam sira, & 2% =J,§
s A - e i o T . a2 D L-Jg
ortakhklarin stirdirebilecekleri yatrum faaliyetlerini de diizenlemekte ve bunlara iliskin ~E feg
birtakim simrlamalar éngérmektedir. Bu kapsamda, GYO alim satim kart veya kira geliri eldé¢ 3
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, pdrk, / «

hastane ve benzeri her tiirlti gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve sati
almay1 veya satmayi taahhiit edebilir. Bununla birlikte, GYO Tebligi’Ain 22 nei maddesinif
Iinci fikrasimin (b) bendi uyarinca GYO'larin portféylerin ;1.151?(131‘1 her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alifhas: fc kat miilkiyetinin tesis
edilmesi zorunludur. Aneak d ;
olan otel) aligveris mer




yapilarin, tamamumm veya béliimlerinin yalnizea kira geliri elde etme amacityla kullamlmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar Kanunu'nun gegici 16 nc1 maddesi kapsamnda yapr kayit
belgesi almnus olmasi, bu fikrada yer alan yapt kullanma izninin alinnms olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. Diger taraftan, GYQ Tebligi'nin 22 nei maddesinin
I'inci fikrastnin (r) bendi uyarmea ortakliklarm miilkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde
metruk halde veya ckonomik émriinii tamamlamug veya herhangi bir gelir getirmeyen veya
tapu kiitiigiintin beyanlar hanesinde riskli yapt olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi ya da
tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmast durumunda bu sart aranmaz ve
ilgili gayrimenkul ortaklik portfSyiine arsa olarak dahil edilebilir, Bununla birlikte, ortaklarin
30z konusu mualiyetten yararlanabilmesi igin (i) s6z konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan
nitelikleri haiz oldugunun bir gayrimenkul degerleme raporu ile tespit cttirilmesi ve (1i) varsa
s0z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde
gerekli degigiklifin yamlacaginin Kurul'a beyan edilmesi gerekmektedir.

GYO Tebligi uyarmea GYO'larin yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar getirilmis ve ayni
samanda yapamayacaklan igler éngoriilmiistiir. Bu bashkta yalnizea temel diizenlemelere

ilisgkin ana bagliklar yer almakta olup, GYO'larm uyum saglamas1 gereken bagkaca
diizenlemelere iliskin béliimler saklidir.

GYQ larin Yatirim Faalivetlerine Hiskin Esaslar

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

e GYO'larin portfdylerine alinacak her tilii bina ve benzeri yaplara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis cdilmig olmasi zorunludur.

® GYO’lann portfdylerinde ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve énemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir.

e (GYO'larin kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasilat paylagimi veya kat
karsiligt arsa satig1 sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsa tizerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilirler veya projelere dst hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler, Yapilacak sézlesme hiiktimleri cergevesinde bir veya birden fazla tarafla
ortak bir gekilde ytriitilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakhigin sézlesmeden dogan haklarinin Kurul’ca uygun gariilecek nitelikte bir teminata
baglanmis olmasi zorunludur,

e GYO’larnn gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklar projelerin ilgili  mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmuis, insgaata

baslanmas1 icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut oldugut . o
hususlannin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslart tarafindan tespit edilmis olmasi g S %
zorunludur. =39 E 2
e GYO’larin miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iverinde projo/% fg
gelistirilebilmesi igin, tesis cdilen ipotefin bedelinin séz konusu arsa icin en soh Ve i

hazirlanan degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50 sini geememesi ve |
halitkdrda (izerinde proje geligtirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortaklifi
kamuya agikladigr bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan
toplaminin %10’ unu agmamas: gercklidir.

¢ GYO'lar faaliyete gegirilebilmesi igin belirli asgaf] donamima ihtiyag d
ga.yl"imcukul]m*in kirgya-erilmeden dnce tefrisini jemif debilirler.
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e GYO'Tar 3. kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller {izerinde kendi lehine iist hakki,
mtifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklan iicilinci kigilere
devredebilirler.

e GYO'lar maliki olduklari gayrimenkuller tizerinde baska kisiler lehine tist hakki, intifa
hakki ve devre milk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin 3. kigilere devrine izin
verebilirler.

e GYO'ar milkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilirler.

e GYO'larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklan TMK
hiikiimlerine gére tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca
intifa hakki, devre miilk irtifak: ve tist hakk tesis cttirilebilir.

e GYO'lar herhangi bir sckilde, devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu'ndan izin alinmasi
sartl bu hiiktim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilemez.

e GYO'lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla verli ve yabanci sermaye
piyasasi araclanim alabilir ve satabilir. T'akasbank para piyasasi ve ters repo islemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesab actirabilirler, sermaye piyasasi
araglanm &diing verebilirler.

e GYO'lar higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5"inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ail para ve sermaye piyasasi araglari yatirrmlannin toplamm
ortakhifin akiif toplaminin %10’ unu agamaz.

e GYO'lar altn, kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem
stzlegmelerine yatirrm yapamazlar.

® Yatirim fonlar paylari ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa digi teskilatlanms
piyasalarda iglem gbrmeyen sermayc piyasasi araglarina yatinm yapamazlar, sermaye
piyasast araglarinm alim satimlarinin borsa kanaliyla yaptlmasi zorunludur.

e Scrmaye piyasasi araglarin agifa satamazlar, kredili menkul kiymet islemi yapamazlar
ve sermayc piyasas1 araglarini ddiing alamazlar. Tiirev araclart kullanarak koruma
amacini asan islemler yapamazlar,

e Kanunen 6demekle yitktimli olduklar vergi, harg ve benzeri diger giderler haric olmak
lizere varliklarin portftye alimi ve portfdyden satum sirasinda varhk degerinin %3 tinii
asan komisyon {icreti §deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

GYOlarin Istiraklerine fliskin Exaslar

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizea;

i Isletmeci sirketlere,

ii. Diger GYO'lara,

ili.  Yap-iglet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

iv.  Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarn . ®
portidye alinmasi amaciyla sinirh olarak faaliyet konusu yalmzea gayrimenkul olan
yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklestirmek izere
yurt digindaki girketlere yatimm yapmak iizere yurt iginde/yurt disinda kurulan éze
amacl sirketlere,

v.  Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinh%stirak edilecely
girketin tabi oldugu mevzuat hitktimlerine gére hazirlanan finansdl tablolarinda

alan aktif toplanmin devamli olarak en az %75"ini olusturdugy Tirkiye’de ku

sirketlere, ve

vi.  Portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanany

dayalr hak veya gayrim }
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yalnizca bu hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla sl olarak kurulmug veya
kurulacak sirketler tarafindan gergeklestirilmesinin zorunlu olmast halinde bu
sirketlere
istirak edebilir,
Sirket, kendi tiizel kigiligi Ichine kullandig: tiim krediler veya sermayesinde %100 oraninda
igtirak ettifi sirketler tarafindan kullanilan (tim krediler igin kendi portfiytindeki malvarliklar
uizerinde teminat tesis cdebilir,

GYO larmn Portfovlerine fliskin Esaslar

GYO Tebligi’nde, Sirket’in portfayiinii olustururken uymasi gereken suurlama ve kurallara
yer verilmistir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°i oraninda,

i.  Gayrimenkullere,
il.  Gayrimenkul projelerine,
iii.  Gayrimenkule dayah haklara ve
iv.  Yalmzca bunlarin portféye ahinmas: amaciyla sinirh olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt diginda kurulu sirketlere doprudan ve sadece bu amaci
gergeklestirmek fizere yurt digindaki girketlere yatirim yapmak iizere yurt icinde veya
yurt diginda kurulan ve sermaycsine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amach sirketlere

yatirim yapmak zorundadir. Sirket’in hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladips
finansal tablolarda s6z konusu asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun
gormesi halinde ilgili portfoy simrlamalarina uyulmasi igin Sirket’e aykinhiiin olustugu hesap
ddneminin sonundan itibaren bir yil stire verilebilir. Verilen siirenin sonunda sinirlamalara
yine uyulmamasi halinde Sirket GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfdyiinde bulunan ve ahimindan itibaren 5 (bes) yil ge¢mesine ragmen iizerinde
proje gelitirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin oram,
Sirket’in aktif toplaminin %20’sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO dontismiis
olmasi sehebiyle bu siire, GYO déniistimiine iliskin Lsas Stzlesme degisikliginin TTSG ye
tescil edildigi tarihten itibaren baslar.

GYO 'larin Yapamavacaklar: Isler

GYO Tebligi'nde $irket’in yapamayacag isler sayilmistir. Bu gergevede, Sirket:

e 5411 sayih Bankacilik Kanunu'nda tammlandigs tizere mevduat veya katilim fonu
toplayamazlar ve mevduat veya katilm fonu toplama sonucunu verecek is ve iglemler
yapamaz.

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

* Higbir yekilde gayrimenkullerin, altyapr yatiim ve hizmetlerinin insaat islerini kendisi
tUstlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

¢ Higbir surctte otel, hastane, ahgverig merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,

super marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemey. -

ve bu amagla personel istihdam edemeyz.
e Kendi personcli vasitasiyla portfiiye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak tizere
bagka kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin

takibi ve buna benzer hizmetler veremez. Ancak, kamu kurum veya kuruluslari ile/

bunlarin bagh ortakhiklar, igtirakleri ve imtiyazh pagy sshibi bulundugu sirketley

tarafindan yiriitiilen projelere iligkin olarak bu bentte bélirtifen hizmetler, kamu kurur Y

ve kuruluglarinn yonetim kontroliine sahip oldugy orgak!k
o Kredi veremez. phagLiZths,
M A i Basalselfi- Mah, Cfhit Zarifhgly #ad




e Sirket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagl ortakhklar: haricindeki iliskili
taratlara herhangi bir mal veya hizmet satumi islemine dayanmayan bor¢ veremez.
* Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik ghsleren bir harcama veya
komisyon ddemesinde bulunamazlar,
e Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alum satimi yapamazlar.

C. imar ve Kat Miilkiveti Mevzuati

Imar Kanunu uyannea tiim yapilarin belediye imar planlarina uygun olarak insa edilmesi ve
ruhsatlandirilmas: gerekir, Bu kapsamda, ilk clapta, yapt miiteahhidi tarafindan ilgili
belediyeye (veya bazi durumlarda valilige) mimari, istatistiksel, mekanik ve clekirik planlarim
igeren gerekli belgelerin sunulmasi ve insaal siirecinin baslatilmas: amaciyla insaat izni
bagvurusunda bulunulmast gerekir.

[znin verilmesinden itibaren 2 (iki) y1l iginde ingaata baglanmasi ve insaatin 5 (bes) yillik
ruhsat stiresinde tamamlanmasi gerekir. Insaat siirecinin gerektirdigi dlgiide temin edilecek
uzatma siireleri saklidir, Insaat stirecinin tamamlanmasi tizerine, yapiun ingaat ruhsati ve imar
Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullanim amacima uygun oldugunu tasdik eden
yapt kullanma izni temin edilmesi gerckir. Altyap: hizmetlerinin temini yap1 kullanim izninin
diizenlenmesini takiben mimkiin olur.

Ek olarak, GYO Tebligi'nin 25%inci maddesinin 1'inci fikrasinda belirtildigi tizere portfoyde
yer alan bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alimmuis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmas: gerekmekiedir.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yapi kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan,
kat milkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yazili talebi tizerine tapu sicil memurlan tarafindan re’sen yapilir. Kat miilkiyeti tiniteler
tizerinde kurulduunda ve tapu siciline tescil edildiginde, her bir tinite ayn miilkiyet haklarina
tabi 1ken, ortak alanlar, aksi kararlagtinimadikea, arsa paylart oraminda birim sahiplerinin
ortak miilkiyetindedir.

D. Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortast Mevzuati

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortast Kanunu’nun amaci sosyal sigortalarin ve genel
saflik sigortasin isleyiyi ile ilgili usul ve esaslan diizenlemek olup, Sirket, isveren sifatiyla
kanunda igverenler i¢in dngoriilen yiiktimliliklere uymakla yliklimliidiir. Sosyal Sigortalar ve
Genel Saghk Sigortasi Kanunu uyarinca isveren, ornegi SGK tarafindan hazirlanacak isyeri
bildirgesini en geg sigortali gahstirmaya bagladis tarihte, SGK'ya vermekle yukiimlidiir,
Sirket kurulusunun ticaret sicili memurluklarna bildirilmesi halinde yapilan bu bildirim
SGK’ya yapilmg sayihir ve ilgililerce ayrica igyeri bildirgesi diizenlenmez, Ayrica igverenin
15 glivenligi hakkinda yiikiimliiltikleri bulunmaktadir,

E. Cevre Mevzuai:

Cevresel etki degerlendirmesi, Cevre Kanunu tahtinda gerceklestirilmesi planlanan projelerin; . ®
gevreye olabilecek olumlu ve olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz yondeki etkilerin 2 6
dnlenmesi ya da gevreye zarar vermeyecek 6lciide en aza indirilmesi i¢in alinacak énlemlerin, ;=

al

secilen yer ile tcknoloji alternatiflerinin belirlenerck degerlendirilmesinde ve projelerir
uygulanmasinin izlenmesi ve kontroliinde siirdiriilecek calismalart ifade edecek sekilde

it 7

tanimlanmistir. Cevresel ctki degerlendirmesine iligkin usul ve csaslar, o0

diizenlenmekiedir, 5D
o E

CED Yonetmeligi kapsaminda, ilgili projenin gevresel o

I C

bakumindan, T.C. Cevre, Schjreilik ve iklim Degisikligi Bak;
karar verilmesi miimkipdii
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® Cevresel etki degerlendirmesi gerekli degildir karar (“CED Gerekli Degildir™ karart),
ilgili 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi projeler hakkinda yapilan degerlendirmeler
dikkate alinarak, projenin gevre {izerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak
onlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gére kabul edilebilir diizeylerde
oldugunun belirlenmesi {izerine projenin gerceklesmesinde cevre agisindan sakinca
gorilmedigini belirten karardir. “(CED Gerekli Degildir™ karar verilen proje igin 5
(bes) yl i¢inde miicbir sebep bulunmaksizin yatinma baslanmamasi durumunda “CED
Glerekli Degildir™ karar gegersiz sayilir.

¢ Cevresel ctki degerlendirmesi gereklidir karari (“CED Gereklidir” karar), ilgili én
inceleme ve degerlendirmeye tabi projelerin gevresel etkilerinin incelenerek, cevresel
etkilerinin daha detayl incelenmesi amaciyla gevresel ctki deferlendirmesi raporu
hazirlanmasimin gerektigini belirten karardir,

CED Yonetmeligi Ek-1"de listelenen ve cevresel ctki degerlendirmesi uygulanacak projclere
baslanmadan 6nee veya T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanh g1'min bir projeye
iligkin “CED Gereklidir” karan vermesi iizerine, anilan projeye iliskin olarak CED Raporu
hazirlanmasi gerekmektedir. CED Raporu, CED Yénetmeligi'nin ekindeki ilgili forma uygun
olarak hazirlanarak, T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlip: tarafindan kurulan
ilgili komisyona sunulur. “CED Gereklidir” karari verilen projeler igin CED bagvuru dosyas
hazirlanarak T.C. Cevre, $ehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligma basvuru yapilmas:
gerekmektedir. Ancak, “CED Gereklidir” kararina esas sartlarin degismesi halinde, yeniden
bagvuru yapilabilir,

¢ Gevresel ctki degerlendirmesi olumlu karan (“CED Olumlu” karan), CED Raporu
hakkinda ilgili komisyon tarafindan yaplan degerlendirmeler dikkate ahnarak,
projenin gevre tizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak dnlemler sonucu
ilgili mevzuat ve bilimsel csaslara giére kabul edilebilir diizeylerde oldugunun
belirlenmesi  {izerine projenin  gergeklesmesinde ¢evre agisindan  sakinca
goriilmedigini belirten karardir. “C’ED Olumlu” karan verilen proje igin 5 (bes) yil
iginde miicbir sebep bulunmaksizin yatnma baglanmamasi durumunda “CED
Olumlu™ karan gecersiz sayilir,

* Gevresel etki degerlendirmesi olumsuz karart (“CED Olumsuz” karan) ise, CED
Raporu hakkinda ilgili komisyonca yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak,
projenin gevre lizerindeki muhtemel olumsuz etkileri nedeniyle gerceklestirilmesinde
¢evre agisindan sakinca goriildiigiini belirten karardir.

Mevzuat uyarinca “CED Olumlu” karan veya "CED Gerekli Degildir” karan alinmadikga,
CED Yonetmeligi kapsanmindaki projeler ile ilgili onay, izin, tesvik, yaps ve kullamm ruhsati
verilemez; séz konusu projeler igin yatirima baslanamaz ve bunlar ihale edilemez. CED
Olumlu Karari veya CED Gerekli Degildir Karan alinmadan baglanan faaliyetler siire

e &
verilmeksizin durdurulur ve “"CED Olumlu” ya da “CED Gerekli Degildir" karan % _ W
alinmadikg¢a yatinma iliskin durdurma karan kaldimlmaz. wIH LT

CLD Ydnetmeligi uyaninca, (i) anilan yonetmeligin ilgili ekinde listelenen yer alan projclere,
(ii) bakanhk tarafindan “CED Gereklidir” karan verilen projelere ve (111) daha 6nce kapsam
digt olarak degerlendirilen projelere iliskin kapasite artirimi ve/veya genisletilmesinir
planlanmasi halinde, meveut proje kapasitesi ve kapasite artiglari toplami ile birlikte projeni

- b 1
yeni kapasitesinin ilgili ekte belirtilen esik deger veya iizerinde olan projefere iliskin olaral £6 =
b 4 g £4s Ee ve W i
GCED Raporu hazirlanmasi zorunludur. CED Raporu, T.C. Cevre, Achircilik ve ikl = L
"ie

Degisikligi Bakanligi tarafindan yeterlik verilmis kurum ve kuru
Yonetmeligi kapsamindaki form ve igerige uyeun olarak hazirlanr.

Cevre Izin.ve Lisans Yoneprfelfiii ise Cevre Kanunu u arpac
lisanslar  diizenlemekfc” ve £ g




suutlandirmaktadir, Bunlar: cevreye kirletici etkisi yiiksck diizeyde olan igletmeler ve cevreye
kirletici etkisi olan isletmelerdir. Cevre izin ve Lisans Yonetmeligi geredi, sirketlerin
faaliyetleri uyarinca belirlenccek sekilde: “Cevre lzin Belgesi” (hava emisyonu, cevresel
glirtiltl, atiksu desarji ve derin deniz desarji konularindan en az birini igeren izinden olusan);
veya “Cevre lzin ve Lisans Belgesi” (yukarida belirtilen ¢evre izni ve atiklarm toplanmasi,
geri doniistiirilmesi ve bogaltilmas: i¢in gereken izinlerden olusan) almak igin T.C. Cevre,
Schircilik ve Iklim Degigikligi Bakanlifi veya Cevre ve Sehircilik {1 Midirltigi’ne miiracaat
etmesi gerckmektedir.

F. Is Saghgi ve Giivenligine Hiskin Mevzuat

Is Saghpi ve Giivenligi Kanunu’nun amact; kamu ve zel scktore ait biitiin igyerlerinde is
saglifii ve glivenliginin saglanmasi ve meveut saghk ve giivenlik yartlarinin iyilegtirilmesi igin
igveren ve galisanlarin gorev, yetki, sorumluluk, hak ve yitkiimliiliklerini diizenlemektir.
Isveren, calisanlanin isle ilgili saghk ve giivenligini saglamakla yikiimlii olup; bu ¢ergevede,
mesleki risklerin tespiti, degerlendirilmesi ve nlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her
ttirlii tedbirin alnmasi, organizasyonun yapilmas, gerekli ara¢ ve gereglerin saglanmas,
saglik ve giivenlik tedbirlerinin degisen sartlara uygun hale getirilmesi ve meveut durumun
iyilegtirilmesi i¢in ¢alismalar yapmalidir,

Tehlikeli ve gok tehlikeli sinifia yer alan isler bakimindan i§ saghfl ve gilivenliginin
saglanabilmesi amaciyla, ilgili mevzuat tahtinda baz ek kural ve dizenlemelerc yer
verilmektedir. Degisik is kollanmn hangi tehlike kategorisine dahil oldugu ise Iy Saghg ve
Giivenligine Iliskin Isyeri Tehlike Simiflart Tebligi'nin ckinde yer alan listeye gbre tespit
edilmektedir.

[sverenin, is yerinde, ¢alisanlan arasindan 1§ giivenligi uzmant, igyeri hekimi ve 10 (on) ve
daha fazla galisani olan ok tehlikeli sinifia yer alan 1gyerlerinde ise, dier saghk personelini
goreviendirmesi gerekmektedir. Calisanlari arasinda belirlenen niteliklere sahip personel
bulunmamasi hélinde isveren, bu hizmetin tamamim veya bir kismunt, ortak saghk ve giivenlik
birimlerinden hizmet alarak yerine getirebilir. Is giivenligi uzmanlarinin ¢ok tehlikeli siufia
yer alan isyerlerinde gorev alabilmeleri i¢in (A) sinifi, tehlikeli sinifia yer alan igyerlerinde
gdrev alabilmeleri igin en az (B) smufi, az tehlikeli simifta yer alan igyerlerinde ise en az (C)
simifi ig giivenligi uzmanlii belgesine sahip olmalart sartl aranir.

Az tehlikeli simfta yer alan 1.000 (bin) ve daha fazla calisam olan isyerlerinde her 1.000 (bin)
¢aligan igin tam giin ¢aliyacak cn az bir isyeri hekimi, tehlikeli sinifia yer alan 500 (bes yiiz)
ve daha fazla ¢alisant olan igyerlerinde her 500 (bes yliz) ¢alisan i¢in tam giin ¢alisacak en az
bir igyeri hekimi ve ok tehlikeli olarak smuflandinlan igyerlerinde, her 250 (iki yiiz elli)
cahsan i¢in bir isyeri hekimi ve her 250 (1ki ytiz elli) ¢alisan igin bir is giivenligi uzmam tam
glin ¢aligacak sckilde gérevlendirilmelidir. [syeri hekimi ve 15 glivenligi uzmanimn tam siireli
gorevlendirilmesi gercken bu gibi durumlarda, igverenin, isyeri saglik ve giivenlik birimi
kurmasi gerckir. 50 (clli) ve daha fazla calisarn bulundugu ve alt1 aydan fazla siiren siirekli E.
islerin yapildigh isyerlerinde isveren, is sagh@ ve giivenligi ile ilgili ¢alismalarda bulunmak _ch“-‘f
lizere is saghi ve giivenligi kurulu olusturmaldir. s

G. Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarna fliskin Yénetmelik

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarma [ligkin Yonetmelik uyarinca, yetkili idarelerden usuliin 1% BN
uygun olarak isyeri agma ve galisma ruhsatr alinmadan, sihhi ve gayrisihhi i.j:yerlcrinic ;

acilmasi ve galistiriimas) mimkiin degildir. Isyeri agma ve ¢alisma'ruhsatt almak isteyenler
doncelikle Tsyeri Agma ve Caligma Ruhsatlarina [ligkin Yénecimelil
gore agmak istedikleri igyerinin sthhi niteliginde mi yoksa
derecede gayrisihhi niteliginde mi oldugunu degerlendigm
ile yetkili idatéye bagylirudé




5. dhracq faaliyetlerinin gelisiminde nemli olaylar:

Sirket “Fuzul Dis Ticaret A.$.” unvam ile Tstanbul Ticaret Sicil Midirligii nezdinde
100.000.000 TL' sermaye ile kurulmus olup, kurulus csas stzlesmesi 10.03.1992 tarihinde
tescil edilmistir. Sirket’in kumlug.unda.n 2000°1li yillara kadar fiili faaliyeti tasarruf finansman
modeli ile tasarruf sahiplerinin otomobil edinmesine aracilik edilmesi olmustur. 07.06.1996
tarihinde tescil edilen esas sizlesme degigikligi ile Sirket'in unvam faaliyet konusunu tam
olarak yansitacak bigimde “Fuzul Otomotiv g Ticarct A.S.” olarak degistirilmistir.

18.10.2000 tarihinde tescil edilen esas sozlesme degisikligi ile Sirket’in unvam “Fuzul
Otomotiv D1y Ticaret ve Ingaat Sanayi A.S.” olarak degistirilmis ve meveut faaliyet
alanlarinin yam sira §irket’in insaat sektdriinde de faaliyet gostermesi hususunda esas
stzlesme degisikligi yapilmustir, Sirket 2000 ile 2009 villar arasinda Onurkent Toplu Konut
Kooperatifler Birlifi'nin biinyesinde bulunan 13 adet kooperatifin yaklasik 1.100 adet
bafimsiz béliimden olusan projelerinin anahtar teslim miiteahhitligini yaparak kooperatiflerc
teslim etmistir,

13.08.2007 tarihinde tescil edilen esas stzlesme degisikligi ile tasarruf finansman modeli ile
tasarruf sahiplerinin otomobil edinmesine aracihik edilmesi faaliyeti; Fuzul Otomotiv Dis
Ticaret ve Ingaal Sanayi A.$.’den, yeni kurulan Fuzul Otomotiv Motorlu Tasitlar Pazarlama
A8 ye devredilmistir. Tasarruf finansman modeli ile tasarruf sahiplerinin  otomobil
edinmesine aracilik cdilmesi faaliyeti Sirket biinyesinden ¢ikarildifin igin 01.08.2007 ve
01.11.2007 tarihlerinde tescil edilen esas sézlesme degisiklikleri cercevesinde Sirket’in
unvam, Sirket’in gayrimenkul gelistirme faaliyetini ymmlamk sekilde sirasiyla “Akva Yapi
Insaat Pazm]ama A.$.” ve “Fuzul Yap Ingaat Pazarlama A.$.” olarak degistirilmistir. Fuzul
Yam Ingaat Pazarlama A.S., Sirket’in GYO'ya doniismeden tnceki son unvamdir,

2009 yilma gelindiginde Sirket katma degeri daha yiiksck ve Sirket agisindan prestiji daha
fazla olan markali konut projeleri gelistirme alanina yénelmis ve insaat faaliyetlerine son
vermigtir. Sirket’in gelistirdigi ilk markali konut projesi olan ve ayrica Istanbul ili Bagaksehir
ilgesinin de ilk AVM’si olan Olimpa AVM ve Rezidans Projesi’ne 27.03.2009 tarihinde yap:
ruhsati alimarak baglanilmigtir, Sirket’in, ilgili projenin gelistirildigi donemdeki unvani ile
Fuzul Yapi Insaat Pazarlama A.S.’nin miilkiyetinde bulunan 9.333,15 m? arsa iizerinde
geligtirilen Olimpa AVM ve Rezidans Projesi 38.493.89 m? ingaat alanina sahip olup, 2 blokta
toplam 161 adet bagimsiz béliim bulunmaktadur. [lgili projede 3+1 daire tipinde 40 adet konut
ve 121 adet ticari magaza bulunmaktadir. Olimpa AVM projesi 2010 yilinda tamamlanmustur,

2011 yilinda, Fuzul Yap: ve Necat Ingaat ortakhign ile T.C. Vakiflar Genel Midiirligii’ niin
miilkiyetinde bulunan Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Basakschir mahallesi 796 numarali ada
ve | numaral parseldeki 17.684,30 m? alanh arsa tizerinde kat karsih@ modeliyle Kent Evila
Projesi'ne baglanilmig, 18.05.2012 tarihinde yap: ruhsati almmstir. Kent Evila Projesi 40.000
m? ingaat alanma sahip olup, 2 blokta 80 adct daire, 26 adet villa, 12 adet sira cv ve 27 adet
ticari Uniteden meydana gelen toplam 145 bafimsiz baliimden olusmaktadir. Kent Evila
Projesi 2015 yilinda tamamlanmstur,

z

2012 yihnda, $irketin miilkiyetinde bulunan [stanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Bagakgehir
mahallesi 574 numarali ada ve 3 numarah parseldeki 10.832,65 m? arsa tizerinde Kent Ariv
Projesi’ne baglanilmig, 29.02.2012 tarihinde yap: ruhsati alinnugtir. Kent Ariva Projesi 33,128
m?® ingaat alanma sahip olup, 3 blokta toplam 156 adet bafimsiz bolimden meydans
gelmektedir. Kent Ariva Projesi 2014 yilinda tamamlanmustir.

D217 438 31 2

2013 yilinda, Sirket’in miilkiyetinde bulunan Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Basaksehij
mahallesi 567 numarah ada ve 3 numarali parsel ile 566 numarali ada ve 2 numarah parsel




565 numarall ada ve 12 numarali parsel arsalan iizerinde Olimpa Park Projesi'ne
baglanilmistir. Olimpa AVM’nin hemen bitigiginde yer alan 3 farkli parsel iizerinde
geligtirilen bu proje, toplam 14.302,57 m* arsa iizerinde 6 blok, 227 konut ve 57 ticari cadde
magaza tnitesinden olusmaktadir. Olimpa Park Projesi 2017 yilinda tamamlannustir.

2015 yilinda, §irket’in miilkiyetinde bulunan Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Basakschir
mahallesi 1416 numaral ada ve | numarah parscldeki 17.609,34 m? arsa {izerinde Vadiyaka
Bagakschir Projesi'ne baslamlmig, 25.06.2015 tarihinde yapr ruhsati alinmustir. Vadiyaka
Bagakschir Projesi 79.201 m? ingaat alamina sahip olup, 8 blokta toplam 417 bagimsiz
béliimden meydana gelmektedir. Vadiyaka Bagaksehir Projesi 2017 yilinda tamamlanmuistir.

2016 yilindan sonra da biiyiik 8lgekli konut projelerinin gelistirilmesinde Sirket is ortakliklan
kurmaya baglarmyg olup, bunlardan devam edenlere iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

11.10.2016 tarihinde Sirket, ilgili dénemdeki unvan ile Fuzul Yap Ingaat Pazarlama A.S.
(%699,90 ortaklik oraninda) ile Yol Ingaat Taahhiit Ltd. $ti. (%0,10 ortaklik oraninda) arasinda
“T.C. Bagbakanhik Toplu Konut Idaresi Bagkanlign Istanbul ili, Gaziosmanpasa tlgesi,
Karayollari mahallesi 6619 numarali ada ve 8 numarali parsel ile 10086 numarah ada ve 1
numarah parselde Arsa Satg Karsihgi Gelir Paylasim Isi™ni (T'em Avrasya Projesi) yapmak
lzere akdedilen ve Bakikdy 39. Noterliiince 36971 yevmiye numarast ile 26.10.2016
tarthinde tasdik edilen adi ortaklik sézlesmesi uyarinca “Fuzul Yap Ingaat Pazarlama A.S.,
Yol Ingaat Taahhiit Ltd. $ti. Is Ortakhg” kurulmustur. lgili adi ortakhifin, Bakirkoy ’49
Noterlifince 07320 yevmiye numarast ile 24.02.2020 tarihinde tasdik edilen “Ek Tadil
Sozlegmesi™ ile unvan ve ortaklik yapisi tadil edilmistir. Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S. nin
%350 ortakhk oranina, Yol Ingaat Taah. San. ve Tic. Ltd. $ti.’nin %0.,10 ortaklik oranina ve
Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.§.’nin %49,90 ortaklik oranina sahip olacag sekilde ortaklik
yapisi degistirilerek “Fuzul Yap ing. Paz. A.S., Yol Ins. Taah. 1.td. Sti., Fuzul Gayrimenkul
Yatinnm A.S. lg, Ortakligt” olmualm Soz konusu tadil ile birlikte, Izahname tarihi itibanyla
giincel unvam Fuzul Tasarruf Finansman Anonim Sirketi olan Fuzul Gayrimenkul Yatnm
Anonim Sirketi de ilgili ortakhiga katilmustir. Sézlesmeye gore gelir paylasim orant TOKI nin
%36, Is Ortaklig’min %64 tir. Projenin yap1 ruhsatlan 24.03.2017 tarihinde alinmistir. Tem
Avrasya Projesi, 18.621 m2’lik bir alan iizerinde 17 ve 18 katli 6 adet blokta 612 adet konut,
I'7 adet ticari magazadan olusmakiadir. Proje 2020 yilinda tamamlanms olup, 06.03.2020
tarihinde yapi kullanma izin belgesi alinmustur.

2017 yihinda Istanbul ili, Bagaksehir ilgesinde 569 numarali ada ve 13 numaral parseldeki
Basakyehir Belediyesi'nden satin alinan 2.272,50 m® arsa iizerinde Bagakcity Projesi’ne
baglamlmis, yapi ruhsati 29,09.2017 tarihinde alinnustir. Bagakeity Projesi 2.272,50 m? arsa
lizerinde 60 adet konut ve 8 ticari iiniteden meydana gelen butik bir projedir. Proje 2020
yihinda tamamlanmig olup, 12.06.2020 tarihinde yapi kullanma izin belgesi alinmustir.

05.02.2020 tarihinde “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Istanbul Basakschir

Kayabas1 7. Ltap 993 numarali ada ve 4 numarali parsclde Arsa ‘%dtm Karsihgt Gelir Elﬁ &

Paylasinu Isi"ni (Basaksehir Avrasya) yapmak iizere Bakirkdly 39. Noterlifince 05045 Eo- 3
yevmiye numarasi ile 05.02.2020 tarihinde tasdik cdilen adi ortakhk sézlesmesi uyarinca s g==ap
Fuzul Yapi Ingaat Pazarlama A.S. (%51) ilc [zahname tarihi itibartyla glincel unvam Fuzul 5332%&:
Tasarruf Finansman Anonim Sirketi olan Fuzul Gayrimenkul Yatiim A.S. (%49) arasinda ;”;"3 W

“luznl&Fuzul I Ortakligr” kurulmustur. Gelir paylagimu modeli ile Fuzul&Fuzul Is Ortaklifin
tarafindan gelistirilen bu proje kapsamimda Emlak Konut'un gelir paylasimi oram %32 vy,
Fuzul&Fuzul Is Ortakhigi'min gelir paylasimi oram %68°dir. Basaksehir Avrasya Pro
39.000 m* arsa iizerinde 19 blokta 453 adet konut ve 47 adet ticari magazadan olusmal
19.06.2020 tarihi itibariyla p] Il.lhbdtl alman bu projenin un;:,oru B teslim tarihi Nigan
2023tiir. Projenin 31.12/2()2 s/e




Temmuz 2022 tarihinde $irket’in Istanbul ili, Fatih ilcesi, Aksemsecttin mahallesi 2028
numarali ada ve 49 numarali parseldeki maliki oldugu arsasi tizerinde Fatih Otel Projesi’ne
baglanilmistir.  Projenin  20.10.2008 tarih, 2008/763 numarali ve 31.12.2021 tarih
20217400527 numarali yap ruhsatlar meveuttur. 86z konusu proje 4 yildizl, toplam 47 oda
(96 yatak, 96 kisilik), 1 adet lokanta (aym1 zamanda kahvalti salonu), 2 adet 20 kigilik toplanti
salonu, 1 adet 18 kisilik gok amagh salon, lobi bar, aletli spor salonu, hamam, sauna, 1 adet
satig birimi, kat ofisinden meydana gelmektedir. Bu projenin 31.12.2022 tarihi itibarryla ingaat
ilerleme seviyesi %15°tir.

Kasim 2022 tarihinde Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas mahallesi, 1645 numarali ada ve
55 numarali parselde bulunan 3.357,46 m? yiizél¢iimiine sahip Emlak Konut’un maliki oldugu
arsa Uzerinde Barbaros 48 Projesine baglamlmug, 07.06.2022 tarihinde yapi ruhsati alimmstur.
Sirket ile Emlak Konut arasinda 23.02.2021 tarihli “istanbul Besiktas Dikilitas Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasimli Sézlesmesi™ diizenlenmistir. Sozlesmeye gére Emlak Konut'un
hasilat paylasim oram %350 ve Sirket’in hasilat paylasim oram %350 olarak belirlenmistir.
Projede tek blok bulunmakta olup, séz konusu blok 4 bodrum kat, zemin kat, 10 normal kat
ve gati katt olmak {izerc toplam 16 kat ve 51 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Projenin
31.12.2022 tarihi itibariyla ingaat ilerleme seviyesi %7,3 (ir.

Aralik 2022 tarihinde Sirket’in Istanbul ili, Bagakgehir ilgesi, Kayabasi mahallesi 1426
numarali ada ve 10 numarali parselde maliki oldugu arsasi fizerinde Basaksehir Avrasya 2
Projesi’ne baglamlmug, 19.12.2022 tarihinde yapi ruhsatlar alinmigtir, Basakschir Avrasya 2
Projesi 25.028,91 m* arsa lizerinde 7 blok, 410 konuttan meydana geleeektir. Projenin
31.12.2022 tarihi itibaryla insaat ilerleme seviyesi %2’ dir.

Arahk 2022 tarihinde Sirket’in Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi mahallesi 1426
numarall ada ve 11 numaral parselde maliki oldugu arsas: iizerinde Basakschir Avrasya 3
Projesi’ne baglamlnus, 30.12.2022 tarihinde yapi ruhsatlan alinmistir, Basakschir Avrasya 3
Projesi 20.301,01 m? arsa lzerinde 7 blok, 296 konuttan meydana gelecektir. Projenin
31.12.2022 tarihi itibariyla ingaat ilerleme seviyesi %2’ dir.

Isbu Izahname tarihine kadar Sirket’in gergeklestirdifi sermaye artinmian asafidaki tabloda
gosterildigi sekildedir.

Artinnm Oncesi ::::;::
Sermaye ; Artinm Kaynag
(TL) Sre‘rmn ye
(TL) (%) 5
100.000.000 1.000.000.000 | Nakden taahhiit edilmis ve ddenmistir.
1.000.000.000 5.000.000.000 | Nakden taahhiit edilmis ve 6denmistir.

| 5.000.000.000

100.000.000.000

Nakden taahhiit edilimis ve Sdenmistir.

Artirilan 400.000.000 TL’nin 147.395.296.614 TL'si gecmis |

100.000.000.000 | 500.000,000.000 | y1l karlarindan karsilanmis ve geriye kalan 252.604.703.386
T'L ortaklar tarafindan taahhiit edilmis ve Gdenmistir.

Artirtlan 1.500.000 ‘TL'nin 73.778.47 'TL'si geemis wil

karlarindan, 379,938,53 'TL’si enflasyon diizeltimesi olumlu

200.000 2.000.000 farklarindan karsilanmugtir ve guriyu);mlan 1.046.283 TL’sj
ortaklar tarafindan nakden ddenmistir.
2.000.000 5.000.000 Nakden taahhiit edilmis ve ddenmistir.
5.000.000 20.000.000 Nakden taahhiit edilmis ve ddenmistir.

Tiirk Ticaret Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanunu hiikiimleri

20.000.000 uyarimca kolaylastirilmis birlesme hiikiimlerine gore sirketin

35.000.000
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'A.S.’nin birlesmesinden ve bu sirketin 6z varhgindan
kargtlanimstir,

Artirillan 20.000.000 TLnin 4.250.000 TL’si ayni taahhiit
35.000.000 55.000.000 edilmis ve oOdenmistir ve gerilen kalan 15.750.000 TI.
ortaklar tarafindan nakden taahhiit edilmis ve 6denmistir. N
Artirtlan 125,000,000 TL'nin 99.741.549,18 TL’si ortak
55.000.000 1 80.000.000 alacagmdan karsilanmis ve geriye kalan 25.258.450,82 TL
ortaklar tarafindan nakden taahhiit edilinis ve ddenmistir.

Artirillan 74.140.000 TI.'nin 74.139.452,56 'T'L’si Fuzul
Tasarrut Finansman™n bilangosunda kayith gayrimenkullerin
180.000.000 254.140.000 | kismi  bélinme surctiyle Sirket’e  devredilmesinden
karsilanmistir, Geriyve kalan 542,44 TL orlaklar tarafindan
nakden taahhiit edilmis ve denmistir.

(*) 1 Ocak 2005 tariki itibarvla Tiirk Lirast 'ndan aly sifir atilmis olup, séiz konusu tarihe kadur tabloda verilen
tim tutarlar eski TL cinsi ile belivtilmistir.

GYO’ya dontisiime iliskin yeniden yapilanma ¢alismalart kapsaminda Sirket, 26.09.2022
tarihli Genel Kurul kararn ile nitelik itibariyla GYO portféyiinde bulunamayan
gayrimenkullerini kismi béltinme suretiyle Fuzul insaat’a devretmistir ve isbu Izahname tarihi
itibartyla §irket’in Fuzul Ingaat’in sermayesindeki pay oram %98.64 olmustur.

Sonrasinda Kurul’un iznini takiben Sirket, “Fuzul Gayrimenkul Yatirnm Ortaklip: AS”
unvani ile GYO’ya doniigmiistir. Sirket’in unvan degisikligine ve GYO’ya déniistimiine
iligkin Esas Sozlesme degisikligi [stanbul Ticaret Sicil Mildiirligii tarafindan 21.03.2023
tarihinde tescil edilmistir.

6.1.6. Depo sertifikasini ihrag eden hakkindaki bilgiler

Yoktur

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. Izahnamede yer almasi gercken finansal tablo donemleri itibariyle ihrag¢min
énemli yatirimlar: ve bu yatinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

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

Toplam Tamamlanm
No.| Yatinmlar | Tamamlanma Tarihi | Maliyet (TL) | a Derecesi Finansman Sekli
(31.12.2022) (%)
Biisakit __("Jn Satiglar, Sirket
1 e Haziran 202() 31.557.930 100 Ozkaynaklari, Banka | = :
Projesi 2 W o
' Kredileri £85_ &
Tem Avrasva On Satglar, Sirket w2y B
2 bR Mart 2020 405.987.000 100 Ozkaynaklari, Banka | £%=3 2
Projesi A A o A
: _ Kredileri 1=
tegekgeir Tahmini tamamlanma | 621.166.761 --0],1 Sullslar-, S"-k‘%l = .
3 Avrasya i e 93 Ozkaynaklar, Bank F T o
Nt dénemi Nisan 2023 EH ‘ 283
Projesi Kredileri @ o
Barbaros 48 | Talmini te 1lanm --(ﬂ)n Satiglar, Sipey Q%‘J ME'
4 Csplsed RN AR ENIA. | sRsita%a 7.3 Ozkaynaklar, Banka | 8§ =
Projesi dénemi Nisan 2025 o T =
‘ Kredileri
Fatih Otel Tahmini tganamlanma Sirket Ozkaynaklari
2 ’ :
S Projesi c}(inupdﬂ(im 2023 40:118.929 15// Banka Kredileri




Bagaksehir ekt bianianme On Satiglar, Sirket
6 Avrasya 2 o , MAILANA - 596 a0 g6 2 Ozkaynaklari, Banka
i donemi Aralik 2024 i
Projesi Kredileri
Bagakyehir e o On Satislar, Sirket
7 Avrasya 3 3l SR 541,532,190 2 Ozkaynaklari, Banka
Rl dénemi Subat 2025 g h
Projesi Kredileri

6.2.2. ihrager tarafindan yapimakta olan yatimmlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Izahname’de yer verilen finansal tablo dénemleri itibartyla Sirket’in devam eden yatinmlarina
agagidaki tabloda yer verilmektedir.

Tamamlanma TR
No | Yatirimlar Cografi Konum Derecesi ;
(%) Sekli
, Istanbul ili Basakschir ilgesi, Kayabas: ' On Satiglar,
Basgaksehit : )
) mahallesi 993 numarali ada ve 4 numarali Sirket
1 Avrasya W b 93 o
Pioicel parsel tizerinde bulunan arsa fizerinde Ozkaynaklar,
rojesi R ; i b
: zelistirilen proje Banka Kredileri
) Istanbul ili Begiktas ilgesi, Dikilitas mahallesi o szs_mg]ar,
Barbaros 48 2 Sirket
2 i 1646 numarali ve 55 numarali parsel iizerinde 73 . ;
Frojest bulunan arsa iizerinde gelistirilen proje Ozkaynaklar,
W Sl gy prey Banka Kredileri
istanbul ili Fatih ilcesi, Akgemsettin mahallesi Sirket
Fatih Otel 2028 numarali ada ve 49 numarali parsel IR S
3 Projesi tizerinde bulunan arsa lizerinde gelistirilen 13 Ozkaynaklari,
I : S el Banka Kredileri
praje i}
. istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayahasi On Satislar,
Basaksehir ; ;
mahallesi 1426 numarah ada ve 10 numarali Sirket
4 | Avrasya 2 i LG 2 :
Projési parsel lizerinde bulunan arsa Gzerinde Ozkaynaklari,
geligtirilen proje Banka Kredileri
. Istanbul ili, Basakschir ilcesi, Kayahasi On Satiglar,
Bagaksehir . ‘ ;
i mahallesi 1426 numaral ada ve 11 numaral Sirket
5 | Avrasya3 PR g 2 :
i parsel Gizerinde bulunan arsa iizerinde Ozkaynaklar,
Projesi R ; ceah,
gelistirilen proje Banka Kredileri

6.2.3. Thrageinin yonetim organi tarafindan gelecege yinelik 6nemli yatirnmlar hakkinda
thrageryr baglayier olarak alman kararlar, yapilan sozlesmeler ve difer girisimler
haklkinda bilgi:

Bu Izahname tarihi itibariyla devam eden 5 projenin yam sira, Sirket’in yakin gelecekte
gelistirmeyi planladifin bir diger proje olan Bagaksehir Kayabagi 5 Yildizli Otel Projesi’ne

iligkin bilgi asagida verilmistir. E'S §
KO~ o
Basakschir Kayabasi 5 Yildizli Otel Projesi 'g@; 4%y
P : vy e . . . "_:E‘:-'Z‘r_.[!?t
Projemin Bagaksehir'de hayata gegirilmesi planlanmakta olup, az katlh yatay mimariye ve § EEJE
¢evresinde bulunan genis ulagim segencklerine sahip olmasi planlanmaktadir. isbu projede, | LJ;:uETE
bilytikliigli 24,53 m® il 58,44 m? arasinda degisen oda segenekleri bulunacakuir. /i

Cevre ve Konum

Basakgehir Kayabasi 5 Yildizh Otel Projesi’nin; Sirket'in maliki oldugu IstanblZ4fi,

Bagakgehir ilgesi, Kayabayi mahallesi 987 numarali ada ve 4 numarali parsel tizerinde ™
gelistirilmesi planlanmakta olup, bu projenin bulunacag parselin yiizéletimii 10,221 m?'dir.,
Imar durumu T2 Ticaret Alaniglan 1lgili arsa, %2571 pesin ve %757si 60 ay vade ile 6denmek
tzere toplam'120.200.0 :




Sozlesmesi ile TOKI’den satin alinmgtir. Sirket, amlan sOzlesme hiikiimlerinin yerine
getirilmesi akabinde projeye konu arsanin tapusuna 12.12.2022 tarihinde malik olarak
kaydedilmistir. Basakschir Kayabast 5 Yildizh Otel Projesi bu izahname tarihi itibariyla
hentiz projelendirilme agamasinda olup, 2023 yilmn ilk yarsi itibanyla yap: ruhsati igin
basvuru yapilmasi planlanmaktadir.

Proje Adi Bagaksehir Kayabasi 5 Yildizh Otel

Planlanan Baslama Tahmini Ekim 2023/36 Ay

Tarihi/Proje Siiresi _

Arsanm Yeri Istanbul ili. Basaksehir ilgesi, Kayabasi mahallesi, 987
numarali ada ve 4 numarali parsel

Arsa Sahibi Sirket

Paylasim Oram %100 (Sirket)

Ingaat Seviyesi 0%

Projedeki Blok/Béliim Sayisi | 1 Blok/190 Otel Odasi

Bagimsiz Biliim Tipleri 188 oda (2 yatak), 2 bedensel engelli odast (2 yatak) - 190
oda-380 yatak, 270 kigilik alakart restoran -180 Kkisilik
lokanta, 170 kisilik kafe, lobi bar, vitamin (havuz) bar, kapali
yiizme havuzu ,100 kisilik gok amagli salon, 18 kisilik toplant: § < B
salonu, spor salonu, tiirk hamami, buhar odasi, sauna (kadin- | £ § - &
erkek), ¢ocuk kulubii, spor salonu, oyun salonu, ¢ocuk oyun y/ ;’” g"‘ < 3
merkezi, 110 araglik fizeri kapal otopark. F S5 5f

<5
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6.2.4. Thrageiyla ilgili tegvik ve sitbvansiyonlar vb. ile bunlarin kegullar hakkinda bilgi:

Bir sermaye piyasasi kurumu olan GYO'lar kurumlar vergisi miikellefidir ve kazanglar
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bununla birlikte, Tiirkiye’de bulunan GYO’larin
kazanglart KVK'nin 5/1-d-4 maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisnadr.

KVK'nin 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettigi kazanglar dagitilsin veya dagitilmasin
%135 vergi kesintisine tabi tutulur. KVK'nin gegici 1. maddesi, “Bakanlar Kurulu tarafindan
yeni kararlar almincaya kadar Gelir Vergisi Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanunu
kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal simirlart asmamak lizere gecerliligini
korur.”” geklindedir ve vergi tevkifati, Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesi tahtinda
diizenlenmistir. 862 konusu maddenin 6. fikrasinin (a) bendi, “dagitilsin ya da dagitilmasin
GYO'larin clde ettikleri kazanglar %0 oraninda vergi tevkifatina tabidir.” seklindedir ve bu
kapsamda GYO’larin kazanglarina uygulanacak stopaj oran %0 dir.

llaveten, Damga Vergisi Kanunu tahtinda GYO'lanin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine
iliskin alm satim siizlesmeleri ile gayrimenkul satig vaadi sdzlesmelerinin damga vergisinden
mual oldugu diizenlenmistir.

Ek olarak, Turizmi Tesvik Kanunu'nun 5’inci maddesi uyarinca turizm scktiriinde, anilan
kanun ve diger mevzuatta yer alan tesvik tedbirleri ile istisna, muafiyet ve haklardan
yararlanabilmek igin Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan turizm yatiim belgesi veya turizm
isletmesi belgesi alinmasi zorunludur,

Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iligkin Yonetmelik kapsaminda, turizm yatirimi belgesi,
yatirimin tiird, sinifi ve siiresini gdsteren, ibraz edilen belgelerle yatirimeinin beyam fizerine
Bakanlik tarafindan diizenlenen belgedir. Ilgili belgenin alinmas: igin gerekli bagvuru ve
sartlar, sz konusu ydnetmeligin 6'net maddesinde diizenlenmistir ve ilgili belgede belirtilen
igletmeye agilma siiresi sonra erdiginde belge iptal edilmis olarak kabul edilmektedir. Turizm
igletmesi belgesi ise, turizm tesislerinin yatirrmlarinin tamamlanip isletmeye gecildigi anda
alinabilecek bir belgedir.

Sirket’in, izahname tarihi itibariyla yatirm devam eden Fatih Otel Projesi ile gelistirilmesi
planlanan Basakschir Kayabagi 5 Yildizhi Otel Projesi'ne iliskin Kiiltir ve Turizm
Bakanligi'ndan alinan turizm yatirims belgeleri bulunmaktadir.

Ote yandan, tegvik destegi almak isteyen girketler, Yatinmlarda Devlet Yardimlarn Hakkinda
Karann Uygulanmasma [ligkin Teblig hiikiimleri uyarinca, amlan teblifin 6'nct maddesi
uyarinca yatinm tegvik belgesi almak amaciyla Sanayi ve Teknoloji Bakanlhgi’na
miiracaatlarim  yapmaktadirlar, Tesvik belgesi, ilgili tebligin 3’tincti maddesi uyarimca
yatirumin karakteristik degerlerini ihtiva eden, yatirimin bu degerler ve tespit edilen sartlara
uygun olarak gerceklestirilmesi halinde {izerinde kayith destek unsurlarindan istifade imkam
saflayan bir belge olarak nitelendirilmistir. Sanayi ve Teknoloji Bakanh@i’min yapilan
miracaatlar1 onaylamast ile, ilgili tebligin gesitli hiikiimlerinde belirtilen ve yatirimin .,':.
yapildif sektor 6zelinde gerckli KDV istisnalari, vergi indirimleri, kullamlan kredilere iligkin £
faiz destei, yatirim yeri tahsisi ve sigorta primi destei gibi destekler saglanmaktadir. BuJ =
kapsamda, Sirket'in turizm yatmnu belgeleri bulunan tesislere iliskin giincel bilgile G
agafdaki gibidir.

28.12.2022 Tarih ve 21212 Sayth Turizm Yatirinu Belgesi

Sirket’in, Bagaksehir Kayabayi 5 Yildizh Otel Projesi kapsamupda Kiiltir ve
Bakanlii'ndan alman 28.12.2022 tarih ve 21212 sayili turizm yagrin belgesi bulunmaktadir.
Ancak, bu izahname tarihi itib: Al
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24.01.2023 Taril ve 21320 Saytlt Turizm Yatirimu Belgesi

Sirket’m, Fatih Otel Projesi kapsanunda Kiltiir ve Turizm Bakanh@i'ndan alinan 24.01.2023
tarih ve 21320 sayih turizm yatirimi belgesi bulunmaktadir. 27.02.2023 miiracat tarihli ve
63103 miiracat sayili bagvurusu ile de Sanayi ve Tcknoloji Bakanlips nezdinde yatirum tegvik
belgesi talebinde bulunmus, 27.02.2023-27.02.2026 tarihleri arasinda gegerh olacak yatimm
tesvik belgesini almig ve anilan tegvik belgesi kapsaminda toplam 47.976.500 TL tutarmda
otel i¢i kullanilacak arag ve gereg ve ingaa igin tegvik basvurusunda bulunmustur. S6z konusu
tutarm 34.000.000 TL’si bina insaat giderleri, 600.000 TL'si montaj, tagima ve sigorta
giderleri ve 13.367.500 TL’si arag ve gere¢ giderlerinden olugmaktadir. S6z konusu tegvik
belgesi kapsaminda Sirket'in ayrica KDV istisnasindan da yararlanmasi s6z konusu olacakur,

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faaliyet alanlari:

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana
iriin/hizmet kategorilerini de igerecek sekilde ihrager faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Amac ve Konu” baslikli 5%inci maddesi uyarinca Sirket, SPK'nin
GYO’lara iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, scrmaye piyasasi araglan ve SPK
tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portltyii isletmek amaciyla paylarim
ihrag etmek {izere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen di ger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli yatirim ortakhidir,

Sirket mevcut faaliyetleri kapsaminda, fiili olarak miilkiyetinde bulunan ve satin alacaf her
ttirlii arsa, arazi ve benzeri gayrimenkuller {izerine konut, 1 yeri, ofis, alig-veris ve eglence
merkezleri, lojistik merkezleri, devremiilkler, organize sanayi binalari, cgitim merkezleri, spor
merkezleri, saghk kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil koyi, yat
limani, restoran ve buna benzer turistik tesisler kurdurmak, inga cttirmek, satmak ve kiraya
vermek gibi faaliyetlerde bulunmay: hedeflemektedir,

Bu Izahname’de yer verilen son finansal tablo tarihi itibar yla Sirket ve bagh ortakliklart ile
igtirak ve ig ortakliklarinin miilkiyetinde bulunan tamanu fstanbul ilinde konumlu 36 adet
kiralanabilir ticari Gnite, 50 adet konut ve tizerinde proje gelistirilen ya da daha sonra
degerlendirilecek 10 adet arsa ile 5 adet gelistirilmesine devam edilen proje bulunmaktadur.,

izahname Tarihi itibariyla Tamamlanan Projeler

Isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket tarafindan gelistirilmesi tamamlanan projeler;

1) Basakcity Projesi, ve
2) Tem Avrasya Projesi

olmak {iizere 2 (iki) adettir. S6z konusu projelere iligkin detayl bilgiler asagiida baghklar ¥ y B

halinde verilmistir. £8. &
%

Bagakcity Projesi Sfad

Faw§2i2

Sirket tarafindan gelistirilmesi tamamlanan Bagakcity Projesi; istanbul ili Basakschir ilges
569 numaral1 ada ve 13 numaral parsel tizerinde bulunan ve Bagakgehir Belediyesi’nden sat)
alinan 2.272,50 m? arsa {izerindcki 60 adet konut ve 8 adet ticar tiniteden meydana gelen
bir projedir. Isbu projede kapsaminda miigterilere 2+
sunulmaktadir ve konumu itibariyla Sirket’in Ekim 2010




Proje Adi Basakeity Projesi
Proje Baglama/ Bitis Tarihi | Ekim 2017/Haziran 2020

Arsanm Yeri Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Bagaksehir mahallesi 569
numarali ada ve 13 numarali parsel B

Arsa Sahibi Sirket

Paylasim Oram %100 (Sirket)

Ingaat flerleme Seviyesi 100%

Projedeki Blok/Béliim Sayisi | 1 Blok/ 52 Konut- 8 Ticari Magaza
Bagimsiz Boliim Tipleri 2+1 30 adet/ 3+1 20 adet/ 4+1 2 adet

Bu proje kapsaminda alinan ilk yap: ruhsati, Bagaksehir Belediye Bagkanlig:’nin 29/09/2017
tarih ve 1292 say1 numarast ile alinmug olup, santiye scfi degisikligi sebebiyle ilgili yap
ruhsatinda 21/02/2019 tarih ve 67 sayih tadilat yapimigtir. Bu proje kapsaminda Sirket,
8.959,54 m? ingaat alanina sahiptir ve 7.016,44 m? toplam satilabilir alani bulunmaktadir.
12/06/2020 tarih ve 134 belge numaras ile yap: kullanma izin belgesi/iskan alimmstir,

Isbu projede heniiz satilmamug 3 adet ticari tinite ve 2 konut olmak tizere toplam 5 bagimsiz
bdltim mevceuttur.

Tem Avrasya Projesi

Sirket tarafindan geligtirilmesi tamamlanan Tem Avrasya Projesi: TOK i nin maliki oldugu ve
TEM’in hemen yanmda bulunan alan tizerinde gelistirilmis olup, s6z konusu proje 18 bin 621
m?*1ik bir alan {izerinde bulunacak 612 adet konut olarak tasarlanmigtir. 17 ve 18 kath 6 adet
blok olarak planlanan bu projede 82 m? ile 201 m?'lik alanlar arasinda degisen 2+1, 3+1 ve
4+1 konut segenekleri yer almaktadir. Ayrica, bu proje kapsanminda 32 derslikli lise, 702 m?
ingaat alanina sahip spor salonu ve 171 m* alanda insa edilen cami ve sadirvan bulunmaktadir.
Proje 14 bin m*’lik peyzaj alanina da sahiptir.




Tem Avrasya Projesi, Istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Karayollari mahallesi 6619 numarali
ada ve 8 numarall parsel iizerinde bulunmaktadir, Projeye iligkin detayh bilgi, asagidaki
tabloda gosterildigi sckildedir.

Proje Ads Tem Avrasya Projesi

Proje Baslama/ Bitis Tarihi | Mart 2017/Mart 2020

Arsanin Yeri Istanbul ili, Gaziosmanpaga ilgesi, Karayollart mahallesi
6619 numarali ada ve 8 numarah parsel

Arsa Sahibi TOKI a

Paylasim Oram %32 Toki
%68 'uzul Yap: Is Ortakhi

insaat [lerleme Seviyesi 100%

Projedeki Blok/Biliim Sayisi | 6 Blok/ 612 Konut- 17 Ticari Magaza

Bagimsiz Boliim Tipleri 2+1 362 adet/ 3+1 233 adet/ 4+1 17 adet

“T.C. Qevre ve Sehircilik Bakanhps Toplu Konut [daresi Bagkanhg Istanbul ili
Gaziosmanpasa ilgesi Karayollar mahallesi 6619 numarali ada ve 8 numarah parsel, 10086
numarali ada ve 1 numarali parsel iizerinde, Arsa Satis Karsiligi Gelir Paylagim [gi”
niteligindeki bu proje; tiim ingaat faaliyetlerini yiiriitmek ve projeden clde edilecek kari veya
zaran belirli ortakhik paylan oraninda paylastirmak kurulan “Fuzul Yap Yol Is Ortaklig”
tarafindan gergeklestirilmistir.

Tem Avrasya Projesi Mart 2020 tarihi itibariyla tamamlanms olup, tim bagimsiz baliimlerin
satist yapilnastir,

Gelistirmesi Devam Eden Projeler
Isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket tarafindan gelistirilmesi devam eden projeler;

1) Bagakschir Avrasya Projesi
2) Fatih Otel Projesi

3) Barbaros 48 Projesi

4) Basakschir Avrasya 2 Projesi
5) Bagaksehir Avrasya 3 Projesi

olmak iizere 5 (bes) adettir. S62 konusu projelere iliskin detayh bilgiler asafnda basliklar
halinde verilmistir.

Basaksehir Avrasya Projesi E o

Avrupa’mn en biiytik saglik kompleksi olan Bagaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi'nin
tam karyisinda konumlanan Bagakschir Avrasya Projesi 39.000 m*lik alana sahip ars
uzerinde Emlak Konut ile hasilat paylagimi modeliyle hayata gecirilecektir. Fuzul Holding’
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Isbu projenin bulundugu Basaksehir ilgesi Avrupa Yakasi’'nda konumlanmakta olup,
gevresinde Kiigikeekmece, Lsenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilgeleri bulunmaktadir,
Bagaksgehirilgesi 2021 Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemine gére 503.243 kisilik niifusa sahip
olup, niifusun biiyiik ¢ogunlugu orta ve iist gelir seviyesine sahip sakinlerden ve yabanci
uyruklu gergek kisilerdenolusmaktadur.

Proje kapsaminda gelistirilen tagmmazlarin konumlandigi Kayabasi mahallesi, Basaksehir’in
li¢ ana bélgesinden biridir. Isbu projenin bulundugu bélgede son yillarda konut yapilagmalari
h1z kazannus olup, bélge genelinde ticarct ve konut fonksiyonlu karma projeler meveuttur.

Bagakschir ilgesi, Istanbul’un en 6nemli akslarindan olan TEM Otoyolu'na oldukga yakin bir
konumda olup, ilgeye ulasim bu aks tizerinden saglanmaktadir. Bir diger énemli aks olan D-
100 Karayolu’na ise Kuzey Marmara Otoyolu'ndan ve Basin Ekspres Yolu'ndan baglantilar
saglanarak ilgeye ulasim miimkiindiir.

Projenin bulundugu Avrasya Konutlari, Gazi Mustafa Kemal Bulvari'na cepheli olup
Bagaksehir Cam ve Sakura Schir Hastanesi’nin karsisinda konumlanmaktadir. Isbu proje
kapsanunda gelistirilen taginmazlarin yakin ¢evresinde ise TOKI Kayasehir Millet Bahgesi,
Bahgetepe Istanbul, Nidapark Basakschir, Basaksehir Evleri 1. Etap ve Bagakgehir Millet
Bahgesi gibi bilge icinde bilinirligi yiiksek aplar ve lokasyonlar yer almaktadir.

: , . O A T e : ‘ Mira poillE . -

Tlgili belediyeden onayl mimari proje sifatint haiz, dolayistyla ilgili belediyeden tiim izinleri
alinmig bu projeye giire bagimsiz boliimlerin konumlandigi ana tagimma,
olgtimine sahip arsa izerinde konumlanmaktadir. Isbu projeye konu ap
Al, A2, B1, B2, B3, C1, C2, D1, D2, El, E2, E3, E4, T1, T2, T3, T4
toplam 19 adet blok bulunmaktadir. Bagaksehir Avrasya Koy icinde toplam 50074
bagimsiz bolim bulunmakta olup, bu bagimsiz boliimlefden/4 dcdi konut ve 47 af

Num.'

AT IAA
AV

FAEMELL DRESERLER AS,




Proje Ads Basaksehir Avrasya Projesi
Proje Baglama/ Planlanan | Temmuz 2020/ Nigan 2023
Bitis Tarihi
Arsanin Yeri Istanbul ili Basakschir ilgesi, Kayabagi mahallesi 993
numarah ada ve 4 numaral parsel
| Arsa Sahibi Emlak Konut
Paylasim Oran: % 32 (Emlak Konut)
% 68 Fuzul&Fuzul Is Ortaklift
Ingaat ilerleme Seviyesi 93%
Projedeki Blok/Béliim Sayis: | 19 Blok/ 453 Konut-47 Ticari Magaza
Bagimsiz Béliim Tipleri 111 78 Adet, 2+1 153 Adet, 3-+1 118 Adet, 4+1 104 Adet |

“Limlak Konut Istanbul Bagaksehir Kayabag 7. Ftap 993 numarali ada ve 4 numarah parsel
lizerinde Arsa Sausi Karsihfn Gelir Paylagim Isi” niteligindeki bu proje, tim insaat
faaliyetlerini yiirlitmek ve projeden clde edilecek kar1 veya zaran belirli ortaklik paylart
oraninda  paylagtmmak  i¢in  kurulan Tuzul&Fuzul s Ortakliln  tarafindan
gerceklestirilmektedir.

Projenin (im bagimsiz béliimlerinin satis1 tamamlanmis olup, ingaatin Nisan 2023 tarihi
itibartyla tamamlanmas: ve bagimsiz béliimlerin teslimlerinin yapilmas: éngoritlmektedir.

Fatih Otel Projesi

Fatih ilgesi, tarihi yarimada (Surigi) olarak da bilinen Istanbul sehrinin kurulup gelistisi
bolgede bulunmaktadir. Tlgili ilge icerisinde Tstanbul Valiligi, lqianhul Biiyiiksehir Belediye
Bagkanli, Istanbul Fmniyet Miidiirliigit ve Vergi Dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmas:
sebebiyle Istanbul'un merkezi sayilmaktadir. Sirket yénetimi tarafindan yapilan varsayimlar
cergevesinde, Istanbul'un Avrupa Yakasi’ndaki konaklama tesisleri, sayl bakimindan ¢oktan
aza dofru swasiyla I'atih, Beyoglu, Sisli ve Besiktas ilgelerinde yer almaktadir. Avrupa
Yakast'ndaki konaklama tesislerinin toplam yatak kapasitesi Istanbul’un yatak kapasitesinin
%85"ini olustururken Fatih, Beyoglu, Sisli ve Besiktas ilgclerindeki yatak kapasitesi
Istanbul’un toplam yatak kapasitesinin %59 unu olusturmaktadir. Bu dogrultuda, Sirket
taralindan geligtirilmesi devam eden Fatih Otel Projesi'nde tarihi yarimada siliieti ile
biitiinlegmis bir mimari anlayis benimsenmektedir.
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de yer almak :

Proje alani, geleneksel ticaret merkezi niteliginde olan Fatih I]i;E
Istanbul’un erigimi en kcla}r Ilg,r;:lermden biri olan Fahh’m kimligi
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2487

ticarcte_ve turizme gire geki
dahilinde, Adnan Mendgres”Vatdn bulvan iizerindd yer

Rayalksphic M
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ticari, hizmet ve kamu binalarimin yogunlastigi Adnan Menderes Vatan Bulvari’nin yakininda
yer almasi dolayistyla reklam kabiliyeti oldukea yiiksektir.

Proje alanimin yakin gevresinde Istanbul i1 Ozcl idaresi, Fatih Belediyesi, Fatih llge
Kaymakamhgi, Istanbul Emniyet Mudirligii, stanbul Vergi Dairesi gibi bilyiik kamu
kurumlan ile Bezmialem Vakif Hastanesi, Capa Universitesi, Vakif Gureba Hastanesi gibi
bilinirligi yiiksek saglik kurumlarn yer almakta olup; Aksaray Metro Istasyonu, Horhor
antikacilar caryisi, Aksaray yer alti garsisi, Valide Sultan Camii, ticari ve tarihi kimligi
kuvvetli olan gesitli banka ve dilkkanlarin yogun oldugu Atatiirk Bulvari da proje alanina
yakin konumdadir. Ayrica bilgedeki tek aligveris merkezi olan Historia AVM degerleme
konusu tasimmaza olduke¢a yakin mesafededir. Proje alaninin konumly oldugu aksm yaya ve
ara¢ yogunlugu oldukea yiiksektir.

Projenin geligtirildigi arsa diize yakin bir topografik yapiya sahip olup, dikdértgene benzer bir
geometrik yapiya sahiptir. Meveut durumda etrafi trapez sac ile gevrili olan parselin Adnan
Menderes Bulvan cephesinden girisi bulunmaktadir.

2, F o * - -
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l1gili belediyeden onayli mimari proje sifatim haiz, dolayisiyla ilgili belediyeden tiim izinleri
almnug bu projeye istinaden 3.354,81 m? alanli otel igin yapi ruhsats alinmugtir. 86z konusu
mimari projeye gore otel; 2 adet bodrum kat, zemin kat, 4 adet normal kat ve catr kat1 olarak
tasarlanmis olup, toplam 8§ adet kattan ve 47 adet odadan olugmaktadir.

Projeye gére binanin 2. bodrum katinda; kazan dairesi, 2 adet depo, su deposu, hidrofor odasi,
yangn su deposu, sigmak, mutfak ve depo bulunmaktadir, Projenin 1. bodrum katinda ise;
masaj, sauna, hamam odalan, fitness merkezi, resepsiyon, toplant1 odalari, ofisler, kahvalt
salonu, mutfak alanlari bulunmakta ve zemin katinda; 2 adet diikkan, lobi alam, resepsiyon
alani, 6n biiro, lobby kafe yer almaktadir. Projenin normal katlann her birinde ise 10 adet oda
bulunmakta olup, ¢att katy$ adet oda ve teras alanindan olusmaktadr.
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Proje Ad _ Fatih Otel Projesi

Proje Baglama/ Planlanan | Temmuz 2022/Fkim 2023

Bitis Tarihi . .

Arsamn Yeri Istanbul ili Fatih ilgesi, Aksemsettin mahallesi 2028 ada ve

|49 numarali parsel

Arsa Sahibi . Sirket

Paylasim Oram %100 (Sirket)

ingaat ilerleme Seviyesi % 15 |

Projedeki Blok/Biliim Sayis: | 1 Blok/ 47 Otel Odas:

Bagimsiz Boliim Tipleri 47 adet oda (96 adet yatak, 96 kisilik), 1 adet lokanta (aym
zamanda kahvalt salonu), 2 adet 20 kisilik toplant: salonu, 1
adet 18 kisilik ¢ok amagl salon, lobi bar, aletli spor salonu,

e hamam, sauna, 1 adet sati§ birimi, kat ofisi. ]

Istanbul ili Fatih ilcesi, Akgemsettin mahallesi 2028 numaral ada ve 49 numaral parsel
tizerinde 446,22 m*'lik yiiz6l¢iimiine sahip Sirket'in kendi arsasi izerinde geligtirilen bu proje
4 yildizhidur ve toplam 47 adet oda (96 adet yatak, 96 kisilik), 1 adet lokanta (ayni zamanda
kahvalti salonu), 2 adet 20 kisilik toplant: salonu, 1 adet 18 kisilik ¢ok amagh salon, lobi bar,
aletli spor salonu, hamam, sauna, 1 adet sat1g birimi, kat ofisinden olugmaktadir. 3.354,81 m?
ingaat alamina sahip olan Fatih Otel Projesi’nin 20.10.2008 tarih ve 2008/763 numaral ve
31.12.2021 tarih 2021/400527 numaral yap ruhsatlart mevcuttur.

Fatih Oteli Projesi'nin Ekim 2023 yilinda miisteri kabuli yapmaya baglamasi
planlanmaktadir.

Barbaros 48 Projesi

Emlak Konut’un arsas tizerinde Kasim 2022 yilinda ingaatina baglamilan Barbaros 48 Projesi,
konumu itibartyla Balmumecu’da bulunmaktadir, Barbaros Bulvari’na cepheli 3.357 m? alanda
gelistirilen bu proje, konumu itibariyla istanbul’un tam ortasinda yer alan ve hem Bogaz hem
de tarihi yanmada manzarasina sahip yesil dostu konsepti ve tasarimi ile dne ¢ikacak bir
projedir. Bu dogrultuda, kat ytiksekliginin 4,5 metre oldugu bu projede rezidans dairelerin
buiyitk bir kismi hem bogaz hem de tarihi yarimada manzarasma sahip olacakur. Isbu projede
tek blok bulunmakta olup, ilgili blok 4 adet bodrum kat, zemin kat, 10 adet normal kat ve cati
kati olmak {izere toplam 16 adet kat ve 51 adet bagimsiz béliimden ol usmaktadir. Bagimsiz
bolimler ise 1. bodrum katta 3 adet ticari magazadan ve 1. Bodrum kat ve 10. Normal kat
arasinda konumlu 48 adet daireden olugmaktadir. Bu proje dahilinde 54 araglik otopark,
fitness salonu, hamam, sauna ve havuz bulunmaktadir.

agakse

Tel 0212 457
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Proje Istanbul ili, Besiktay ilgesi, Dikilitag mahallesi 1646 numarali ada ve 55 numarali parsel
tizerinde gelistirilmekte olup; ilgili projenin bulunduu Besiktas ilcesi, Istanbul’un crigimi en
kolay ilgelerinden birisidir. isbu projeye konu tagmmaz, merkezi is alani akst olan Biiylikderc
aksinm devami niteliginde olan Barbaros Bulvar iizerinde ticari yapilarin yogun oldugu bir
bilgede yer almaktadir,

isbu projenin bulundugu parselinin yakin gevresinde Darphane ve Damga Matbaa Genel
Miidiirligii, Renaissance Istanbul Polat Bosphorus Hotel, Dedeman Hotel, Mdvenpick Hotel
istanbul Bosphorus, Zorlu Center, istek Ozel Atanur Oguz Okullari, Sakip Sabanci Anadolu
Lisesi, Begiktag Sait Cifigi Devlet Hastanesi gibi bilinirligi yitksek yapilar yer almaktadir,
Proje, tizerinde bulundugu parsel itibariyla bolgedeki reklam kabiliyeti yiiksek yamlardan
biridir.

Projenin tizerinde bulundugu parsel, 2020 yili sonunda Mahmutbey-Mecidiyekéy aras
kullanima agilan M7 Metro hattinin devami niteliginde ve insaat caligmalar devam eden ve
2024 yihinda agtlmasi planlanan Mecidekéy-Kabatag metro hatt giizergahi lizerinde kalan
Yildiz Metro Istasyonu’na oldukga yakin bir konumda olup; projeye konu ana tasinmaza
otobiis, minibiis ve dzel araglarla ulagim oldukea rahat bir bigimde saglanmaktadir. llgili
belediyeden onayli mimari proje sifatim haiz, dolayisiyla ilgili belediyeden tiim izinleri
almmig bu projeye gire, bu projenin bagimsiz béliimlerin konumlandifi ana tasinmaz
3.357,46 m®lik yiiz 6l¢iime sahip arsa {izerinde konumlanmustir. Igbu projenin toplam ingaat
alani 18.291,19 m*dir. Bu projenin 07.06.2022 tarih ve 2022/40279 numarals yap ruhsati
meveuttur,

Bagimsiz Boliim Tipleti /211 17 Adet/ 31125 Adet/ 4+1 § Adet

FUZUL GAYRIMENKUL YT RIM ORPAKLL

Proje Adi | Barbaros 48 Projesi
Proje Baglama/ Planlanan Kasim 2022/Nisan 2025
Bitig Tarihi -
Arsanin Yeri Istanbul ili Besiktas ilgesi, Dikilitag mahallesi 1646 numaral:
. ada ve 55 numarali parsel
Arsa Sahibi Emlak Konut
Paylagim Oram % 50 (Emlak Konut)- % 50 (Sirket)
Insaat flerleme Seviyesi 7,3%
| Projedeki Blok/Biiliim Sayisi | | Blok/ 48 Konut-3 Ticari Magaza




Sirket ile Emlak Konut arasinda 23.02.2021 tarih ve 07772 numarah “istanbul Besiktag
Dikilitay Arsa Satist Karsiligs Gelir Paylagimli Sozlesmesi” diizenlenmistir, Tlgili sozlesmeye
uyarinca Emlak Konut ile $irket’in hasilat paylagim oranlar %50'serdir. Proje kapsaminda
yuritilen ingaatin Nisan 2025 tarihi itibaniyla tamamlanmasi ve bapimsiz bélimlerin
teslimlerinin yapilmas: éngérillmektedir.

Basaksehir Avrasya 2 Projesi

Bagakschir Avrasya 2 Projesi Istanbul ili, Basakschir ilgesi, Ziya Gokalp mahallesi 1426
numarah ada ve 10 numarali parsel tzerinde geligtirilmekte olup; ilgili alanin yiizélgiimii
25.028,91 m*’dir. imar durumu konut alan: olan bu arsa, %50si pegin ve %507si 6 ay vade ile
ddenmek tizere toplam 498.026.666,67 TL bedel karsiliginda 23.05.2022 tarihli Gayrimenkul
Satig Vaadi Stzlesmesi uyarinca Bagakgehir Belediyesi'nden satin alinmistir. Sirket, arsanm
tapusunda 11.11.2022 tarihinde malik olarak kaydedilmigtir. ilgili arsa tizerinde gelistirilen
Bagaksehir Avrasya 2 Projesi’nin, 9 adet blok, 410 adet konuttan olusmasi planlanmaktadir,

Konumu itibariyla Avrasya 2 Projesi’nin gevresinde Kiigiikgekmece, Esenyurt, Sultangazi ve
Amavutkdy ilgeleri bulunmaktadir, Basaksehir ilgesi 2021 Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gore 503.243 kisilik niifusa sahip olup, niifusun bilyiik cogunlugu orta ve list gelir
seviycsine sahip sakinlerden ve yabanct uyruklu gergek kisilerden olusmaktadir,

Isbu projenin cevresindeki konut yerlesim yerleri halen gelismekte olup, bu projeye konu

tagimmazlarin gevresinde Mavera Comfort, Hayat Park Prestij Konaklari gibi insai I‘auliycticr' ¥
devam ctmekte olan konut projeleri yer almaktadir. Projeye konu tasinmazlarin

¢evresinde Nidapark Basaksehir Sitesi, Bahgete

G OMIN SIRKETI

zh. Cahit Zariodiu
|

o
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lokasyonlar yer almaktadir. Ek olarak, M3 Metro hattina ait istasyonlardan olan Olimpiyat
[stasyonu, isnu projeye konu tasinmazlara yakim bir lokasyonda bulunmaktadir.

Proje Ad Basaksehir Avrasya 2 Projesi

Planlanan Baslama | Aralik 2022/ Aralik 2024

‘Tarihi/Proje Siiresi _ ]
istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi mahallesi 1426

Arsamn Yeri numarali ada ve 10 numarali parsel

Arsa Sahibi Sirket

| Paylagim Oram Arsa Satin alma- %100 (Sirket)

insaat flerleme Seviyesi 2% _ N

Projedeki Blok/Baliim Sayis: | 9 Blok/ 410 Konut ]

Bagimsiz Biliim Tipleri 141 44 Adet, 2+1 232 Adet, 3+1 116 Adet, 441 13 Adet

Gelistirilen bu projenin toplam ingaat alam 71.18071 m¥dir. Isbu proje kapsarminda
alinmig19.12.2022 tarih ve 1410, 1411, 1412, 1413, 1414, 1415, 1416, 1417, 1418 numarali
yapi ruhsatlari meveuttur. Isbu proje ingaatin Aralik 2024 tarihi itibaniyla tamamlanmasi ve
bagimsiz billimlerin teslimlerinin yapilmas: éngorilmektedir,

Basaksehir Avrasya 3 Projesi

Avrasya 3 Projesi Istanbul ili, Bagakschir ilgesi, Ziya Gokalp mahallesi 1426 numaral ada ve
11 numaral parsel iizerinde geligtirilmekte olup; ilgili alann yiizélgiimi 20.301,01 m?dir.
imar durumu konut alam olan arsa, %50’si pesin ve %5051 6 ay vade ile 8denme iizere toplam
532.053.333,33 TL bedel kargihginda 02.08.2022 tarihli Gayrimenkul Satig Vaadi Sozlesmesi
uyarmea Basakgehir Belediyesi’nden satin almmustir. Sirket, arsamin tapusunda 12.12.2022
tarihinde malik olarak kaydedilmigtir. ilgili arsa tizerinde gelistirilen Avrasya 3 Projesi’nin, 7
adet blok ve 296 adet konuttan olusmasi planlanmaktadir.

Konumu itibariyla Avrasya 3 Projesi, Avrupa Yakasi'nda bulunmakta olup; cevresinde
Kigikgekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilgeleri bulunmaktadir. Basaksehir ilcesi
2021 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore 503,243 kisilik 1
bilyiik gofunlugu orta ve iist gelir seviyesine sahip sakinlerden
kisilerden olusmaktadir.

FUZIH. GAYRIMERKUL YATIRY] ORTAKLI
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Isbu projenin gevresindeki konut yerlesim yerleri halen gelismekte olup, bu projeye konu
taginmazlarin gevresinde Mavera Comfort, Ilayat Park Prestij Konaklar gibi insai faalivetleri
devam etmcekte olan konut projcleri yer almaktadir. Isbu projeye konu taginmazlann yakin
¢evresinde Nidapark Bagaksehir Sitesi, Bahgetepe [stanbul, Nidapark Bagakschir, Basakschir
Evleri 1. Etap ve Atatiirk Olimpiyat Stadyumu gibi bolge icinde bilinirligi yiiksek yapilar ve

lokasyonlar yer almaktadir.

Proje Adi

Basaksehir Avrasya 3 Projesi
Planlanan Baslama Aralik 2022/ Subat 2025
| Tarihi/Proje Siiresi

Arsamin Yeri

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabagi mahallesi 1426 ada
ve 11 numarali parsel

Arsa Sahibi Sirket

Paylagim Oram Arsa Satin alma- %100 (Sirket)
insaat ilerleme Seviyesi 2%

 Projedcki Blok/Béliim Sayisi | 7 Blok/ 296 Konut

Bagumsiz Bilitm Tipleri

1+1 28 Adet, 2+1 113 Adet, 3+1 117 Adet, 4+1 38 Adet

Geligtirilen bu projenin toplam ingaat alani 63.867,34 m*dir. Isbu proje kapsaminda alinmis
30.12.2022 tarih ve 1529, 1530, 1531, 1532, 1533, 1534, 1535 numaralt yapt ruhsatlan

mevcuttur.

Isbu proje insaatin Subat 2025 tarihi itibaniyla tamamlanmasi ve bafimsiz boliimlerin
teslimlerinin yapilmasi dngbriilmektedir,

Sirket'in [zahname’de yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ¢zel bagimsiz

denctimden gecmis bireysel finansal tablolara gdre clde 1@ satis gelirlerinin kirtlhimina
agagidaki tabloda yer verilmektedir.
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| NET SATISLAR (TL)

31.12.2022 Yo 31.12.2021 Yo 31.12.2020 Yo

Olimpa Evleri 5.859.830 5 17.016.154 24 1.745.212 1

| Vadiyaka 1.800.020 ] 15.252.867 21 4.308.637 2
Bagakeity { 0 4.522.148 6| 25513517 9]
Evila Evleri 1.485.149 1 3.182.178 4 0

| Tem Avrasya 3.039.983 2 27.960.669 39 | 238.360.678 88
Bagakgchir Avrasya 71.676.220 55 0 0 0
Kira Gelirleri 1.823.837 1 2.097.412 3 1.900.065 1

| Arsa Satigi 35.101.000 27 0 0 0

| Diger Gelirler 8.386.999 6 1.526.099 2 0]
TOPLAM 129.173.038 | 100 | 71.557.527| 100 | 271.828.109 | 100

Sirket 2022 yilinda 1.823.837 TL, 2021 yilinda 2.097.412 TL ve 2020 yilinda da 1.900.065
TL kira geliri elde ctmigtir. Sirket geligtirdigi projelerin ve satis vaadi sizlesmesi ile satin
aldi@1 gayrimenkullerin satisindan 2022 yilinda 118.962.202 TL, 2021 yihinda 67.934.016 TL
ve 2020 yilinda 269.928.044 TI. gelir clde etmistir. Diger gelirler ise hurda satiglari,
damgmanlik ve arag kira gelirlerinden olugmaktadr.

Sirket’in Izahname’de yer almast gereken finansal tablo dénemleri itibariyla zel bagimsiz
denctimden gegmis konsolide finansal tablolara gire elde cttigi satig gelirlerinin kirthmina
agagidaki tabloda yer verilmektedir,

NET SATISLAR (TL) 31.12.2022 Yo 31.12.2021 Yo 31.12.2020 Yo
Olimpa Evleri 5.859.830 5 17.016.154 3 1.745.212 1 |
Vadiyaka 1.800.020 1 15.252.867 3 4.308.637 2
Bagakceity Projesi - - 4.522.148 I [ 25.513.517 9
| Evila Evieri 1.485.149 ] 3.182.178 1 -
Tem Avrasya Konutlari 3.039.983 2 28.659.780 5 | 238.360.678 88 |
Bagaksehir Avrasva 71.676.220 55 - - 0
Kira Gelirleri 1.823.837 1 2.097.412 - 1.900.065 1
| Arsa Satis 35.101.000 27 = - »
Diger Gelirler 8.929.525 7 1.526.099 - - - |
Fuzul Holding
(Karstliklt igtirak
nedenivle konsolide - - | 498,295,189 87 - -
edilen Holding
istiraklerine ait gelirler)
- Gida Sekicirii - - 6.333.643 1 - -
Turizm Sckiérii - - 7.884.242 1 - -]
Gayrimenkul Yonetim .y - 11 i i
| Sektorii 62.726.027
Stgorta Sektorit - - 1.637.252 0 - -]
Otomotiv Sekiérii - - 335,000 0 - -
Tasarryf Finansmen y ? 74 ) 3
Sektorii 419 458 993 ] ]
TOPLAM 129.715.564 | 100 | 570.551.827 100 | 271.828.109 | 100

Sirket’in bireysel finansal tablolarinda agiklanan gelirlerine ek olarak, Basakgsehir Avrasya
Projesi’nin bagimsiz boliimlerinin satisi tamamlanmigtir. Ancak, séz konusu projenin

bagiumsiz bolimlerinin teslimi heniiz gergeklesmediginden tahsil edilen tutarlar ertelenen

gelirlerde gosterilmekte olup, finansal tablolarda gelire yansttilmanustr,

[zahname tarihi itibartyla Sirket’in toplam sermayesinde %99.44 eraninda pay sahibi o
Fuzul Holding’in sermayesinde 2021 yili itibariyla

bulundugundan, séz ko




ve igtiraklerine ait toplam hasilat 498.295.189 T1." dir. Sz konusu karsilikli istirak 02.05.2022
tarihi itibariyla sonlandinldigindan, 01.01.2022 tarihi sonrasinda I'uzul Holding ve istirakleri
Sirket’in finansal tablolarinda konsolide edilmemis ve edilmeyecektir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
stz konusu iiriin ve hizmetlere iligkin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirm ag1ga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Baghiea sektérler/pazarlar;

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektorler/pazarlar ve ihragcimin bu sektirlerdcki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi:

Sirket gayrimenkul sektériinde GYO statiistinde faaliyet gdstermekle birlikte, isbu zahname
tarihi itibartyla ytiriitttigti faaliyetleri ve gelistirdigi projeleri bakimmdan insaat sektérit ile de
yakm iligki igerisindedir.

Isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket faaliyetlerini Tiirkiye'de yiirtitmekte olup, gayrimenkul
ve ingaal sektoriiniin {ilkemizdeki geligimine iliskin bilgilere asagidaki bashkta ver
verilmektedir.

A) Tiirkive’de Gayrimenkul ve Insaat Sektoriniin Gelisimi

Ulkemizde ingaat alaninda ilk énemli adimlar 1920°1i yillarda Ankara’da basglamistir. Stz
konusu donemde kullamlan malzemeler ahsap, kerpi¢, kaba yontma tas gibi ilkel
malzemelerden olugmaktayd,

Cumhuriyet dénemiyle birlikte huzli ve planh kalkinma igin sanayi, tarim ve ulagim alanlarina
verilen 6nem, gayrimenkul ve ingaat sektériiniin temelini de atnustir. Bu dénemin ilk
faaliyetleri ulagim sektoriindeki yol aganin genisletilmesi ve modernizasyonu olmustur. Ancak
36z konusu dénemde iilkemizde yetismis teknik elemanin yetersiz sayida olmas nedeniyle,
caligmalar yabanc: firma, uzman ve damsmanlarin destegiyle yiiriitilmustiir. Cumbhuriyet
déneminin baglangicindan 1960'h yillara kadar ingaat scktdriinde en biiyiik agirlik altyaps
yatinmlarina verilmigtir. Bu dénemde DSI, T.C. Karayollar: gibi teknik giicii biinyesinde
toplayan devlet destegi ile yatinmlar yapan teskilatlar kurulmus ve bunlarin yaptigi yatirimlar
ngaal sektbriine bir ivme kazandirmuigtr. Ayrica, 1950 yilindan sonra kentlesme hizi
yitkselmeye baslamig ve stz konusu dénemde konut ihtiyac: yap-satgi iretim ve gecekondular
ile kargilanmaya galisilmustir. Bu konut bigimleri yiiksek yogunluklu ve énemli sorunlan olan
kentlerin dogmasma &n ayak olmustur.

1970 wllarda ise yetigmis teknik isgiicli 6zel kesime kaymis ve bu yillarda 8zel kesimin
faaliyet alanini sanayi kesimine kaydirmas: ile fabrika tipi bina yapiminda artig goriilmiistiir.

Bu durum da yapim teknolojisinde prefabrikasyon sisteminin gelismesini saglanmigtir. : 1

Ulkemizde sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan sosyo-ckonomik degisimler de kentlesme ?é&?
ur;

olgusu ve kentlere gogiin daha da hizlanmasina ve gayrimenkul ile insaat sektorinde konut =

it zar"c:rlu

]

ingaatinin énemli bir boyut kazanmasina scbebiyet vermistir. Bu baglamda, 19701 yillarda
yavag yavag toplu konutlar ortaya ¢ikmaya baglamis ancak, bunlar kurumsallasamamis w
kooperatifler en 6nemli konut fireticisi durumuna gelmistir.



yaganan degiyimlerden birisi gecekondulagsmamn yerini, kullanimer disindaki gruplarca
iiretilen ¢ok kath yapilasmanin almasidir. Bu durum arsa gereksinimini artirmistir. Bu
olusumlarin sonucunda sehirler 6nemli dlgiide biylime gdstermis ve toplu konut tiir
yapilasmalar yayginlasmistir.

1980°h yillarda belirginlesen is dinyasiun kiirescllesme evresi 1990°h yillarda konut
alanlarina sigramg ve 2000°1i yillardan sonra ise yayginlasarak yeni bir kiiresel konut imgesi
yaratmugtir. Tlirkiye’deki konut Gretim stireci tarihsel olarak 1950-1980 filizlenme dénemi,
1980-2000 gelisme donemi ve 2000°den bugiine dek ise zenginlik dénemi olarak
siiflandirilmistir,

Zenginlik dénemi olarak adlandirmlan 2000’ler sonrasinda dedisen tiiketim aligkanhiklariyla
birlikte giintimiiz toplumlarinin kentsel yagyam alanlan arasina giren ve yeni titketim mekénlar
sayllan AVM’lerin tiiketiciyle bulusma serliveni de baslamis ve séz konusu dénemde
titketiciler daha ziyade markali konut projelerine yonelmigler ve varolan konut stofu da
kentsel déniigtim ¢aligmalari ile birlikte déniisiim gegirmistir.

Zenginlik dénemi olarak adlandinlan 2000’ler sonrasinda gayrimenkul ve insaat sektriiniin
gelisiminde rol oynayan diger 6nemli bir unsur ise gerceklestirilen Yavuz Sultan Selim
Képriisii, Istanbul Havalimani, 1915 Canakkale Képriisii, Marmaray ve Istanbul Finans
Merkez1 gibi mega projelerdir.

B) Gayrimenkul ve Insaat Sektdriiniin Genel Gériiniimii

Ticari, endiistriyel, konut ve (anmsal milklerin gelistirilmesini, degerlenmesini,
pazarlanmasini, satigini, kiralanmasi ile ydnetimini igeren gayrimenkul ve insaat sektoriiniin
cari fiyatlarla tiretim ydntemine gore hesaplanan ve 2022 yih itibaniyla yaklasik 15 trilyon TL
olan GSYH iginde 2022 yih sonu itibariyla 1,23 trilyon TL’ye ulagmistr. 2022 yilinda
gayrimenkul ve ingaat scktoriinin GSYH igindeki toplam payr %8,2°ye ulasmis olup,
gayrimenkuliin GSYH igindeki payt %3,4 olurken; insaat sektdriiniin ise %48 dir.
Tiirkiyemin ekonomik kalkinmasinda ¢ok énemli bir rol oynayan gayrimenkul ve insaat
scktdrlerinin birgok alt sektor tizerinde de dogrudan ve dolayli etkileri bulunmaktadir. Diger
sektorler Gizerindeki dogrudan ve dolayli ctkileri de dikkate ahndifinda, sektériin Tirkiye
ckonomisindeki pay1 daha da yiiksek seviyelere ulasabilmektedir.

TUIK verilerine gére zincirlenmiy hacim endeksi ve degisim oranlar (enflasyon etkilerinden
arindirtlmig) ile tiretim yéntemine gére hesaplanan GSYI1 2020-2022 yullar arasinda yillik
bazda %8,4 oraminda biiylime gosterirken; gayrimenkul sektérii GSYIT'tan daha az oranda
%3,9 oraninda biiylime goslermis ancak, insaat scktorii aym dénemde %4,6 oraninda
daralmistir.

Ingaat sckioriinde goriilen daralma artan girdi maliyetleri sorunuyla birlikte, maliyet
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yam sua tiketici davraniglart tizerinde de etki yaratmaktadir. Gayrimenkul scktériin

siircei artan konut fiyatlarini ve tedarik sorunlanm daha gériiniir bir hale getirmis ve {ofl
tyeleri olumsuzluklardan biiyiik oranda ctkilenmis ve tercihlerinde degisiklik yasanmistir. &

Konut sektoril yatimmeilanin talebi m,,l'm'lchn halen dygemini Ken bir yandan da veri
melkerlmx yem c:mrn ' i kidrii pandemi stiregi ile
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etkileyecegi, bu sclfor

birlikte 6nemini artirmustir. Gayrimenkul sekiérii yaturimelarinin konuta ve daha genis yasam
alanlarina sahip varliklara yatmm yapma isteginin karsilanmast i¢in pandemi siirecinin
olumsuz etkilerinin, kiiresel enflasyonun ve sicak savasimn ekonomik olumsuzluklarinimn
sektdr tarafindan iyi analiz edilmesi ve yerinde ¢oziim iiretilmesi daha snemli hale gelmistir.
Bu baglamda, sektér tarafindan géz éntinde bulundurulmasi gercken trendler asagidaki gibi
stralanabilir.

e TUIK verilerine gore Ingaat maliyet endeksi Kasim 2022 yilinda bir énceki yilin ayn
dénemine gore %103,4 oramnda artmigur. Endeksin alt kirilimlarina baktiimizda
ise malzeme fiyatlarinin aym dénemde yiizde 108,53, iygilik maliyetlerinin de yiizde
87.9 olarak ytikselmistir. 86z konusu maliyet artiglan yeni konut fiyatlar basta
olmak {izere tiim gayrimenkul fiyatlarim artiran bir etmendir.

e Lnflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak iizere tiim
gayrimenkul gesitlerine olan talebi artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda
yaganan yavaglama gerckse gayrimenkul edinimi icin kullamlacak tasarruflarm
azalmas talebi olumsuy, yénde ctkilemektedir.

e Uretimin azalmasi talebin ise fazla olmasi bagta satis fiyatlar: olmak tzere kiralar
dahil tim fiyatlamalan yiikseltmigtir. Ulkemizin yogunlukla 11 ilini etkileyen
Kahramanmarag merkezli iki deprem sonucunda yasanan yikim nedeniyle donemsel
gd¢ etmek zorunda kalan kisilerin talebi gé¢ edilen illerdeki konut ve kira fiyatlarinin
artmasina sebep olmustur.

» Yabanci talebi devam ctmekie olup, &zellikle vatandashk ve oturma izninin de
gayrimenkul alanlar i¢in devam ctmesi talebi olumlu yénde etkilemektedir.

® Maliyet artigt yamnda tedarik zincirinde pandemi nedeniyle yasanan bozulmalar i¢
piyasada maliyetleri daha da hizli artirmaktadir.,

* DBiylik gehirlerde arazi ve konut yamlabilir yerlerin degerleri de hizla
yiikselmektedir.

e Baz yiiklenici ve miiteahhitlerin igletme sermayesi ve nakit akigi sorunlar yasamas
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz ctkilemektedir.

Yukandaki trendlerden de gorillecegi iizere meveut durumda gayrimenkul ve insaat
scktdriinde bir arz-talep dengesizliginin bulundugu diistiniilmekte olup, arz ve talep dengesini
yeniden kurulmasinin zaman alabilecegi dikkatlerden kagmamali ve fi yatlann devamli yukan
gitmesinin miimkiin bulunmadif géz 8niinde bulundurulmalidir.

Ote yandan, niifus artisi, kentlere gie, kentsel doniigiim, depreme karsi yapilanin yenilenme
ihtiyac1 ve iklim degisikligi pibi faktérler ile artan gayrimenkul talebi, bircok gayrimenkul
gelistiricinin pazara girmesine ve rekabetci bir gayrimenkul piyasasi olugmasina yol agmistir.
Gayrimenkul sirketleri bu rekabetgi ortamda miisterilerine sunduklar: hizmetlere daha fazla
deger katma arayigindadir,

Cevresel sorunlar, sifir atk, déngiisel ekonomi ve tek saghk gibi ¢oziim arayislar sekiérii
yeniden gekillendirmektedir. Pandemi ile énemi yiikselen tck saghk ve saplikli bina
konseptleri saglikh bina, yesil altyap gibi unsurlart zorunluluk haline getirmistir,

Bununla birlikte, iklim degisikligi senaryolar: nedeniyle beklenen deniz seviyesi yiikselisi ki
bilgelerinde yasamay: dogrudan engelleyecek ve sel ile firtina gibi olaylarin artmasi !
kesimlerindeki yagami olumsuz yoénde etkileyecektir. Yasanabilccek gogler nedeni e
kiyidan uzaktaki diger topluluklar da bu asir1 hava olaylanindan ctkilcm&ﬂﬁfceklir. Deniz
scviyelerindeki artigin, dniimiizdeki yillarda oncelikle gayrimenkdl h??"illSﬂﬂt scktorlerini
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cdilmektedir. Schirler, altyapilar, binalar ve yap1 malzemeleri artik degisen kosullara giire
tasarlanmali ve artan aginm hava olaylarimn olusturacagi olumsuz digsalliklar gézetilerek
sekillendirilmelidir.

Avrupa Birligi, 2050 yilhna kadar net sifir sera gazi emisyonu olan bir ekonomi olmay
hedeflemekte olup, bu durum diinyamin en gok karbon iireten scktérlerinden biri olan
gayrimenkul scktdrii i¢in de en biiyiik zorlugu olusturmaya devam etmektedir.

Gayrnmenkul ve ingaal sektérlerinin yeni ingaat segencklerine uyum saglayabilmesi Ar-Ge
yatirimlarimin énemli dlgiide artirilmasma baghdir. Bu nedenle, giiniimiiz teknolojisiyle
yapilmis binalarin fiyatlarinda 8nemli bir diisiiy gériilmesi olasidir. Diger yandan yeni
teknolojiyle yapilacagi 6ngériilen bina fiyatlarinda hem talep hem de girdi maliyetleri
nedeniyle daha yiiksek fiyatlamalar s6z konusu olabileccktir.

C) Gayrimenkul ve Insaat Sektiriine Iliskin Veriler

Sirket'in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektérii konut, AVM, ofis ve ticari gayrimenkuller
ile altyapr yatinmlarini i¢inde barindiran Ulkemiz ekonomisinin lokomotif sektérlerinden
biridir. Sirket altyap: yatirimlan konusunda hizmet sagilamamakta olup, konut, ofis ve ticari
gayrimenkuller ile AVM yatinmlanna iligkin istatistikler agafnda bashklar halinde yer
almaktadir.

a) Konut Satis Istatistikleri

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul scktériiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan konut salig
rakamlarinin 2022 yilinda da azalma ivmesini siirdiirdiigii gériillimektedir, Sektoriin en énemli
gostergelerinden olan konut satis sayilanna iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

i1 - Sats Sekline Gore Konut Satis Sayilan
- 2019 Yih . 2020 Yih ; 2021 Yih 2022 Yilh

potekli | ., [potekli Diger otekli | Diger | Ipotekli Diger

[Satls SHERE Sty ];‘natm S&ﬁl; ‘ l;iatls Sa%us pSatp:; Siﬁm

Adet Adet Adet Adet Adet Adet Adet Adet
Ocak 6.537 66.400 42237 71.378| 10.732 59.855 18.183 70.123
Subat 8.890 69.560 43.733 75.020| 14.669 66.553| 19.888 77.699
Mart 22.762 82.284 43.329 65.341| 21.815 89.426| 30.271 103.899
Nisan 22461 73.610 17.088 25.695| 17.514 783491 32.030 101.028 |
Mayis 14,916 77.021 18.483 324531 10560 48.606| 29.335 Y3.433
Haziran 7.319 54.036| 101.504 88.508 | 28.878| 105.853| 40.610 109.899
Temmuz 13.064 89.172| 130.721 98.636| 20.553 87.232] 19.146 74.756
| Afustos 34.148 76.390 76.019 94.389| 27.375| 114.025| 22.168 101.323
Eyliil 57.811 89.092 35.576| 101.168] 29.759 117.384| 16.970 96.4£
Ekim 50.411 92.399 25.566 94008 | 28.049| 109.352| 13.268 §9.392
Kasim 43911 94.461 24.450 §8.033| 39.366| 139448| 16.655 101.151
Aralik 50.278 151796 14.631] 91.350| 45.260| 181.243| 21.796] 186.167
Toplam 332.508| 1.016.221| 573.337| 925.979 294.530|1.197.326| 280.320| 1.205.30
Genel i §
Toplam _ 1.343.729 1.499,316 1.491.856 1.485.622| %S:_; &
Kaynak: TUIK g% 9
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2019 yilinda bir 6nceki yila gire %1,9 azalarak 1.348.729 adet olan konut satislan, 33:
ipotekli, 1.016.221 diger satis tiriinde gergeklesmistir. Konut satislarinda 2019
Istan11141_237.675 konut says1 ve %17,6 pay ile ilk sirayr al . t. Ista bul'u, 132.48
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satigt ve %98 pay ile Ankara, 79.221 konut satis1 ve %35,9 pay ile [zmir izlemistir. En az satis
isc 185 konut ile Ardahan'da olmustur.

Konut satiglari 2020 yihnda bir énceki yila gore %11,2 artarak 1.499.316 adet olarak
gergeklesmistir. Ipotekli konut satis1 %72,4 artarak 573.337, diger satis tiirlerinde ise %8.9
azalarak 925.979 olmugtur. Konut satislaninda 2020 yilinda Istanbul 265.098 konut satis1 ve
%17,7 pay ile ilk siray1 almugtir. Istanbul'u 157.095 konut satisi ve %10,5 pay ile Ankara,
93.457 konut satis1 ve %6,2 pay ile Izmir izlemigtir. En az satis ise 192 konut ile Ardahan'da
olmustur.

2021 yilinda bir onceki yila giive %0,5 azaligla 1491856 olarak gerceklesen konut
satiglarinda [stanbul 276.223 konut satigi ve %18.5 ilc en yitksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 144.104 konut satis1 ve %9.7 pay ile Ankara, 86.722 konut satig1 ve %5.8 pay ile
lzmir izlemigtir. Konut satig sayisimn cn az oldugu iller sirasiyla 267 konut ile Hakkari, 377
konut ile Ardahan ve 871 konut ile Bayburt olmustur.

Turkiye genelinde konut satiglan 2022 yilinda bir &nceki yila gre %0,4 azalarak, 1.485.622
adet olmustur. konut satiglarinda istanbul 259.654 konut satisi ve %17.5 ile en yiksek paya
sahip olmugtur. Istanbul'u 126.166 konut satis ve %8,5 pay ile Ankara, 83.502 konut satisi ve
%5.,6 pay ile Izmir izlemistir. Konut sat1g sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile
Ardahan, 910 konut Hakkari ile ve 956 konut ile Bayburt olmustur.

Satiy Durumuna Gire Konut Satis Sayilar
2019 Yils 2020 Yih 2021 Yih 2022 il
i1k Sats lké:i:f' ilk Satis lkg:::sﬂl flk Satig lk;;:sm ilk Satis Ik::;i::'l_
Adet Adet Adet Adet Adet Adet Adet |  Adet
Ocak 31.048 41.889 36.040 77.575 22,268 48.319| 27.203 61.103
Subat 32.648| 45.802] 37.303 B1.450| 24.737] 56.485| 28.897 68.690
Mart 44.163 60.883 34.089 74.581 33.365 77.876 38.337 95.833
Nisan 37.784| 58,287 14.848 27.935 29.212 66.651 36.421 96.637
Mayis 37.246| 54.691 16.8560 34.076 18.204 40.962| 32.861 89.907
Ilaziran 23.265 38.090 58.632 131.380 40.092 94.639| 44.732 105.777
Temmuz 38.931 63.305 67.937| 161.420 32.672 75.113| 28.688 65.214
| Afustos 40.634 69.904 52.123 118.285 42.639| 98.761 39.025 84.466
Eyliil 51.393 95.510 41.376 95.368 43.967| 103.176 35.954 77.448
| Ekim 50181 92.629] 36.976 82.508| 41914] 95.487| 32692 69.968 |
Kasim 48.909 89.463 36.658 75.825 55.706| 123.108 37.380 $0.426
Arahk 75480 126.594 36.898 69.083| 76.747| 149.756| 77.889 130.074
Toplam 511.682 | 837.047| 469.740| 1.029.576| 461.523] 1.030.333| 460.079| 1.025.543
Sxenel 1.348.729 1.499.316 1.491.856 1485.622
Toplam
Kaynak: TUIK = . d
- ™~
Ik el konut satig sayisi 2022 yilnda bir dnceki yila gore %0.3 azalarak 460.079 olmus ve ﬁ%;_%s
toplam konut satiglar iginde ilk el konut satiginin payi %3 1,0 olmustur, ikinci el konut satiglan E2hayr
2022 yilinda bir 6nceki yila gdre %0,5 azahy gostererck 1.025.543 olmustur. Toplam lm}l z EZPA

satiglart i¢inde ikinci el konut satisiin payt %690 olmustur, --

b) Ofis ve Ticari Gayrimenkul 54
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gstermig ve bunun sonucunda yatinmeilar ve kullameilar hazir veya ikinci el dekorasyonlu
ofislerc olan talebini artirmustir. Ancak, yeterli hazir ofis stogu bulunmamas kiralar tizerinde
yukari yonlii bir baski yaratmistur.

Bununla birlikte, teknoloji firmalarimin belirli bir tiniversite, yiiksck teknoloji enstitiisii veya
Ar-Ge merkezinin imkanlarmdan ve tegvik programlarindan faydalanarak islerini gelistirme
imkanlanmin oldugu teknoparklarin popiilerligi giinden giine artmaktadir, Kisitl stoga sahip
bu alanlardaki ofisler, artan taleple beraber yeni yatirmlar da beraberinde getirmektedir.

Ayrica, ctkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢aligma modeli tercih edilmeye
devam edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana ¢ikarak
tiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligi ve sirket kiiltiiri gelisimini
saglayarak ¢alisanlan en dogru mekanda bir araya getirme imkam sunan ofislerc olan talep
artig gdstermektedir. Agagidaki tabloda Istanbul ilinde bolgelere gore ofis dagilimi yer
almaktadr.

e __Bilgelere Gire Istanbul Ofis Pazari ‘ ]
Adet C2°22 C3'22 C4'22
Avrupa Bogluk Birincil 3 Begluk Birineil Bogluk Birincil
ratcist Stok | Oram Kira Stok | Oram Kira Stok | Oram Kira
| (%) (%a) | (%) i
Levent= | e85 | 14,5 23 886 | 114 27 886 | 9,0 | 135
Eliler
Maslak 927 23,5 15 927 224 15 927 18,4 20 |
L. Kuyu — ;
2 2
Sisli Hatt 229 11,9 12 529 11,8 15 529 8,2 25 |
TEMYE | ey | 1 9 187 | 11,0 10 187 | 103 15
Cevresi :
Kagithane | 289 23,3 9 289 18,7 10 289 21,1 13 |
| Besiktag* | 105 17,6 9 105 17,2 9 105 | 14,7 20 ]|
Bati : .
jorsiey | OB 7,9 | 8 673 5.2 8 673 47 10 |
Cendere— | 35 3,9 9 376 | 372 10 376 | 37.2 10
Seyrantepe :
Anadolu ; Eoglok Birincil Hoglak Birineil ‘ Bn?l“k Birincil
Yikas Stok | Oram Kira Stok | Oram Kira Stok | Oram Kira
(%) (%) (%) ==
| Kavacik 93 13,6 9 93 13,1 9 93 11,4 10
Umraniye | 765 13,0 11 765 14,1 12 745 | 10,3 12
Altunizade 84 374 12 86 39.3 12 86 36,2 13 |
Kozyatag 766 17,0 16 768 17,0 16 806 17T 17
Dou s a0 7 485 | 245 8 511 | 30,0 9
Istanbul )
Kaynak: GYODER E. #
28 5
Istanbul ofis pazarinda 2022 yih doérdiincii ¢eyreginde genel arz 6,46 milyon m? olup, bir %;‘ﬂ;g g
Oneeki geyrekle aym seyretmistir. Aymi dénemde bosluk oram ise %17,6’dan %15,7'ye Zxy
gerilemistir. Ayrica, pandemi sonrasi artan A sinifi ofis talebiyle birlikte MIA bélgesindg f £

bosluk oranlarinda diisiis gériilmektedir. Ozellikle Levent bil gesinde, tek miilkiyetli yapiya
sahip binalarda bogluk orani gecen yil %20 dolaylarinda scyrederken, 2022 yili dordii
eyreginde %9,0’a kadar gerilemistir. Bosluk oranlarmdaki diisiis ve/arz kisiti neticedi
ABD Dolari bazinda birincil kiralarda gecen yila kiygs 9 oraminda bif
gorilmektedir, "/
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2022 yrl dordiincii geyreginde 163.653 m? ofis ve ticari gayrimenkul alami kiralama iglemine
konu olmugtur. Bu geyrekte gergcklegen kiralama iglemleri bir nceki yilin ayni dénemine
gore isc %69,0 oraminda artig gdstermigtir. Boylece, 2022 yili igerisinde toplam kiralama
iglemi 516.789 m*ye ulagmustir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; PWC (8.600 m?,
Galataport), Estetik Merkezi (7.500 m?, Cityist Beyoglu), Mayat Insaat (7.420 m?, A-+Live),
Serviced Office (7.200 m?, Quasar), Eren Holding (5.050 m?, Metropol Eren), Tam F aktoring
(3.913 m? Quasar), Bilgili Holding (3.500 m?, Galataport) ve GSK (1.750 m?, River Plaza)
bulunmaktadir.

¢) AVM’ler

2022 yil1 sonunda bin kisi bagina 165 m2 olarak kaydedilen perakende yogunlugunun insaat
halindeki projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173 m2 seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Gelecek arzin %37’si istanbul’da yer alirken, %17’si Bursa’da ve %12 ser
oranla Ankara ve Konya'da yer almaktadir. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stogunun
yaklagik %37,3’nii olugturmaktadir, Asagidaki tabloda yillar itibariyla AVM sayl1s1 ve
toplam kiralanabilir alan hakkinda bilgiler yer almaktadir.

[<5] [
. o o w
@ b b =] @ B
5 = g :D' 2 -]
500 -4 8 & D s od o '-"‘ CRRT 000.000
a0 J¥i] &5 ol [= T I A
) e - =
3 o X a5 ol F bl 1L LDG.00D
iR } ok Bn b= = u
00 i - o X ﬁ L]
& = Gy o
o _:hl = 4 ﬁ = ':H # = - 12 000,000
5 2 = =
; M Mo e
330 - 9 & 1G.000.000
e 0 m oy 0
[+ - - 3
& 3 - 8 000000
200 wh 6.000.000
A 4.000.000
100
£ D00.000
0 Fa)
2008 Hnn 2011 2012 3 2014 115 2NE 20917 2918 2019 20 20 202
m VM Bayisi eTKA(n

Kaynak: GYODER

2022 yilt dordiincii geyrek itibariyla Ttirkiye’deki meveut aligveris merkezleri 452 adet ol up,
aligveris merkezinin toplam alami yaklasik 14 milyon m? seviyesini gegmigtir. 2022 yilinda
pazara toplamda 7 aligveris merkezinde yaklasik 153 bin m* kiralanabilir alan girisi olmustur.
Mevcutta, 39 ahigveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m? insaat halinde kiralanabilir alan
bulunurken, toplam arzin 2025 yih sonu itiban ile 15,2 milyon m? seviyesine ulagmas
beklenmektedir.

) ihragginin Sektdr icerisindeki Yeri

Sirket gayrimenkul sektérinde GYO statistinde faaliyet gdstermek 2{: olup, SPKn
cergevesinde SPK tarafindan diizenlenen GYO'lar gayrimenkullere, gdy? ‘
]

gayrimenkule dayal haklara ve sermaye piyasast araglarina yatirim yapabilen, belirli proje)éri £
gergeklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatirim yapmd amagiyla kurulabilen ve ;ir‘é;i
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen gelirleri kurumlgr istisna tutulmus sefafay g8
piyasast kurumlandir, 2 z
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MKK verilerine gére paylan Borsa Istanbul’da islem goren GYO sayisi 2014 yilinda 31 iken;
2022 yihinda 39’a yiikselmigtir, 2022 itibariyla GYO’larin toplam piyasa degeri yaklagik 245,2
milyar TL olup, ortalama fiili dolagimdaki pay orani da %33,47°dir.

Borsa Istanbul’da islem Giren GYO Sayisi (Adet) N

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022

31 31 32 31 33 33 33 37 39

Fiili Dolasim (%) o]

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022

373 424 | 388 38,9 37,8 36,5 32,1 26,6 335
- Piyasa Degerleri (Milyon TL) N

2004 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 [ 2020 | 2021 2022

21.731 | 21465 | 25447 | 26.924 | 18384 | 27.777 | 54.163 | 94.952 | 245217

Kaynalk: MEK

2022’de toplam piyasa degeri 245,2 Milyar TL’ye yilkselen GYO’lann degeri ABD Dolari
bazinda da 13,12 milyar ABD Dolarina yiikselmistir. Uyruk bazinda yerli ve yabanci yatirimel
sayisi artmaya devam ederken; GYO’larin yerli ve yabanci yatirimel oranlart sirasiyla %75
ve %25 olarak gergekleserck bir énceki yila gére yabanct girisi olmustur. Uyruk bazinda
(GYO'lara yatirim yapan yabanci yatirimeilar siralamasinda ABD ilk siradaki yerini korurken;
ilk 5 iilke kendi aralarinda yer degistirseler de ilk 5 iilke listesinde de@isim goriilmemistir,
ABD’yi Hollanda ve Birlesik Krallik takip ederken; Bahreyn dirdiincii siraya yiikselmis ve
ardindan BAE besinci sirada yer almistir.

GYQ endeksi TL bazinda 2022 yili birinci ¢eyrekte 912 ile tamamladifs artig trendini 2022
yilt ikinci geyrek itibartyla da devam ettirmis ve 2022 yili ikinci geyrek sonu itibariyla 1.081
seviyesinde kapanmustir. 2022 yih {iglincii ¢eyrek itibariyla da artis trendini koruyan GYO
endeksi 1.258 seviyesinden diisily yasayarak Eyldl ayr sonu itibariyla 1.130 olarak
kapanmistir. Ancak sonrasinda giiglii bitylime serisini devam ettirerck 2022 yilim 2.099
seviyesinden kapatnustir.

BIST GYO Endeks Performans:* (TL)
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%191°1lik bir getiri ile yili 2.099 puandan kapatmistri. Endeks sadece son ceyrekte %85°lik bir
getiri saglamistir.

Isbu izahname tarihi itibanyla paylari Borsa Istanbul’da iglem géren GYQ’larin 31.12.2022
tarihi itibariyla net aktif degerlerine asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Sira GYO Unvanlan Net Aktif Deger (TL)
['] '] . . ]
[+] [] [*]
[*] (] M

31.12.2022 tarihli finansal tablolann ve giincel varhk degerlemelerinin esas alinmas: sureti yle
hesaplanan net aktif degerlere gére Sitket paylan borsada islem goren [+] ortaklik arasinda
[*]'ner siradadr.

D) Sirket’in Stratejik Planlan

Fuzul GYO, gegmisinden gelen marka giicii, tanmmrhi ve glivenilirligi ile pelistirdigi
projelerini 6zkaynaklarmin yam sira 6n satiglarla ve banka kredileri ile finanse etmektedir.,
Gelecekte de dzkaynak agirhikli finansman yapisinin siirdiiriilmesi planlanmaktadr.

Fuzul GYO, gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinde siirdiiriilebilir gayrimenkul gelistirme
yaklagimi ile yapilan projelerinde hizmet kalitesini yitksek tutarken: yasam doénemi
maliyetlerinin ve aidatlarin diisiik olabilmesi igin stratejiler belirlemektedir.

Ekonomik, sosyal ve gevresel defisimlerin toplumlarin ihtiya¢ ve beklentilerini nasil
sekillendirecegini ve bunlarin gayrimenkul sektdriine yansiyacagim dngérmeye ¢abalayarak,
toplum diyelerinin beklentilerine, yatrim hedeflerine gore projeler tasarlamakta ve
gelistirmektedir. Gayrimenkul projelerinin ekonomik, sosyal ve gevresel sirdirilebilirlik
yaklagimi ile gelistirilmesi, maliyet planlamasi, iletisim ve pazarlama stireglerinin yéinetilmesi
konusunda stratejiler belirlemektedir.

Gayrimenkul projelerinin fikir asamasindan proje teslimine kadar olan siireglerde diger
disiplinlerle etkilesimli ¢alisabilmek igin gerekli organizasyon ve yonetimin saglanmasma :
oncelik vermektedir.

Fuzul GYO toplum tyelerinin beklentilerine, yatinm hedeflerine, sosyal yasam tarzlarina
uygun karma kullamm amagh orta iist ve {ist gelir gruplarina yénelik konut projelerinin ve
aligveris merkezlerinin yani sira, ofisler, oteller, depolar, organize sanayi bolgeleri ile diger
potansiyel proje tiirlerini de geligtirmeyi planlamaktadir. Sirket talebin yiiksek olacagim
Ongdrdiigli, avantajh konumlarda bulunan, gelisme potansiyeli yitksek bélgeleri tespit etmekte

ve arsalarin satin almmast veya kat kargihf ile hasilat paylagimu usuliiyle anlagmalar 7§ _ o

. - " . x5 =
yapilarak projeler gelistirmeyi hedeflemektedir. £S- ¢
Sirket, bilyik 6lgekli projeleri en iyi sekilde tasarlamakta, gelistirmekte ve hedef miisteri = ﬁ%ffﬁ:
kitlesinin memnuniyetini kazanmay: amaglamaktadr. Gegmiginden gelen marka giicii Ead ui
tamnurhig ve giivenilirligi ile gelistirdigi projelerini 6n satiglarla finanse edebilmektediy ek

Gehgtirilen konut projelerinde iiretilen konutlar satilmakta ve elde edilen karlar yohi /1
projelerde degerlendirilmeye devam edilmektedir. Aynca portfoy dagilinm da yiiksek g' 1
saglamak amaciyla aktif olarak yonetilmektedir., ;

0212 487
[T

Te

Arsalarin temini, proje gelistirme ve ydnetme, planlama ve finansman, satig<e kiml~ saliy
il

sonrasi hizmetler ile portfy yonetimi faaliyetlerinin tamam: entegye biesekilde yliriltilmekte
| P ” : .44

ve bu durum maliyet-ayan y ariirmaktadir.
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Sirket portfoyiiniin tamami, Istanbul bélgesinde konut-ticari alan saus ve kiralamalarm
kapsayan proje, arsa ve tamamlanmis miilklerden olusmaktadir. Sirket portféyiinde rezidans,
konut, depo, ofis, ticari alanlar ve otel bulunmaktadir. On satiglar ve tamamlanan miilklerin
satigl, arsa ahmlarnin ve devam eden gelistirme projelerinin bir kisrmnin finanse edebilecck
durumda olmasimi saglamaktadir. Sirket’in giiclii proje gelistirme geemisi ve tecriibesi
gayrimenkul sektdriinde karhlifiu ve rekabet giictingi arirmaktadir. Portfoy cesitliligi ile
sektdrdeki genel talebin degigkenligi riskini azaltmay: hedeflemektedir.

GYO’ya doniigtim ile birlikte daha genis dzkaynak (inansmam imkanlarma erisilmesi ve
boylelikle yeni projelerin finansmanimn saglanmasi, daha giiclii bir mali yapi olusturulmas,
kredibilite artis1 ve vergi avantajlari ile sektirdeki rekabet giiciiniin artirilmasi ve istikrarh bir
sckilde bilylime saglanmasi hedeflenmektedir.

7.2.2. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihra¢inin net
satiy tutarinin faaliyet alamina ve pazarin cografi yapisina giire dagihmi hakkinda bilgi:

Sirket’in dogrudan ve igtirakleri ile bagh ortakliklar1 ve is ortakliklan vasitasiyla gelistirdigi
projeler ile yatinmlarinin tamamu [stanbul ilinde konumludur. Sirket’in siki diizenlemeye tabi
olmayan iilkelerden clde ettigi geliri bulunmamaktadir. Sirket’in faaliyet alanlari kapsarminda
Izahname’de yer almasi gereken bireysel (solo)? finansal tablo dénemleri itibartyla elde ettifil
gelirlerin kirlimi aga@idaki tabloda gosterilmektedir.

NET SATISLAR (TL) 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Gayrimenkul Satis Geliri 118.962.202 67.934.016 269.928.044
| Kira Geliri 1.823.837 2.097.412 1.900.065
Dlgm Gelir ‘ §.386.999 1.526.099 0
TOPLAM ) 129.173.038 71.557.527 271.828.109

Sirket’in bireysel finansal tablolarina gére miilkiyetinde bulunan gayrimenkullerinden elde
ettigi kira gelirlerinin toplam hasilat igindeki pay1 2022 yilinda %1, 2021 yilinda %3 ve 2020
yilinda %1 dir.

Sirket’in bireysel finansal tablolarina pore geligtirdigi tamamlanmig projelerinden ve satig
vaadi sozlesmesi ile satin aldifi gayrimenkulleri ile arsalarin satisindan clde ettigi
gayrimenkul satis gelirlerinin toplam hasilat igindeki payr 2022 yilinda %92, 2021 yilinda
%95 ve 2020 yilinda %99 dur.

Sirket’in bireysel finansal tablolarma gére clde ettigi diger gelirlerin toplam hasilat i¢indeki
gl Qiger g ¢
payr 2022 yilinda %6, 2021 yilinda %2 ve 2020 yilmda %0’dur.

2021 yilinda Sirket’in Fuzul Holding ile karsihikli istiraki nedeniyle finansal tablolarinda
konsolide edilen Fuzul Holding ve igtiraklerine ait toplam hasilat 498.295.189 TL’dir. Fuzul
Holding ve istiraklerine ait hasilatin toplam konsolide hasilat icindeki pay: %87 dir.

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

Risk Faktérleri bashikhi 5. bilimde lhrager’ya ve faaliyetlerine iliskin riskler, lhraggi'nn
iginde bulundugu sektére iligkin riskler, ihrac edilecek paylara iliskin riskler ve bu kapsm
diginda kalan diger riskler ile bu risklerin olas1 etkileri detayl olarak agiklanmigur. [l
bolimde yer alan rigk faktorleri diginda yukanida 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olagant
unsurlardan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun meveut olmadig du}unulmektedy
nansal

Tl 0212 45, BTy

‘ 202] yilinda Sirket’in Fuzul Holding ile karsihkh istirak iliskisinin bulunmasi nedeni LASITkBtI
tablolarinda Fuzul Holding konsolide edilmistir. Fuzul Holding ve bagli ortakliklart ile ';,uruk]mnm gelirlerini
ayrigtrmak Ve lhngg:mm faalyyetlefinip cografi dagihmmn net bir sekilde verg lhm, amaciyla bireysel (solg)
inunsal tablo verllering yer et
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7.4. Ihraccinin ticari faaliyetleri ve karlihf agisindan Gnemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagsmalar ile ihragcimin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dlgiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iirctim siireclerine iliskin ézet bilgi:
Sirket’in yaptigi anlagmalarimin bilyiik bir yiizdesi, gergeklestirdigi ve halen yiirtittiigii
projelere iligkin olarak akdettigi is ortakhif1 sézlesmeleri ve arsa satig karsihg gelir paylagim
isi sozlesmeleri ile hizmet ve tedarik sozlegmelerinden olusmaktadir. Onemli Sézlesmeler
baglikl 22. béliimde Sirket’in dnemli sézlegmelerine iliskin detayli bilgilere yer verilmigtir.

7.5. ihragginin rekabet konumuna iliskin olarak yaptif1 aciklamalarim dayanag:
izahname’nin 7.2.1 numarali bélimiinde yer alan agiklamalar;

Kaynak: Insaat Sektoriintin Ekonomideki Yeri ve Onemi M. Can Hozan_Yiksek Lisans
Tezi_Internet adresi:
https://acikerisim.dicle.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/ | 1468/2988/%C4%B0n%C5%9Faat%

20sekt%C3%B6r%C3%BCn%C3%BCn%20ekonomideki%20yeri%20ve%20%C3%B6nem
1.pdf?sequence=1 &isAllowed=y

Kaynak: Ankara Kentindeki Aligveris Merkezlerinin Yer Secim Tercihleri ve Mekansal
Etkileri_(zlem Lrdogan_Yiiksek Lisans Tezi_Internet adresi:
hitps://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/20.500.12575/31588/TEZ.pdf?sequence
=1

Kaynak: Istanbul ‘da Yiiksek Konut Imgesinin Gelisimi: Politikalar ve Mimari-iz(m)ler Tiiba
Sart ve Yudanur Diilgeroglu_Megaron Internet adresi.
https:/fjag journalagent.com/megaron/pdfs/MEGARON-24654-ARTICLE %2811 [ESIS%429
SARI pdf

Kaynak: 2000 Sonras Istanbul Konut Mimarhginda Diisey Yogun Yapilasma Karakteri ve
Imge Arayislari_Tiiba Sari_Doktora Tezi_Internet adresi:
lile:///C:/Users/deniztunca/Downloads/46541 1.pdf

Kaynak: Gosterge, Tirkiye Gayrimenkul Scktéri 2022 4. Ceyrek Rapor Sayi:
30_GYODER_Internet adresi: https:/www.gyoder.org.tr/files/202303/d5121603-1b41-
413d-b3ac-26a720]1eadch.pdf

Kaynak: Dénemscl GSYH IV. Ceyrek TUIK Internet adresi:
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-lci-I lasila-1V.-Ceyrek:-
Ekim---Aralik.-2022-
49664#:~:text=%C3%9Cretim%20y%C3%Bontemiyle%20Gayrisali%20Y urt%20%C4%B0
%C3%AT71,milyar%20669%20milyon%20olarak %20per%C3%A 7ekle% C5%9F .

7.6. Personelin ihrag¢grya fon saglamasim miimkiin kilan her tiirli anlasma hakkinda
hilgi:

Yoktur,

7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli dlciide etkilemig veya €tkileychilecek, ise ara
verme haline iligkin bilgiler:

Yoktur.
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8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. ihrau;g:mm dahil oldugu grup hakkinda dzet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konulary, ihrageiyla olan iliskileri ve ihraggimin grup icindeki yeri

[zahname tarihi itibanyla, Fuzul GYO nun ytinetim kontrolii oy haklarimin ¢ogunluguna sahip
olunmasi nedeniyle (toplam oy hakkinin %99,48°1) tek basina Fuzul Holding'e aittir. Halka
arz sonrasinda, toplam oy hakk: igerisindeki FFuzul Holding’in oy hakk: oram %74,27°ye
gerilese de toplam oy hakkmmn ¢ogunluguna sahip olmasi devam edeceginden dolay: Sirket’in
yonetim kontroliinii slirdiirmeye de devam edecektir. Bununla birlikte, meveut durumda Fuzul
GYO Akbal Ailesi tarafindan kontrol edilen F'uzul Holding Grubu’na dahildir. Fuzul Holding
Grubu altinda faaliyet gisteren ttim ortakliklara agagidaki semada yer verilmektedir.
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Fuzul Tlolding ile Fuzul Holding Grubu biinyesinde faaliyet gésteren Fuzul GYO ve bagh
ortakliklart digindaki ortakliklara iligkin bilgiler asagidaki tablolarda sunulmaktadir.

| Ticaret Unvam Fuzul Holding A.S.

Kurulus Tarihi 13.02.2020 .
Yurt iginde ve yurt disinda kurulmug veya kurulacak sirketlerin sermaye ve
ydnetimine Kaularak bu sirketlerin yatrim, Finansman, organizasyon ve

£ihi Fanliyet Konusu yonetim iglevlerini toplu bir biinye igerisinde ve modern isletmecilik
esaslar dahilinde gergeklestirmektir.

Sermayesi 100.000.000 TL
Mahimut Akbal (%40,00)

Ortakhk Yapis Eyiip Akbal (%30,00)
Zeki Akbal (%30,00) _

Yiénetim Kurulu Mahmut Akbal — Yonetim Kurulu Baskam

Uyeleri Zeki Akbal — Yéanetim Kurulu Bagkan Yardimeisi

I Eyiip Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi
Adresi

Bagaksehir Mahallesi Cahit Zarifoglu Caddesi Ol |§a Rezidans Apt, |
No:8/1 Basaksehir/Istanbul

Ticaret Miidiirliigii__ | Istanbul /

Ticaret Sicil 235376-5 /
Numarasi _ 3 _ ¥ il
Vergi Dairesi /] 4
W%gw
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Vergi Kimlik 3881387782
| Numarasi
Fuzul GYO llc Tliskisi | Sirket’in ve Fuzul Holding Grubu’nun hikim orlaf ve yonetim merkezidir.

_fnsrmr ve Gayrimenkul
Ticaret Unvam FZI. Yapi Insaat ve Pazarlama A.S.
Kurulus Tarihi 15.11.2022 _
Yapi, altyapt gehir planlamasi ve insaat sektorii ile ilgili olarak
Fiili Faaliyet Konusu | projelendirme, imalat, pazarlama, satis, taahhiit kargihfr ingaat ve imalat
2 hususlarinda yurt iginde ve yurt diginda faaliyet gostermektedir.
Sermayesi 100.000 TL
Ortakltk Yapisi Fuzul Holding (%100,00)
Mahmut Akbal - Yénetim Kurulu Bagkam
Eyiip Akbal — Yénetim Kurulu Baskan Yardimes:
Zeki Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi
Adresi Bagakschir Mahallesi Cahit Zarifoglu Caddesi Olimpa Rezidans Blok No:8
B I¢ Kapi No:1 Bagaksehir/istanbul
Ticaret Miidiirliigii Istanbul

'i_’ﬁnctim Kurulu
Uyeleri

Ticaret Sicil 421639-5

| Numaras:
Vergi Dairesi ikitelli
Vergi Kimlik 3881713579
Numaras

Sirket’in  projelerinin  yiiklenici  ve  miiteahhitlik  faaliyetlerini
Fuzul GYO ile Miskisi ytirtiten/yiiriitecek ortakliktir. Her iki ortakligin da hakim ortagi Fuzul

Holding tir.
Ticaret Unvam Asafl 3 Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S.
| Kurulus Tarihi 31.03.2016

Alzamil Gayrimenkul Ing, Turz. San. ve Tic. Ltd. Sti., Seha ins. Miih.
Madencilik Turz. San. ve Tic. A.$. ve Adese Gayrimenkul Yatirim Anonim
Sirketi arasinda 02.03.2016 lmlhmde imzalanan “Asqf Iy Adi Or tcrkhgz
Ticaret Isletmesi” sdzlesmesi uyarmca Basaksehir Belediyesi ile 1401
Ada 20 Parsel, 1408 Adu 3 Parsel, 1409 Ada I ve 4 Parsel Sayih
Tasmmazlarin arsa sang karsih@ Haslat Paylasimi Yontemivie Satilmast”
isini mistereken birlikte yapmak iizere Asaf Is Adi Ortakh@i Ticari
Isletmesi kurulmustur. 04.04.2019 tarihli genel kurul karan ile Asaf Is Adi
Ortakhin Ticaret Isletmesi'nin tiir degigikligine karar verilmis ve Asaf 3
Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S. kurulmustur.
Asaf 3 Istanbul 3, Istanbul Moda Evleri, 3. Istanbul Grand Rezidans, 3,
Istanbul istanbul Hasbahge ve 3. istanbu] Air Bagaksehir etaplarindan
meydana gelen 116 bin metrekare arsa alamna sahip olan 3. Istanbul
Projesini gergeklestirmektedir.
Sermayesi 75.000.000 TL
FZL Yap1 (%30,00)

Fiili Faalivet Konusu

Ticaret Miidtrlugi | ],_lmpbﬂ

Al Zamil Gayrimenkul Ing.Turz.San.ve Tic.Ltd.Sti. (%45,00) W o A

Qrtakhik Yapsi Adese Al|$v§’ri§ Merkezle:i'i Tic.A.S. (%24,00) o E § - &
Seha Ingaat Miihendislik Madencilik Turz. San. ve Tic. A5, (%1,00) W;E"E_j g

Yénetim Kurulu Mahmut Akbal — 'l.’iinetil.n_]{urulu l'.!a:}kﬂm '&_z M
Uyeleri MHD Hassan Jabri thnzt - Yijl}etm? Kurulu Baskan Yardimeisi /J & b4
: r Omer Saylik — Yonetim Kurulu Uyesi o £8

: Bagaksehir Mahallesi Gazi Muslafa Kemal BuI}w{i T3 Blok Apt. No:7 28
Adresi &
Basakgehir/Istanbul ~ &z

K
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Fuzul GYO ile iliskisi

Ticaret Sicil 30426-5
Numarasi

| Vergi Dairesi Ikitelli
Vergi Kimlik (0861085859
Numarasi

b

Sirket’in Asaf 3’iin sermayesinde sahip oldugu %30 oranindaki paylar
31.12.2022 tarihi itibartyla FZL Yapi'ya satilmistir. 31.12.2022 tarihinden
sonra Sirket’in siireklilik arz eden ticari iliskisi bulunmamaktadir. Fuzul
Holding'in %30 oraninda dolayli ortakligi bulunmakitadir.

Ticaret Unvam

3RD Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S.

Kurulus Tarihi

22.05.2019

Fiili Faaliyet Konusu

Istanbul 11i, Bagaksehir Ilgesi, 1401 ada 20 parsel, 1408 ada 3 parsel, 1409
ada 1 ve 4 parsel nolu tagimmazlarda bulunana bagimsiz béliinlerin tek tek
veya loplu olarak alinmasi, satilmasi veya kiralanmasi islerini
gergeklestirmek iizere *3RD Istanbul Gayrimenkul Adi Ortakhg Ticari
Isletmesi™ unvani ile kurulmug olup, nevi degisikligi ile unvani “3RD
Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret Anonim Sirketi” olmustur.

Sermayesi 50.000 TL
y Fuzul Otomaotiv (%50,00)
Oll il ¥api Seleks I¢ ve Dig Ticaret A S. (%50,00)
Yinetim Kurulu Zeki Akbal — Yénetim Kurulu Bagkam
_l'jynlcri Mustafa Helvacioglu — Yonetim Kurulu Baskan Yardmmeis: )
Basakgchir Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Bulvan 13 Blok Apt. No:7 Y
Adresi Basaksehir/ist
asaksehir/Istanbul
| Ticaret Miidiirliigii | Istanbul
Ticaret Sicil 193754-5
Numarasi
| Vergi Dairesi Ikitelli
Vergi Kimlik 0011873705
Numaras:

Fuzul GYO ile iliskisi

Sirke’in sireklilik arz eden ticari iligkisi bulunmamaktadir. Tuzul

Turizm

Holding’in %50 oraninda dolayli ortakligs vardir,

Ticaret U nvani

Nevvinn Turizm ve Oteleilik A.S.

| Kurulus Tarihi

06.06.2000

Fiili Faaliyet Konusu

Her tiirlii otel, motel, pansiyon, 1atil kéyii, kamping, dinlenme evleri, éren
yerleri, plaj, termal istasyonlar gibi konaklama, dinlenme, gezme, efilenme
yerleri, restoran, lokanta, cafe, miizikli, miiziksiz eglence yerler,
kahvehaneler, kafeteryalar, marketler, sergi alanlari, dag evleri, biife ile her
tirlii turistik tesisleri isletmektir.

Yiinctim Kurulu
Uyeleri

Sermayesi 10.000.000 TL. |
Fuzul Holding (%80,00) t. 9
Ortaklik Yaps) Nevvinn Turizm ve Oteleilik A.S. (%20,00) E 3 N
Resit Yusut Akbal — Yénetim Kurulu Baskant hEELF

Omer Faruk Akbal — Yénetim Kurulu Baskan Yardimcis
Zeki Akbal — Yoénetim Kurulu Uyesi

Yunus Furkan Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi
Hiiseyin Aysan — Yénetim Kurulu Uyesi
Murat Altay — Yénetim Kurulu Uyesi

Adresi

Mecidiyekéy Mahallesi Biiyiikdere Caddesi Stad 11an Blok Na:85 igﬁi{pl

Ticazret-M-ii;:Iiirﬂﬁi‘i - | Jstanbul

No:4 Sigli/istanbul
IRIM
MENKUL DEGERLER AS.



Ticaret Sicil 439429-0

Numaras:

Vergi Dairesi Zincirlikuyu )
Vergi Kimlik 6311653891

Numarasi

Fuzul GYO ile liskisi

Strket'in - gayrimenkullerinin kiralanmast veya kiralanmasma aracilik
edilmesi hususlarinda hizmet alinmaktadir, Her iki ortakh@imn da hakim
ortafn Fuzul Holding tir.

Finany
Ticaret Unvam Fuzul Tasarruf Finansman A.§.
Kurulug Tarihi 29.08.2014

Fiili Faaliyet Konusu

6361 Sayilh Kanun bagta olmak {izere, yiriirlilkte olan veya yiiriirliige
girecek ilgili diger mevzuat hilkiimleri ile BDDK tarafindan yapilan
diizenlemeler gergevesinde konut, gatil is yeri veya tasitin edinimi ile ilgili
mevzuat gerefl milmkiin olmast kayd: ile diger hizmet ve varliklarin
cdinimi igin faizsiz finansman esaslarma gére belirli bir siire tasarruf
edilmesi, miigterilere finansman kullandinlmasi ve toplanan tasarruflarin
ybnetimini saglamak olan tasarruf finansman faaliyetini gergeklestirmektir.

Sermayesi

350.000.000 TL

Ortaklik Yapisi &

Yinetim Kurulu
Uyeleri

| Fuzul Holding (%100,00%)

Mahmut Akbal - Yo6netim Kurulu Bagkani

Zeki Akbal — Yénetim Kurulu Bagkan Yardimeisi
Yunus Furkan Akbal — Yonetim Kurulu Uyesi
Aydin Ozkan — Yénetim Kurulu Uyesi

Sait Aytag — Yénetim Kurulu Uyesi

Eyiip Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi

Adresi ) Nisbetiye Mahallesi Barbaros Bulvar: No:100/1 Besiktag/lstanbul
Ticaret Miidiirliigi Istanbul
Ticaret Sicil 936439-0
| Numarasi
Vergi Dairesi Besiktas
Vergi Kimlik 3880730442
Numaras

Fuzul GYO ile Iliskisi

Sirket’in siireklilik arz eden fticari iliskisi bulunmamaktadi, Her iki
orlakhifiin da hakim ortagi Fuzul Holding tir.

Ticaret Unvam

Rubik Elektronik Para ve @dcnr1chTi3!-.._/\.$. B

Kurulus Tarihi

Fiili Faaliyet Konusu

03.11.2020

6493 sayth Odeme ve Menkul Kiymet Mutabakat Sistemleri Odeme |
Hizmetleri ve Flektronik Para Kuruluslart Hakkinda Kanun’un Odeme
hizmetlerini igeren 12. Maddesinin 1. Fikrasinimn;

(a) bendindeki, Gdeme hesabina para yatirilmasi ve 6deme hesabindan para
cekilmesine imkiin veren hizmetler de dihil olmak {izere ddeme hesabinm
isletilmesi i¢in gerckli tiim islemler,

(b) bendindeki, ddeme hizmeti kullanicisinin ddeme hizmeti saglayicisi
nezdinde bulunan ddeme hesabindaki fonun aktaninum igeren, bir defaya
mahsus olanlar da dahil dogrudan bor¢landirma islemi, ddeme karti ya da
benzer bir aragla yapilan 8deme islemi ile diizenli 6deme emri déhil pz
transferi,

(¢) bendindeki, ddeme aracinm ihrag veya kabulii,

(¢) bendindeki, para havalesi,

(¢) bendindeki, fatura 6demelerine aracilik edilmesine yénelik hizmetle%
Faaliyetlerini yiiriitmek ve elekironik para ihraci faaligetlerini yiiriitmektir,

-Sermayesi

50.000.080 TL
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Yﬁnﬂti“’l Kurulu

Resit Yusuf Akbal — Yanetim Kurulu _hﬂ.';-t]{.'fl-n-l '
Yunus Furkan Akbal — Y 6netim Kurulu Baskan Yardimeisi

Numarasi

Fuzul GYQ ile Tliskisi

Otonotiv

Uyeleri Ekrem Semih Bastak — Yénetim Kurulu Uyesi
Ibrahim Avsar Dirgin — Yénetim Kurulu Uyesi o
X : Mecidiyekéy Mahallesi Bilyiikdere Caddesi Stad [an Blok No:85/5
dresi A
Sigli/Istanbul o - ]
Ticaret Miidiirliigii {stanbul
Ticaret Sicil 274823-5
Numarasi
Vergi Dairesi [kitelli
Vergi Kimlik 7351635203

ortakhifin da hakim ortagi Fuzul Holding tir.

Sirket'in siireklilik arz eden ticari iliskisi bulunmamaktadir. Her iki

Ticaret Unvam

Kurulus Tarihi

Fuzul Otomativ Motorlu Tagitlar Pazarlama A 8.
13.08.2007

Sermayesi

Fiili Faaliyet Konusu

Otomobil ve hafil ticari araglann toptan ve perakende alim satim isleri ile
istigal etmektedir.

1.000.000 TL

Ortaklik Ya [.;lsl

Fuzul Holding (%100,00)

Yﬁnelim Kurulu
Uyeleri

Mahmut Akbal — Yénetim Kurulu Baskani
7eki Akbal — Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeis:
Eyiip Akbal — Yonetim Kurulu Uyesi

Numaras:

i Bagaksehir Mahallesi Cahit  Zarifoglu Caddesi No 8 Kat 1

Adresi o
Bagaksehir/Istanbul ~

Ticaret Miidiirligi istanbul
Ticaret Sicil 635508-0
Numarasi
Vergi Dairesi Ikitelli
Vergi Kimlik 3880585711

Fuzul GYO ile iliskisi

Sitket’in slireklilik arz eden ticari iligkisi bulunmamaktadir. Her iki
ortakligin da hakim ortag) Fuzul Holding tir.

Ticaret Unvam

MTSC Otomotiv Makine ve Metalurji Sanayi ve Ticaret A.§.

Kurulus Tarihi

13.09.2010

Fiili Faaliyet Konusu

Otomotiv yedek pargas: ahm—safcﬁﬁ 1 ile istigal etmektedir.

Sermayesi

Ortakhk Yapisi

I.UUU.O_UO TL

[Fuzul Holding (%5,00)
Hifs1 Soydemir (%50,00)
Faruk Soydemir (%45,00)

Yinetim Kurulu
Uyeleri

Hifs1 Soydemir — Yonetim Kurulu Baskam
Faruk Soydemir — Yénetim Kurulu Bagkan Yardimeisi
Bityiikkayacik Mah, Konya Organize Sanayi Bolgesi Thsan Dede Cad.

Numarasi

Fuzul GYO ile iligkisi

i 9.50kak No: 39 Selcuklu / Konya

Ticaret Miidiirliigii | Konya

Ticaret Sicil 37929

Numarasi A
Vergi Dairesi | Selguk /7
Vergi Kimlik 6220571514
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Hizmet

Ticaret Utw‘am

Parita Capital (iayri-n_lenkul Danismanlik A.S,

Kuruolus Tarihi

04,06.2021

Fiili Faaliyet Konusu

Menkul kiymet damgmanhg ve diger yatinm bankacihigi kapsamindaki
[aaliyetler hari¢ olmak {izere; sinai, ticari, zirai, gida, mali, menkul,
gayrimenkul, insaat, taahhiit, petrol, petrol {irfinleri, telekomiinikasyon ile
her tiirli tasimacihk, otomotiv, madencilik, reklamecilik, bankacilik,
sigortacilik, enerji tiretimi, enctji dagitunmi, dogalgaz dafitimi, enerji ve
dogalgaz toptan satigi, turizm, hizmet, finans sektoril konulari ile istigal
eden sirketler ile her tirli banka, finansal kurum, araci kurum, sigorta,
yaurim ortakhgi, faktoring, ve finansal kiralama ve diger alanlarda
danigmanlik hizmeti vermek ile ydnetim damismanhg yapmak, finansal ve
teknik damigmanlik hizmeti vermek, yurt i¢inde ve yurt diginda her tiirlit
gayrimenkul projeleri gelistirmek, arsalar temin etmek, bunlar tizerinde kat
karsihign insaat sézlesmeleri yapmak suretivle projeler gergeklestirmek ve
paymna diisen gayrimenkulleri tek tek veya toptan satmak, kamu ve dzel
sektorde agilan ihalelere katillmakur.

Sermayesi

100.000 TL

Ortakhk Yapisi

Nevila Gayrimenkul (%100,00)

Yﬁnetim Kurulu
Uyeleri

Omer Faruk Akbal — Y énetim Kurulu Bagkam
Resit Yusul Akbal — Y&netim Kurulu Basgkan Yardimcisi

Mecidiyekdy Mahallesi Biylikdere Caddesi Stad Han.Blok No:85/4

Adresi : Sisli/istanbul

Ticaret Miidiirliigii istanbul

Ticaret Sicil 311864-5

Numaras: .
Vergi Dairesi Fatih

Vergi Kimlik 3881496492

Numarasi

Fuzul GYO ile Tiskisi

Sirket’in sireklilik arz cden ticari iliskisi bulunmamaktadir. Her iki
ortaklifin da hikim ortaf Fuzul Holding tir.

Ticaret Unvam

Akva Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S.

Kuruvlug Tarihi

21.12.1994

Fiili Faaliyet Konusu

Hayat sigotrtas: disindaki sigortacihk faaliyetlerini (saghk, yangin, motorly
tasit, konut, tarim, denizeilik, havacilik, kaza, dogal afet, ulastirma,
nakliyat, para kayb, borglanma, mali sorumluluk) yiiriitmektir.

Sermayesi

100.000 TL

Ortakhk Yapist

Fuzul Holding (%100,00)

Yénetim Kurulu
Uyeleri

Mahmut Akbal — Yénetim Kurulu Baskam
Zeki Akbal — Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeisi
Eyiip Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi

Numarasi

Adresi Nisbetiye Mahallesi Gazi Giicnar Sokak No:5 Besiktas/istanbul

Ticaret Miidiirliigii [stanbul

Ticaret Sicil 322017-0

Numarasi _

Vergi Dairesi Fatih

Vergi Kimlik 0430026464 8

Fuzul GYO ile Tliskisi

Sirket varliklarina iliskin olarak sigortalama hizmetinin alindifn sigorta
acentasidir. Her iki ortaklifin da hakim ortagi Fuzul Ilolding tir. //f

//U

Ticaret Unvam

Nevila thyrimen!c_l_ﬂ Yatirim Damgmanlik A8,

bl ;

VY

\K{Wulln,il Tarihi

16.02.2011
s

’ MFNKU-L E

25316380
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Gayrimenkul alim-satim, kiralama, otomobil alim-satim, kiralama ve
Fiili Faaliyet Konusu | yabancilara  gayrimenkul satig  damymanhii - alanlaninda  faaliyet

_ gostermekiedir, —
Sermayesi 5.000.000 TL
Ortakhk Yapisi _Fuzul Ielding (° ©100,00%) .

Omer Faruk Akbal — Yénetim Kurulu Bagkani

Resit Yusuf Akbal — Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi
Yinctim Kurulu Zeki Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi

Uyeleri Yunus Furkan Akbal - Yénetim Kurulu Uyesi

Mchmet Zahit Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi

Murat Altay -- Yénetim Kurulu Uyesi |
Mecidiyekdy Mahallesi Bilyiikdere Caddesi Stad Han Blok No:85/4

Adresy | Sigli/istanbul

Ticaret Miidiirliigii Istanbul

Ticaret Sicil 7657120 ]
Numarasi

Vergi Dairesi Zincirlikuyu

Vergi Kimlik 6311653921

Numarasi

Sirket’in  gelistirdigi projelerin - satigt  konusunda araciik  hizmeti

Fuzul GYO ile Higkisi alinmaktadir. Her iki ortakligin da hakim ortagi Fuzul Holding tir.

Yatirim _
Ticaret Unvam Fuzul Tech Ventures Teknoloji Yatirim A.S. ]
Kurulus Tarihi 12.12.2022

Yeni gelisen teknolojilere en uygun ticari enstriimanlar vasitasiyla
yatrunlar yapmak, teknolojik ve bilimsel bilgiye ulasmaya aracihk etmek,
teknolojik bilgiyi ticarilegtirmek, teknoloji transferine yardimer olmak,
tcknoloji yogun tiretim ve girisimeiligi desteklemek, bu amagla olusacak
fikirleri  degerlendirmek  ticarilestirilmesine  destek  vermek  ve
ticarilestirmektir.

Fiili Faaliyet Konusu

Sermayesi 100.000 TL B
Ortaklhik Yapis: | Fuzul Holding (%100,00)
Yunus Furkan Akbal — Yénetim Kurulu Baskan
Ydnetim Kurulu Omer Faruk Akbal — Yénetim Kurulu Bagkan Yardimeisi
Uyeleri Mehmet Zahit Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi

Resit Yusut Akbal — Yonelim Kurulu Uyesi
Nisbetiye Mahallesi Barbaros Bulvari No 100 I¢ Kapi No |1

Adresi

Besiktag/Istanbul
Ticaret Miidiirliigii | Istanbul _
Ticaret Sicil 427871-5
Numaragi )
Vergi Dairesi | Begiktag
Vergi Kimlik 3881718875
_Numaras . - e
o i oo | Sirket’in siireklilik arz eden ticari iliskisi bulunmamaktadir, Her iki | ¥4 pu
Fuzul GYO ile liskisi ortakhgin da hdkim ortag Fuzul Holding tir. L £:0 8,
EEZ 00
8.2. Ihra¢ginin dogrudan veya dolayh 6nemli bagh ortakhklarmmn dékiimii / z -'"-';:Elﬁg
ZETH
¥

Ilolding’in sermayesinde 2021 yili itibariyla Fuzul GYO’nun da %70 oraninda pay sahiphgi
bulundugundan, isbu lzahname’nin 8.1 numarah béliimde yer verilen Fuzul Holding Gfu
mtakhkldn 2021 y111 1q:umnde Fuxul GYU nun da dolayh bﬂgh nﬂak 1@ olarak fi

Izahname tarihi itibamyla Sirket scrmayesinde %99,44 oraninda pay sahibi olan F;?J

Tal G212 407 200

Vi am
oS 531 63 50




Izahname tarihi itibartyla Fuzul GYO nun bagli ortaklik ve is ortakliklarnina dair bilgilere yer

verilmistir. )
[Ticaret Unvam Fuzul Ingaat ve Ticaret A.S.
Kurulus Tarihi 23.05.2019

Fiili Faaliyet Konusu

Yapi, altyapi, schir planlamasi ve ingaat sektorii ile ilgili olarak
projelendirme, imalat, pazarlama, satig, taahhiit karsihi ingaat ve imalat
hususlartnda yurt iginde ve yurt diginda her tiirlii faaliyet ile istigal
etmekledir.

| Sermaye Tutar

35.036.168 TL

Ortakhik Yapisa

Fuzul GYO (%98,64)
Fuzul Holding (%1,36)

Etkin Pay Oram (%)

98,64

Yonetim Kurulu Uyeleri

Mahmut Akbal — Yénetim Kurulu Baskan:
Zeki Akbal — Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi

Basakschir Mahallesi Cahil Zarifoglu Caddesi Olimpa Rezidans Sitesi

_Tdresx A Blok No 8/1 Bagaksehir/Istanbul
Ticaret Miidirliigii Istanbul |
Ticaret Sicil Numaras: 193993-5
Vergi Dairesi Tkitelli

| Vergi Kimlik Numaras: | 3881297676

Yedekleri

Faaliyet Kar/Zararlar

118.189 TL /Kar (31.12.2022)

_l(urulduﬁu Ulke

Tiirkiye Cumhuriyeti

 Sermaye Taahhiidii

35.036.168 TL

Fuzul GYO ile iliskisi

GYO portfoylinde yer alamayacak nitelikteki gayrimenkullerin |
devredilmesi amaciyla kurulan girkettir. Sirket merkezinin maliki olup,
Sirket’e Kira faturasi diizenlemektedir.

| Tica r_él Unvam

FZL Gayrimenkul Yapt Ticaret A S,

Kurulus Tarihi

30.12.2022

Fiili Faaliyet Konusu

Yapl. altyapr, sehir planlamasi ve ingaat sektérii ile ilgili olarak
projelendirme, imalat, pazarlama, satis, taahhiit karsihi insaat ve imalat
hususlarinda yurt iginde ve yurt disinda her tiirlii faaliyet ile istigal
ctmektir,

. Sermaye Tutar:

20.110.693,60 TL

Ortakhik Yapisi Tuzul GYO (%100,00)
Etkin Pay Oram (%) 100,00

Yénetim Kurulu Uyeleri

Mahmut Akbal - Yénetim Kurulu Bagkam
Zeki Akbal — Yonetim Kurulu Baskan Yardincisi
Eyiip Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi

Adresi

Bagakgchir Mahallesi Cahit Zarifoglu Caddesi Olimpa Rezidans Blok
8/1 Basakschir/Istanbul

'__Ticatrct Mﬁdﬁrlﬁéﬁ Istanbul |
Ticaret Sicil Numaras: 433352-5
Vergi Dairesi Ikitelli

| Vergi Kimlik Numaras: | 3881732660

Yedekleri

Faaliyet Kar/Zararlan

412,157 [Zarar (31.12.2022)

l{uruldggu Ulke

Tiirkiye Cumhuriyeti

Sermaye Taahhidii

20.110.693,60 TL

Fuzul GYO ile iliskisi

- deg€rindeki gﬂxrinwnkull?'in ayniserindye plarak konulmasi suretiyle

GYQ'ya daniigiim &ncesi viiriitillen yeniden yapilandirma ¢caliymalari
kapsaminda 30.12.2022 tarihinde kismi bdlinme-ile Asaf 3 Istanbul g
Gayrimenkul ve Ticaret A.S.’den aktarla r"20/1 10.693.60 TL maliyet




kurulmus olup, Fuzul GYO nun bagh ortakhigidir. Aralarinda herhangi
bir ticari iliski bulunmamaktadir.

Ticaret Unvam

Fuzul&Fuzul I Ortakhig

| Kurulug Tarihi

05.02.2020

Fiili Faaliyet Konusu

Istanbul ili Basakschir ilgesi Kayabagi mahallesinde kain tapunun 993
numaral ada ve 4 numarali parsel tizerinde bulunan kayitl tasimmaz
veya bu tagmmazlann gerektiginde ifraz ve tevhidi sonucu tesekkiil
cdecek parsel yada parseller olarak kaydedilecek tasinmaz iizerine
yapilacak ingaatlarm; arsa sahibi Emlak Konut ile Arsa Satisi Karsihgh
Gelir Paylasimi Tsi'ni s6zlesmesine uygun olarak proje, ruhsat, yapim,
teknik gartname, iskan, pazarlama, satig, harcamalarin finansman ve
temini vh.tiim igler de dahil olmak tizere verine getirilmesi ve taraflarin
gbrev, yetki ve sorumluluk paylagimlar ile is sonunda ortaya ¢ikacak
karin dagiimim gerceklestirilmesidir.

500.000 TL

| Sermaye Tutan

Ortakhk Yapisi

Fuzul GYO (%51,00)
Fuzul Gayrimenkul Yatirim A S, (%49,00)

| Etkin Pay Orant (%)

51,00

Adresi

Basaksehir Mah.Cahit zarifoglu Cad.No:§ Kat: | Basaksehir/Istanbul

Ticaret Miid irliigii

Ticaret Sicil Numaras:

Ikitelli

| Vergi Dairesi 3
Vergi Kimlik Numaras1 | 3881390746
Yedekleri -
Faaliyet Kar/Zararlan 05.761/ Kar
Kuruldugu Ulke Turkiye Cumhuriyeti
Sermaye Taahhiidii 500.000 TL o

Fuzul GYO ile iliskisi

Basakschir Avrasya Projesinin  geligtirilinesi i¢in  olusturulan s
ortakhgidir.

Ticaret Unvam

Fuzul Yap: Ins. Paz. A.$.-Yol ins, Taah. Ltd. Sti.-Fuzul Gayrimenkul
Yatirim A.S. Is Ortakligii

Kurulus Tarihi

11.10.2016

Fiili Faaliyel Konusu

Miinhasiran belirlenen faaliyet konusunu gerceklestirmek suretiyle clde
edilecek kart (veya zaran) belirli ortaklik paylan oraninda ortaklarina
paylastirmaktir, igveren tarafindan ihale edilen [stanbul ili Gaziosmanpasa
ilgesi Karayollari mahallesi 6619 numaral ada ve 8 numarali parsel, 10086
numarah ada ve | numarali parsel lizerinde bulunan arsa satig kargihi gelir
paylagim igini tamamlamaktir.

Sermaye Tutari

25.000 TL

Ortakhk Yapis)

Fuzul GYO (%50,00)
Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.S. (%49,90)
Yol Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticarel Ltd. Sti. (%0,10)

| Etkin Pay Oram (%)

50,00

Adresi

Bagaksehir Mah.Cahit zarifoglu Cad.No:8 Kat: | Bagaksehir/Istanbul

| Ticaret Mﬁdﬂrlﬂi&ﬁ

Istanbul

Ticaret Sicil Numaras: 53785-5
Vergi Dairesi _ ikitelli =
Vergi Kimlik Numarasi 3880801635

Yedekleri

—7

Faaliyet Karf?;m'urlnri

3.023 T1./Zarar

7

Kuruldugu Ulke

Tiirkiye Cumhuriyeti

Sermaye Taahhiidii

()
%
&

25.000 TL

/

‘Lefn Avrasya Prajesinin gehistirilmis)

Fuzul GYQ ile iliskisi

L 4
igifydlugturulan is ortaklifidir,
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9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gercken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraccinin
finansal kiralama yeolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinea ihracer tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi
duran varhklara iliskin bilgi:

izahname’de yer alan son konsolide finansal tablo tarihi olan 31.12.2022 tarihi itibariyla
sirket’in maddi duran varliklar asagidaki gibidir.

Maliyet degeri 31.12.2022
Tasitlar 3.571.845
Demirbaglar 4,088.815
Ozel maliyetler 166.360
Maliyet degeri toplanm 7.827.019
Birikmis amortismanlar:

Tasitlar -2.075.482
Demirbaglar -1.644 456
Ozel maliyetler -5.052
Birikmis amortismanlar toplamm -3.724.990
Net defter degeri 4.102.028

Izahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.12.2022 tarihi itibariyla Sirket ve bagh
ortakhiklarnin sahip oldugu “Yatrim Amagh Gayrimenkullere” iliskin bilgiler asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Defter Kiraya Yillik
o Ada/Parsel Edinildigi 2 - Degieri- Verildi ise Kira Kira
Malik /Blok/No Ll il i Mevkit 31.12.2022 Kiralayan | Dénemi | Tutar
(TL) Kisi/Kurum (TL)
Sirket 1416/1 | Dikkan | 2017 178,62 qusslfﬁ?:ct::ir 9,720,000 " ;
jiren 1416/1 | Dikkan | 2017 78,09 BL":;’E;J;LIH 3.480.000 . : ‘
Birlast 1416/1 | Diikkan | 2017 | 14572 BL“;:I‘:;“L“;" 6.810.500 . A i
Sirket Fitstart Spor
1416/l | Diikkan | 2017 131,18 Biﬂ;‘g’;}'“ 5.876.000 5“'0“[)‘:;"7 YOl vk | 60.000
Tic.Ltd.Sti. B
Sirket ) istanbul Kamhm_l Tip _
1416/1 Diikkan 2017 121,85 Basaksehir 5.482.500 Sanayi ve Yiullik 60.000
- Ryt Tic.Ltd.Sti.
L 1416/1 | Dikkan | 2017 | 247.68 B{f;f{(‘:’eﬁh_ 11.656,000
Sirket 369/1 | Dikkan | 2017 150 HL“::’::;{:“ 7.425.000
K 566/1 Stand | 2016 8 BL?:::’::W 816.000 /
Sirket [stanbul
5 ot 2
/hx [sesns | sy | 20 )6 8 el |




kgl 566/1 Stand 2016 8 istanbol 958.000 ’ . .
= i i Basaksehir
Sirkot 56913 | Dikkan | 2020 s4,50 | tstanbul g 000 64 Unicar, villk | 60.000
- Basaksehir Berberci
Sirs! 569/13 | Dikkan | 2020 | s3z0 | _sanbul 04 64, Giean vk | 60.000
Basaksehir ottt Berberci
S-- 4 l L -
pirke 569/13 | Diikkan 2020 505 tstanbul | 5 4e0302 | SmmaTepe | Yilik | 60.000
Bagakschir
pitket 566/l | Rezidans | 2016 131 | dstanbul T b0 . ; !
| Bagaksehir —
Sirket istanbul Nevvinn
566/1 Rezidans 2016 131 i 4.847.000 Turizm ve Yillik 197.100
Bagaksehir i)
| Ortelcilik A5,
Sirket T Nevvinn
566/1 | Rezidans | 2016 131 Ba”,al‘{‘_ L; 4847000 | Turizmve | Yilk | 197.100
o il Oteleilik AS.
Sirket Istanbul
6619/8 Konut 2022 87 Gaziosmanp | 3.988.250
| aga TR,
Sirket fstanbul
6619/8 Konut 2022 87 (raziosmanp | 3.986.750
ayd i :
ket 803/1 Arsa 2015 | 101145 | Is@nbul o0 626000 : : .
Basaksehir
Sirket 8123 Avia 2015 | 72662 | stanbul oy o0g 50 . - :
Bagaksehir —
ket 814/1 Arsa 2015 | 791620 | JEbul 1o g co6000 . . 1
Basaksehir ) o
Fke) 816/1 Ara | 2015 | 1203,88 | Istanbul To o 000 - . :
== Bagaksehir
e 81672 Arsa 2015 | 193034 | _ISmbul T ge g 000 " . .
- Bagaksehir
q'«
Sirket 1956/1 A 2001 392,35 islanbuli 5197 725 . - »
Bagaksehir
Rt 19072 | Arsa 2021 00,85 | stanbul g o0 : . 8
- Bagaksehir
et 134/1 Arsa 2022 | 569100 | SEORUL T 6 900,000 ; . =
Beykoz
yirket 987/4 Arsa 2022 |10221,00] 580Ul o4 04,000
i L ) Basaksehir
pirket 202849 | Proje | 2022 | 44622 | WU 46518500 . . :
; ; ___Fatih
Fuzul Insaat |  0/1743 Arsa 2022 | 535703 | 1S@Rbul oy o8 000 : . z
Bagakschir | -
Fuzul insaat 1416/1 Konut 2022 109,1 Istanbul | ¢ ) 5 50 : c -
N Bagaksehir -
IF'uzul insaat 55217 Konut 2022 100 istanbul_ 2.358.500 - & -
Bagaksehir
Fuzul ingaat 552/7 Konut 2022 100 Istanbul |, 5¢ 50 ; A ;
| Bagakschir ;
- istanbul Ahmad
552 202 2 : 834, - 39412
Fuzul Ingaal /7 Konut 2022 120 Busaksehir 2.834.000 Adbalrahiis Yillik 3 5
Fuzul ingaat 552/7 Konut 2022 100 Istanbul 5 475 50 - :
Bagaksehir | SR ol g 5
Istanbul FOZUL HgLD ' Zalid ad
Fuzul Ingaat 552/7 Konut 2022 120 . 2.834.000 |/ Basaksghir Maj Iu Lad.
Bagaksehir Olifipa Rpficddng Kt 1
‘ _ {stanbul : s PRI ZEPAELL
IFuzul Ingaat 552/7 Konut 2022 95 : 2.263.10 el 8292 457 ax 0212 188 21 22
H_ariaye]ur oS Ans 138 7742
Fuzul Insaat 552/7 Konut lsmnbu]. #(»3 /I{WO -by/l/ < -
J_...\\ C i) Bagaksehir [ ]
. Lt /
IRIM

ENKUL DESERLER AS.



Fuzul insaat 566/] Rezidans 2022 131 tstanby! 4,650,000
Bagakschir Sirket
Sirke
Fuzul Insaat 566/1 | Rezidans | 2022 131 Istanbul |, (5 500
Sopskichir | S & 1.500.474
. _ . : {stanbul - gk
Fuzul Ingaat 560/1 Rezidans 2022 131 : 4.650.000 Fuzul
Basaksehir _ "
; : : {stanbul _ Holding &
Fuzul Ingaat 566/1 Rezidans 2022 131 Ba T 4.650.000 129.690
asakgehir &
Fuzul Ingaat 566/1 Rezidans | 2022 131 BIF:;.L:: hLL;:" 4.781.500 Fuzul &
I:&t t‘]":' l - Olomotiv Yillik 43.230
Fuzul ingaat 566/1 | Rezidans | 2022 131 Saloll - 4 781,500
Bagaksehir T & &
Fuzul ingaat 566/ Rezidans 2022 131 B]Sta,::bllll, | 4.781.500 | Fuzul&Fuzul 43.230
]iﬁla Shﬂ ]Iu I5 Ortaklig
Fuzul Ingaat 566/1 Rezidans 2022 131 o 4,781.500 &
- Basaksehir & 43.230
Fuzulfngast | 566/ | Rezidans | 2022 131 Istanbul |~ 4 570 500 | FZL Yapi
Basakschir Ingant
Istanbul ¥
Fuzul Insaal 566/1 | Rezidans | 2022 131 Sl 5 109.000
_ | Bagaksehir ]
Fuzul insaat 576/4 Konut 2022 115 Istanbul 1 gg 500 - - .
: ; Basakgehir _
Fuzul Ingaat 796/1 Konut 2022 401 Istanbul | ¢ 220 0g y , 5
" Basgaksehir ‘
Fuzul insaat 796/1 Konut 2022 A01 tstanbul | 15 733780 | . :
2 Bagakgehir -
202/187 Dubleks istanbul
FLII.I:II Insaat Ne { Mesken 2022 756,92 Armavutkby 6.576.712 - - -
‘ ; 202/187 Dubleks Istanbul
‘112 LEII ; : & 7 %
IFuzul Ingaa No2 Mesken 2022 756,92 avutkBy 6.576.712
202/187 | Dublcks : istanbul
4L 2 LS ) ' ' ™, " w
a Fuzull Ingaat No.a S okin 022 756,92 —-1 2.073.587
e YL 202/187 | Dubleks Istanbul
Fuzul Ingaat No.4 Mesken 2022 756,92 \rnavutkby 2.073.587 * #
202/187 | Dubleks Istanbul
! H 2 ! 5 B = =
Fuzul Insaat No.5 Mesken 2022 270,77 Arnavitkiy 4.547.587 N
T 202/187 Dubleks : Istanbul
zul B 2022 g o O5 = = =
Fuzul Ingaat No.6 Mesken 0 3027.69 Ammaviatkey 3.481.845
i 202/187 Dubleks Istanbul
‘LI FE 2 22 5 992 - = -
Fuzul Ingaat No.7 Mesken i 79’77 Arnavutkby b
202/187 Dubleks ‘ istanbul
; elil 2 2 i s . . - = =
Fuzul [nsaat No.& Sl 2022 2270.77 Arnavitkdy 4.547.587
202/187 Dubleks istanbul
‘Uz CRE] 22 92 - - -
Fuzul Ingaa No.9 Maakiin 202 1513,85 vtk 1.740 9-_4
202/187 | Dublcks {stanbul
- 27 - - N
Fuzul Ingaat No. 10 Mailisn 2022 _H70,?7 Athavitksy 2.611.384 _
; 202/187 | Dubleks Istanbul
ag 2022 .740.923 - - :
| Fuzul Ingaat No.11 Meikian 0 151385 Arvavutkdy 1.740.923
, 202/187 | Dubleks Istanbul
] saal 2 : : 52 " - %
Fuzul Insaa No.12 Mesken 202 1513,85 Amavutkdy 1.740.923
202/187 Dubleks istanbul
Fuzul Insaat No.13 Madkes 2022 756,92 Arnavatlsy 870.461 .
; 202/187 Dubleks Istanbul >
Lz saat 2 56,92 d ), =
Fuzul Ingaa | No.14 Maiton 022 756,9 Arnavutkdy 870 4(1.1
FZL istanbul FUZUL HONOW,
i i 2 2 . Basaksehji{M=)
Gayrimenkul 1409-4 Diikkan 2022 I_ﬁ,'z"."i Basaksehir 6.400.000 A agakgeh o7l
FZ s : o -
'L, 1409-4 | Diikkan 2022 12526 I“_l il 6.3%6.000 Tek 0217 4 ﬁ?’-‘ﬂ Fax: 0212 488 21 97
_Gayrimenkul Bagaksgehir 1 _13% 136 782
FZI. 5
: likks 2022 . a
Gayrimenkul | 1.4.09 4 .D"u]qk?n ¥ 02 62,38 B .000 / ;

fsalestsic Mah, Chivl fil. LKYATIRIM
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Izahname’de yer alan son finansal tablo tarihi olan 31.12.2022 tarihi itibariyla Sirket’in
stoklarinda yer alan gayrimenkullere agagida yer verilmistir.

FZL 14094 | Dikkan | 2022 61,89 | lsanbul )50 000 - - :
Gayrimenkul i ) Bagakschir N
reL 14094 | Dikkan | 2022 | 12526 | is@nbul e a0 b0 i : :
Gayrimenkul Basaksehir
. 1408-3 | Dikkan | 2022 159, | stanbul 1o 4es 600 - ’ ;
(iayrimenkul Basgaksehir
FZL 4 Istanbul
Gayrimenkul 1408-3 Driikkan 2022 [53,3_6 Ragaksehir | 7.208.000 - 2 "
Tk 1408-3 Diikkan 2022 157,88 istanbul 7.420.000 £ . 8
Gayrimenkul ’ Basaksehir
. AL 1408-3 | Dikkan | 2022 | 21136 | stambul g g0y 000 & : i
Gayrimenkul ) _ Bagaksehir
FZL ; wid [stanbul
Gayrimenkul 1408-3 Diikkan 2022 ISS,RII Rasaksehir . 7.323.000 : = -
FZL. i [stanbul
Gayrimenkul | 14083 | Diikkan _ 2022 21306 | pocotcoir | 0388000 2 i :
F7ZL . Istanbul .
i ; 2022 79 p i 2
| Gayrimenkl 1408-3 Diikkan 2022 222,31 Bagaksshi 10.004.000
FZL , Tstanbul
i 9 3 - B} -
Gayrimenkul ]4()?\'. 3 Diikkan 2022 167,58 Rasaksehir 7.709.000
FZL istanbul
2 i 2 9 - . N
Gayrimenkul 1408-3 Diikkan 2022 232,33 B_asakgschir 10.223.000
ek, 14083 | Dikkan | 2022 | 24504 | _tst@nbul e a0t 000 i i i
(ayrimenkul ‘ Basakseh].r
o LEN | 14083 | Dikkan | 2022 | 23658 | ST 40.410,000 . . .
Gayrimenkul _ _Basuksgehir R
FZL ; o istanbul
Gayrimenkul 1408-3 Diikkan 2022 166.2 Bagakschir 7.479.000 - - -
. 140120 | Dikkan | 2022 | 11627 | Istnbul [sae 060 ; : ;
CGrayrimenlkul _ Basaksehir
I'ZL = istanbul
Gayrimenkal | 140120 Dulrcka.n 2022 9849 | pcoksehir | 4580000 : . ;
FZL o Istanbul
2 . p) z 4 2
Gayrimenkul | 140120 | Diikkan | 2022 1586 | ooy | 5214000
FZ1. G : Istanbul
Gayrimenkul 1401-20 Diikkan 2022 63,18 Rasaksehir 3.349.000 - = -
. FZL 140120 | Diikkan | 2022 97,39 Istanbul | 4 59 000 ’ - 4
Gayrimenkul Basaksehir
- 1401-20 | Dikkan | 2022 | 12086 | stambul b0, 000 : - :
Gayrimenkul Basaksehir

Malik Proje m? Cinsi Mevkii Dcft?{,#‘) eger
Sirket Vadiyaka 141,47 Konut - mﬂ"l_“”. i 541.848
; Bagaksehir | T
L
Sirket Olimpa Park 194 Konut lstm.]l_)ul' _ 560.185 £ 8.
_ Bagakgchi B2k
Sirket Olimpa Park 146 | Konut B';‘:j{\‘;::" 280.093 E) Y
b b e L
fet: = - O feh
Olimpa Park 175 | Konut B&‘;;}:':;Ll“ 280.098 }; 2
Olimpa Park 195 Konut BL“‘;;*E;"I i 611N/ REEES 2
Olimpa Par 195 _Konut , Isianbu 611 7 g %‘
Ip ﬁk Bagiikyel ' = -

ashksefi Mate Cabyf~pri
ik ) Ra.auksel‘j




Sirket Olimpa Park 197.5 Konul Is?anhull ) 636.574
i Basaksehir S vt i N
Sirket Olimp Park 1975 | Konut stanbu 565.278
Basakgehir |
Sirket Basakeity Projesi 203,56 | Konut onbul 965.335
Basaksehir : -
Sirket Basakcily Projesi 177,13 Konut Bl'ahsl._::l]:::ﬂu §39.997
Sirket Barbaros 48 Projesi - Proje 5.:?13:}* 68.607.333
— i ks
Sirket Basaksehir Avrasya Projesi - Proje BE:::?;‘%II 178.235.482
o = W o istanbul
Sirket | Bagaksehir-Avrasya 2 Projesi - Proje Bagaksehir 539.068.864
Sirket | Bagaksehir Avrasya 3 Projesi - Proje B?;:;::;}]ir 541.532.190
Toplam 1.333.336.094

Ihraggimin finansal kiralama yolu ile edinilmis gayrimenkulii bulunmamakla birlikte,
Thraggiun yonetim kurulu karari uyarinca ihraget tarafindan edinilmesi planlanan énemli bir
varlik bulunmamaktadir.

9.1.2. Thra¢einin maddi duran varhklannm kullansmin ctkileyecek ¢evre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Izahname tarihi itibarryla Sirket’in Basaksehir Avrasya Projesi icin Cevre Bakanligti'nin
18.06.2020 tarihli karari ile ilgili projenin tamitim dosyas: incelenmis ve “CED Gerekli
Degildir™ karart verilmis olup; S$irket’in Bagakschir Avrasya 2 Projesi icin Cevre
Bakanhigi'min 30.12.2022 tarihli karaninda ilgili projenin tanitim dosyasinin incelendigi ve
26.12,2022 tarihli “CED Gerekli Degildir” kararimn verildigi belirtilmistir.

Ilaveten, Sirket'in Bagaksehir Avrasya 3 Projesi, 296 adet konuttan olugan bir konut projesi
olmasi sebebiyle CED Yénetmeligi tahtinda cevresel etkileri én inceleme ve degerlendirmeye
tabi projeler kapsarminda bulunmaktadir ve bu dogrultuda ilgili projenin cevresel etkilerinin
degerlendirilmesi bakinundan Cevre Bakanligi’na bagvuruda bulunulmustur. izahname tarihi
itibartyla ilgili bagvuru tizerindeki degerlendirmeler devam etmekte olup, anilan proje igin de
“GED Gerekli Degildir” kararimin verilmesi beklenmektedir. E

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

Sirket’in 31.12.2022 tarihli finansal tablolaninda raporlanan maddi duran varhklan iizerinde
herhangi bir kisitlama, ayni hak veya ipotek bulunmamakla birlikte, [zahname tarihi itib}?’a' ¥

aktifinde bulunan yatim amagl gayrimenkuller (tamam Istanbul ili Basaksehir ilgeginde | '!fﬂr i
bulunan) ile stoklara iligkin kendi lehine verdigi ipotek bilgileri asagidaki pibidir. Buflapd £7% £
diginda portfoytinde bulunan gayrimenkuller iizerinde tictineil kisiler lehine verilen h n

bir kisitlama, ayni hak veya ipotek bulunmamaktadir.

Tel 0214

Kisitlamann/ . o | :

: 5o | Bagimsiz y ; Ipotek Verilis Tutar: Ipotek
Mallk | Ada | Parsel| "o | Nitelik A”“}ﬁ‘::"““ Alacakhs) | Tarihi (TL)  |Derecesi
Sirket 565 | 12 1 Konut ipotek HE‘H‘_ 26.11_;)16 27.000.000 |

Bankasi i :
. ; Halk 2
Sigket | 565 | 12 2| Konu lpotek | paviad] / },5/1(2020 27.000008 | 1|

MENKUL




Sirket | 565 | 12 4 Konut ipotek Halk 156 112020 | 27.000.000 1
- Bankasi
Sirket 565 | 12 62 Konut Ipotek Hilk 26.11.2020 | 27.000.000 ]
. Bankasi |
Sitket | 567 | 3 1 Konut tpotek Halk 156 11.2020( 27.000000 | 1
Bankasi : |
Sirket 567 3 4 Konut Ipotek Hik 26.11.2020 | 27.000.000 1
; Bankasi i
Sitket | 569 | 13 3 Konut ipotek Halk 110102017 20.000.000 | 1
L Bankasi
Sirket | 569 | 13 3 Konut ipatek Halk 1 68 2022 |200.000000] 2
Bankasi
Sirket | 569 | 13 15 Konul ipotek Halk 110102017 20.000.000 | 1
Bankas:
Sirket | 569 | 13 15 Konut trisiek Halk 1) 48 5022 [200.000.000] 2
Bankasi
Sitket | 569 | 13 20 Konut Ipsotek Halk 14 10.2017| 20000000 | |
] Bankas
sicket | 569 | 13 | 20 Kt Ipotek Halk 1 18 2022 |200.000000] 2
: Bankasi |
Sirket 569 | 13 30 Konut Ipotek Faly 10.10.2017 | 20.000.000 1
Bankasi |
Sitket | 569 | 13 30 Kot ipotek Halk 11 08,2022 |200.000.000] 2
= Bankasi
Sitket | 569 | 13 51 Konut ipotek Halk 16 10.2017] 20000000 | 1
Bankas1 |
Sitket | 569 | 13 51 Konut — Halk 1 08 2022 | 2000000000 2
_ Bankasi
Sitket | 569 | 13 58 | Diikkan | ipotek Halk =10 10.2017] 20000000 | 1
Bankasi : :
Sirket | 569 | 13 58 | Dikkan | lpotek Halk 4 482022 | 200000000 2
s Bankasi ) ]
Siket 569 | 13 | 59 | Dikkan | ipotek Halk —110.10.2017] 20.000.000 | 1
- Bankasi
Sirket | 569 | 13 59 | Diikkan ipotek Halk 1 e 9092 (200000000 2
Bankas:
Sitket | 569 | 13 60 | Dikkan | ipotek Halk 116 10.2017] 20000000 | 1
Bankas: |
Sicket | 569 | 13 60 | Dikkan | lIpotek niﬁcm 1.08.2022 | 200.000.000| 2
Sirket | 987 [ 4 Arsa ipotek Toki  [12.12.2022[132.828.982| 1
Sirket | 1416| 1 5 Dikkan | ipotek Halke 14 082015 100.000.000] 1
Bankas:
Sitket 1416 1 5 Dikkan | Ipotek Halk 114 082015 100000000 _1 |
Bankasi E" 8l
Sicket  |1416] 1 9 | Dikkan | fpotek Halk 114082015 (100.000000] %7 8
Bankasi S %
Sirket  [1416| I 1 Konut Ipotek Halk 114 082015 100.006 900
Bankas: ._
Sirket 1416 1 14 Konut Ipotek l[a.lk 14.08.2015 100.0()(]/]00 /| £, T
Bankast M ¥
T | " Halk N
Sirket 1416 1 31 Konut Ipotek ik w.14.{)8. (ﬁ.‘i IO0.00/ 9)’ 5"?9 Li
Sirket 1416 1 32 conut Ipotek Ha 100 00%00 ElﬂI ¢
: ! : - )‘ I Bankag) Sy
! . TAREIGYAS. i
_ VWK TIRIM
MEMNKUL DEGERLER AS.
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Sirket [ 1416] 1 37 Konut ipotek Halk 114 08.2015]100.000.000] 1
. Bankasi
Sitket | 1416 1 68 Konut ipotck Halk 114082015 100.000.000] 1
7 , Bankas)
_ Kuveyt
Sirket 2028 | 49 Arsa/Proje Ipotek Tiirk 9.11.2022 |250.000.000 1
Katilin ]
Fuzul Ingaat | 552 7 1 Konut ipotek Halk 8.01.2019 | 795.000 1
Bankas o 5 5
Fuzul Ingaat | 552 | 7 1 Konut ipotek Halk 1.08.2022 | 30.000.000 2
: Bankasi
Fuzul ingaat | 552 | 7 2 Konut ipotek Hak 8.01.2019 | 795.000 1
[ ‘ Bankas:
Fuzul | 552 2 | Halk
uzul Ingaat | 52 7 2 Konut Ipotek 8.01.2019 | 855.000 1
Bankasi
Fuzul ingaat | 552 7 2 Konut Ipotek Hpik 1.08.2022 | 30.000.000 2
Bankasi
Fuzul ingaat | 552 7 2 Konut Ipotek Hatk 1.08.2022 | 30.000.000 2
Bankasi
Fuzul Ingaat | 552 7 36 Konut Ipotek Halk. £.01.2019 | 1.050.000 1
Bankasi |
Fuzul Ingaat | 552 ' Kotk
_ Sad 7 40 Konut Ipotek. Rintai 8.01.201‘)_ _ 870.000 1
Fuzul insaat | 566 1 2 K ¢ Halk :
! onul ipotek Bankas, | 7-11:2018 | 10.000.000 1
Fuzul Insaat | 566 1 2 Konut Ipotek s 1.08.2022 |120.000.000 2
Bankasi
Fuzul lnsaat | 566 | 1 3 Kt ipotek Halk 15112018 | 10000000 | 1
, Bankas
Fuzul Ingaat | 566 1 3 Konut Ipotek Halk 1.08.2022 |120.000.000 2
Bankas1 ‘ ‘
Fuzul Ingaat | 566 1 i 4 ' ¢ Halk
$ 6 | Konut Ipotek Bidkaci 7.11.2018 | 10.000.000 I
Fuzul ingaat | 566 | 1 4 Konut Ipotek halk 1.08.2022 | 120.000.000 2
Bankasi
Fuzul Ingaat | 566 1 5 Konut Ipotek g 7.11.2018 | 10.000.000 1
| Bankas:
Fuzul Ingaat | 566 1 5 Konut Ipotek HEK 1.08.2022 | 120.000.000 2
Bankasi :
Fuzul Ingaat | 566 | 1 6 Konut ipotck Halk 15 11.2018] 10000000 | 1
Bankas: _
Fuzul Insaat | 566 | 6 Konut ipotek Halk 1.08.2022 | 120.000.000 2
Bankasi -
Fuzul Ingaat | 566 ] 7 Konut ipotek Halk 12.11.2018 | 10.000.000 1
& ) Bankasi )
Fuzul insaat | 566 | 1 7 Konut ipotek Halk 1) 082022 | 120000000 2
Bankasi
Fuzul ingaat | 566 1 8 Konut Ipotek Haik 12.11.2018 | 10.000.000 L
Bankasi N o
Fuzul Ingaat | 566 | 1 ipotek Fiatk £o-
uzul Ingaa 76 8 Konut Ipotek 1.08.2022 | 120.000.000 E oY
- Bankas: _ bl ﬁ
Fuzul Insaat | 566 | 9 K ' < ke KVE;
onul Ipatek Bt 12.11.2018 | 10.000.00 i 5
Fuzul insaat | 566 I 9 ) Konu Ipotek Hatk 08. = Eni
; 6| ;%7 potck ankasdy )/@ 2022 |120.000/0¢ T & "mt
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Fuzul Ingaat | 576 4 I Konut ipotek Halk 8.01.2019 | 780.000 1
I Bankas1 |
Fuzul Ingaat | 576 4 I Konut ipotek Halk 1.08.2022 | 10.000.000 2
- Bankasi
. i Dublcks ; Halk
uzul Ingaat | 7¢ ' { 01. 100.
Iu.?ll Ingaat | 796 l | Mesken Ipotek Bankasi 8.01.2019 | 8.100.000 1
: i Dubleks : Halk
# oy C
Fuzul Ingaat | 796 |1 l it ipotek Bankas, | 1082022 | 30.000.000 | 2
Fuzul Insaat | 1416 l 26 Konut Ipotek Halk_ 14.08.2015 | 100.000.000 1
Bankasi
. TZL o ia00| 4 68 | Dikkan | Ipotek | Vakifbank | 1.02.2023 | 40.000.000 | 1
Gayrimenkul
AL 11409| 4 | 210 | Dukken | potek | Vakifbank | 1.02.2023 | 40.000.000 | 1
Gayrimenkul
oo |1400] 4 215 | Dikkan | Ipotek | Vakifbank | 1.02.2023 | 40.000.000 | 1
sayrimenkul
o 11409 4 | 216 | Dikkan | ipotk | Vakifbank | 1022023 | 40000000 | 1
rayrimenkul

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayig
deger ve dayandig deger tespit raporu hakkinda bilgi:

TSKDB Gayrimekul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2022 ve 13.01.2023 tarihli
deferleme raporlarina gire Sirket'in yatinm amagh gayrimekullerinin rayi¢ degerlerine
asafida yer verilmistir.

T Ekspertiz Ekspertiz | "
Malik Ada/Parsel/ Cinsi Edinildigi Mevkii Degeri Rapor Ekspertiz Rapor
Blok/No Yil G No.
_ (TL) Tarihi
Sirket 1416/1 | Dikkan | 2017 stanbul 0.720.000 | 31.12.2022 | 2022REV946
_ B_a$ak$ehu' ]
Sirket 1416/1 | Dikkan | 2017 il 3.480.000 | 31.12.2022 | 2022REV946
Basaksehir :
s " [stanbul
Sirket 1416/1 Diikkan 2017 L 6.810.500 31.12.2022 | 2022REV946
= Basaksehin ‘
i " Istanbul 5 .
Sirket 1416/1 Diikkan 2017 f 5.876.000 31.12.2022 2022REV946
Bagakgehir j
Sirket 1416/1 | Dikkan | 2017 istanbu} 5.482.500 | 31.12.2022 | 2022REV946
Basaksehir
Sirket 1416/1 | Dikkan | 2017 Istanbul 11y 656000 | 31122022 | 2022REVO46
Basaksehir ;
i . Istanbul
Sirket 369/1 Diikkan 2017 . 7.425.000 31.12.2022 | 2022REV949
Bagaksehir
. Istanbul : :
Sirket 566/1 Stand 2016 ; 516.000 31.12.2022 2022REV960
- Bagakyehir
Sirket 566/1 Stand 2016 \stanbul 816.000 | 31.12.2022 | 2022REV960
Basakschir —
Sirket 566/1 Stand | 2016 Sty 958,000 | 31 }26022 2022REV960
Basaksehir 2 ‘
Sirket 569/13 | Dikkan | 2020 Istanbul 3,329,547 /a/l 122022 | 2022RE¥§47
AR ' iz Basaksehir e e ORI A
. N Istanbul : P
1T & 2 . LJUD, § . A e
Sirket 569/13 Diikkan 020 Bagaksehir 3.3035 2 31.12.2022 _J;
: istanbul / :
srkect 5 likk v, 202 ; 20, 12.2
= rk-\,l _69/:1_!;!‘ . Duk}xatyﬂ 020 Bagaksehir 2 | 31.12.2022
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istanbul

' Ruz}‘{}uﬂ

Sirket 566/1 Rezidans 2016 . 4.847.000 31.12.2022 2022REV955
L Basaksehir
- ; ; Istanbul
Sirket 566/1 Rezidans 2016 . 4.847.000 31.12.2022 2022RIEV955
Basaksehir _
iy 3 Istanbul
Sirket 566/1 Rezidans 2016 . 4,847.000 31.12.2022 | 2022RIEV955
Basaksehir
T Istanbul
Sirket 6619/8 Konut 2022 i 3.988.250 31.12.2022 2023A33
Gaziosmanpasa b
¢ ¥ Istanbul
Sirket 6619/8 Konut 2022 - 3.986.750 31.12.2022 2023A33
(Gaziosmanpasa
Sirket 803/1 Arsa 2015 talanbu. 26.070.000 | 31.12.2022 | 2022REV953
Basakgehir ) =
; Istanbul !
Sirket 812/3 Arsa 2015 . 21.799.000 | 31.12.2022 | 2022REV953
Basaksehir
i Istanbul :
Sirket 814/1 Arsu 2015 ; 217.696.000 | 31.12.2022 | 2022REVY53
Basaksehir o N
- Istanbul .
Sirket 8l1a/1 Arsa 2015 . 36.876.000 | 31.12.2022 | 2022REV953
Bagaksehir |
Sirket 816/2 Aisi 2015 Istanbul o0 129000 | 31122022 | 2022REV953
Bagaksehir
o ; [stanbul
Sirket 1956/1 Arsa 2021 . 5.392.725 31.12.2022 2022REV954
Basaksehir :
i Istanbul
Sirket 1907/2 Arsa 2021 T 1.148.275 31.12.2022 | 2022REV954
Basgakschir ]
- Istanbul .
Sirket 13411 Arsa 2022 16.790.000 | 31.12.2022 | 2022REV95§
Beykoz g
Sirket 987/4 Asa 2022 tstanbul | 45 304.000 | 31.12.2022 | 2022REV954
Basakgehir ) . ]
o ; Istanbul
Sirket 2028/49 Proje 2022 Fatih 228.690.000 | 31.12.2022 2022REV944
: e Istanbul '
Fuzul Insaat 0/1743 Arsa 2022 ; 4.285.000 31.12.2022 2022REV956
i Bagaksehir
Fuzul ingaat | 1416/1 Konut | 2022 St 5.015000 | 31.12.2022 | 2022REV961
Basaksehir g ;
Fuzul insaat | 5527 | Konut | 2022 stanbul 15 358,500 | 31.12.2022 | 2022REV952
Basakschir
Fuzulingaat | 5527 | Konut | 2022 istanbul | ) 358500 | 31.12.2022 | 2022REV952
Bagakgehir |
: Istanbul :
Fuzul Ingaat 552/7 Konut 2022 . 2.834 000 31.12.2022 | 2022REV932
Basaksehir |
; ; Istanbul
Fuzul Insaat 552/7 Konut 2022 . 2.475.000 31.12.2022 | 2022REV952
Bagaksehir
: ; . Istanbul
Fuzul Insaat 552/7 Konut 2022 ; 2.834.000 31.12.2022 | 2022REV952
Basakyehir
; > Istanbul =
Fuzul insaat 552/7 Konut 2022 ; 2.263.100 31.12.2022 | 2022REV952
Bagaksehir
Fuzul Ingaat | 552/7 Konut | 2022 ietante 2263100 | 31.12.2022 | 2022REV952
Basaksehir
Fuzul lngaat | S66/1 | Rezidans | 2022 istanbul |y 650000 | 31.12.2022 | 2022REY948 g
Bagaksehir il = 5 .
; — : Istanbul . - L 340"
Fuzul Insaat 566/1 Rezidans 2022 . 4.,650.000 31.42.2022 2022REVO48. 2
Bagakgehir / By Ao
- ; ; Istanbul 3 2 '
Fuzul Insaat 566/1 Rezidans 2022 ; 4,650.000 31.12.2022
Bagakgehir P /
FyziNnsaat | . 566/1 2022 h“‘?bu[.

il V.D.'\’ab\.;;:_ 782




Fuzul insaat | 566/1 | Rezidans | 202 istanbul. 4781500 | 31122022 | 2022REV94g
Basakschir
Fuzul ingaat | 566/1 | Rezidans | 2022 Istanbul 1 981500 | 31122022 | 2022REV9as
Basakschir
Fuzul Ingaat | 566/1 | Rezidans | 2022 Istanoul. 4.781.500 | 31.12.2022 | 2022REV948
| Bagaksehir
- . ; istanbul
Fuzul Ingaat 566/1 Rezidans 2022 : 4.781.500 31.12.2022 | 2022REVY4§
L _ . Basaksehir v
Fuzul ingaat | 566/1 | Rezidans | 2022 igtantng. 4978000 | 31.12.2022 | 2022REV962
I Basaksehir |
‘ : ; - Istanbul ‘
Fuzul Ingaat 566/1 Rezidans 2022 : 5.109.000 31.12.2022 | 2022REV962
Bagaksehir |
; i Istanbul
Fuzul Insaat 576/4 Konut 2022 ; ; 2.881.500 31.12.2022 2022REV952
Basaksehir _
il 1 Istanbul _
Fuzul Insaat 796/1 Konul 2022 : 15.732.780 | 31.12.2022 | 2022REV950
Bagakgehir ‘
il | . , Istanbul :
Fuzul Ingaat 796/1 Konut 2022 Jmn 15.732.780 | 31,12.2022 2022REV950
Bagakgchir
202/187 | Dubleks Istanbul :
. 2 ) 2.2022 2 !
Fuzy] lnsaat. No.l Mesken Az Amavutkdy 8.276:712 2208 +A22REV 59
: 202/187 | Dubleks Istanbul .
uz 3 2 576.712 2.2 2022 £
_FLI?U] Ingaat No.2 Mok 202 avutkdy 6.576.71 31.12.2022 022REV959
. ; 202/187 | Dubleks istanbul 5
HH 073.5 .12.202 9
Fuzul Ingaat No.3 Meskasi 2022 avutkdy 2.073.587 31.12.2022 2(}22REV)59_
! ; 202/187 Dubleks Istanbul
: saat 2022 A 073, 122022 | 2 EVO5¢
Fuzul Insaat No.4 Mk 02 Amavutkéy 2.073.587 31.12.202 022REV959 |
; 202/187 Dubleks Istanbul
ad 2 5 Z . 3 . . Y q
Fuzul Insaat No.5 Maikan 2022 - — 4,547.587 | 1.12.2022 | 2022REV959
202/187 Dublcks [stanbul . :
U g 202 845 31.12.202 2022REV9:
Fuzul llwa.at No.6 Mesken 022 Atiavutkdy 3.481.84 31.12.2022 022REV959
202/187 | Dubleks Istanbul .
' 2 ' 2 2022 £
i Fuzul Insaat No.7 Merkca 2022 Amavutkdy 8.992.310 | 31.12.2022 022REV959
; : 202/187 | Dubleks Istanbul
: H X A2, 2 k
Fuzul Ingaat No.8 Mesken 2022 avutkdy 4.547.587 31.12.2022 | 2022REV959
‘ - 202/187 | Dubleks Istanbul
LRE .740.92; 12.2022 2RE ¢
Fuzul Ingaal No.9 Meskan 2022 Arnavutkéy 1.740.923 31.12.20 2022REV959 o
- 202/187 Dubleks Istanbul :
8¢ ‘ 22 611, A2 Vo5
Fuzul Insaat No.10 Mesken 20 Amavutkdy 2.611.384 31.12.2022 | 2022REV959
: 202/187 | Dubleks [stanbul
U at 2022 A 740.8 31.12.202 2022REV9:
Fuzul Ingaat No.11 Nakis 0 Amavutkdy 1.740.923 31.12.2022 022REV959
- 202/187 | Dubleks Istanbul :
s 2 " 2 22 §
Fuzul Insaat No.12 Mesken 2022 Amavutksy 1.740.923 31.12.2022 | 2022REV959
. - 202/187 Dubleks Istanbul : ‘
; T 2 . ; ! 12.2 6
_llIZl.II Ingaat No.13 | Mesken 2022 avutkdy 87-0 461 31.12.2022 2022REV959
, - 202/187 | Dubleks istanbul
B H 3 . 12.2022 RE L
Fuzul Ingaat No.14 Mesken 2022 _mvutkhy 870.461 31.12.20 2022REV95Y |
L2k 1409-4 | Dikkan | 2022 atanbul 6.400.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Bagaksehir
ar '__ = i
Ak 1409-4 | Dikkan | 2022 Litnboy) 6.326.000 | 13.01.2023 | 2022REWD
Gayrimenkul Basakschir Z
FZL e N Istanbul 1
. 3 - ar 2 2 5 . P o i .2 2 o'
Basimenkel 1409-4 Diikkan 0 ‘ 2 Basaksehir 3 "3‘:36/000 13.01.2023 | 2022KEV
FZL ; Istanbul
: a 2 : 28. 3.01.2023
| Gayrimenkul 144 Dilkkan 2 Ba;:uk!ehuﬁl’ 8000 201,202
A F
- 1409-4 . | Dyjikdatl ) 2022 e/ M /6.639.000 | 13.01.2023
adin i Pz ks st AL,
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. B2 1408-3 | Dikkan | 2022 Istanbul 5 4g0 000 | 13012023 | 2020REVO42
Gayrimenkul Basakgehir B
. L 14083 | Dikkan | 2022 tanbuy 7.208.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
| Gayrimenkul Basakgehir _ |
¢ TAd 14083 | Dikkan | 2022 stanbul. 7420000 | 13.01.2023 | 2022REV942
| Gayrimenkul Basakgchir
. FL 1408-3 | Diikkan | 2022 istanbul 9.511.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
| Gayrimenkul Basakschir

kel 1408-3 | Dikkan | 2022 tatanbul 7.323.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
| Gayrimenkul Basakschir _

Fer 1408-3 | Diikkan | 2022 stagbul 9.588.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Basaksehir

Fds 1408-3 | Diikkan | 2022 stanoul 10.004.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Basaksehir )

e 14083 | Dikkan | 2022 {stanbul 7.709.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Giayrimenkul Bagaksehir )
. FZL 1408-3 | Diikkan | 2022 Istanbul | 10055 000 | 13.012023 | 2022REV942
Gayrimenkul Bagakyehir ]
. FEL 1408-3 | Dikkan | 2022 [stanbul |14 251,000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Bagakgehir |
. FL 1408-3 | Dikkan | 2022 ‘snbel 10.410.000 | 13.012023 | 2022REV942
| Gayrimenkul Bagakgchir _
e 1408-3 | Diikkan | 2022 Istanbul 7.479.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Basaksehir -
k. 140120 | Diikkan | 2022 seanbul 5.348.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Basaksehir

A 140120 | Dikkan | 2022 Istanbul 4580000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul . Basaksehir
. KOk 1401-20 | Diikkan | 2022 byl 5.214.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Basaksehir il
Bl 140120 | Dikkan | 2022 islanoyl 3.349.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
| Gayrimenkul Bagaksehir "
i 140120 | Dikken | 2022 stanbul 1 520000 | 13.012003 | 2022REV942
Gayrimenkul Basakschir
.k 140120 | Dikkan | 2022 tgtnbul 6.103.000 | 13.01.2023 | 2022REV942
Gayrimenkul Basaksehir

1ISKB Gayrimekul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2022 ve 13.01.2023 tarihli
degerleme raporlarma gore Sirket’in stoklar kaleminde izledigi gayrimenkullerinin rayic
degerlerine agagida yer verilmistir.

3 Ada/Parsel/ . | Edinildigi i Ekspertiz Ekspertiz | Ekspertiz Rapor
il Blok/No S AoV Deeri TL | Rapor Tarihi No.
" , Istanbul - y
Sirket Vadiyaka 141,47 Konut . 7.380.000,00 13.01.2023 2022REV944
i Basakschir |
T S _ istanbul .
Sirket Olimpa Park 194 Konut . 7.294.500,00 13.01.2023 2022REVY5]
Basaksehir i
Sirket Olimpa Park 146 | Konut | S@0ul s a0 00000 | 13.01.2023 [ /
Basaksehir é
Sirket Olimpa Park 175 | Konuf Istanbul | 200 500,00 | 13.01.2023 3
Bagaksehir v, 1
Sirket Olimpa Park 195 Konut ls.tanhu]‘ U})/ 12
' Bagaksehir %
; : iTe [stanbul 1z
Lo o |2 0 - =
] SHI\V/W ..:Qilull‘l.l.pdl Park ‘ .;fllpnut Basak sy 000,00 E




Sirket Olimpa Park | 197,5 | Konut | . S@n0ul | 6 01400000 | 13012023 | 2022REV951
_ B_a$ak$chu‘
Sirket Olimpa Park | 1975 | Komut | ,~@™Ul |\ 964350000 | 13.01.2023 | 2022REV951
Basakschir
Sirket | Bagakcity Projesi  |203,56| Komut | . APl 00768000 | 13.01.2023 | 2022REV947
_ Basaksgehir
i " et . Istanbul .
Sirket Basakcily Projesi 177,131 Konut . 6.909.840,00 13.01.2023 2022REV947
) : Bagaksehir
4 o : Istanbul
sirket | Barbaros 48 Projesi - Proje Besiktas 491.076.513,00 | 13.01.2023 2022REV945
Gitker | Dowakselr Aveasya | Proje | ommbul g a0804549 | 13.012023 | 2022REV943
) Projesi Basaksehir
Siiket | DORKIGUIAVBRAL | Proje | omambul g 203 817.03300| 31122022 | 20224957
Projesi : Bagakyehir
Sirkey | CRIRRISHITAVIESND | Proje | otanbul 1y 406.713.467,00| 31.12.202 2022A957
Projesi ' Bagakyehir ~ _
Toplam | 3.855.270.878,49

Sirket’in maddi duran varliklanmn rayi¢ deferinin belirlenmesi hususunda ise herhangi bir deger
tespiti raporu hazirlatilmamstir,

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. ihracer bilgi dokiimaninda yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihraggmmn sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda
bilgi:

Izahname’de yer alan son konsolide finansal tablo tarihi olan 31.12.2022 tarihi itibaryla
sirket’in maddi olmayan duran varliklar asagidaki gibidir.

Maliyet deferi 31.12.2022

Haklar 643.006

Maliyet degeri toplam 643.006
_Birikmis amortismanlar:

Haklar (397.762)

Birikmis amortismanlar toplami (397.762) \
Net defter deferi 245.244

245.244 TL tutarmdaki haklar program yazihm lisansindan olusmaktadir.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihraceimin faaliyetleri igerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhilik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoltur.

9.2.3. Isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varliklarin bulunmasi halinde, ihraga
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhiklar
i¢in yapilan gelistirme harcamalarinin detayr hakkinda bilgi:

Yoktur.

lkitslli ¥ D.- 388 128 7762



9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimm: veya satisim kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayicr hiikiimler hakkinda bilgi:

Yolktur,

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar igerisinde yerefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrager bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibaryla
serefiye edinimine yol a¢an islemler hakkinda bilgi:

Yoktur,

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. ihra¢emmm izahnamede ver almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degigikliklerin nedenleri:

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait dzel bagimsiz denctimden gecen konsolide
finansal tablolardaki varhklanmn detayr ve bu varliklara iliskin aciklamalara asagida yer

Dinen Varhklar;

verilmektedir,
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
VARLIKLAR
Nakit ve Nakit Benzerleri 6.106.382 355.965.914 56.881.026
Ticari Alacaklar
iligkili ‘Taraflardan Ticari Alacaklar 70.067.236 472518 1.117.616
iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 32.698.581 764.029.441 18.372.486
Diger Alacaklar
iligkili Taraflardan Diger Alacaklar - 18.617.765 4.858.893
1ligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 2.153.494 4.470.104 1.881.746
Stoklar 1.333.336.094 315.530.084 85.251.892
Pegin Odenmis Giderler 215.266.041 332.783.883 47.966.436
Cari Donem Vergisiyle Tgili Varliklar 1.652.162 1.519.224 159.433
Diger Donen Varhiklar 36.535.398 39.559.055 6.903.812
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 1.697.815.388 1.832.948.008 223.393.340
Duran Varhklar
Ticari Alacaklar
[liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 36.156.021 - -
lligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar - : -
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatinimlar - 102,925,229 62.486.483
Yatirnn Amach Gayrimenkuller 1.073.684.166 406.564.200 139.280.000
Maddi Duran Varliklar 4.102.028 174.737.997 7.194.318
Sereliye - 181.102.687 -
Diger Maddi Olmayan Duran Varhklar 245.244 9.126.575 184.589
Kullamm Hakk: Varhklar 4.083.429 06.029.267 125.861 & "
Pesin Odenmis Giderler 52.314.725 61.138.965 31.174.784 ES.-
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 1.170.585.613 1.031.624.920 240.446.035 f;_
TOPLAM VARLIKLAR 2.868.401.001 2.864.572.928 463.839.375 ; k -
= i
<l

Dénen varliklar 31.12.2021 tarihinde 31.12.2020 dénem sonuna g
31.12.2021 tarihi itibariyle Fuzul Holding'in Sirket sermayesinde ¢
Sirket’in ise Iuzul Holding sermayesinde %70 oraminda gy
istirak iliskisi s6z konusudul‘fﬂ ylmda dénen varh
atacaklar, diger alacaklar, garj.dGnemn vergisiyle ilgil{ varl

Y/ Wi o N ~FUZUL GAYRIMEDEIL VAT

%720 oraninda artmistr,
44 oraninda pay sahipligi,

EGERLER A.S.



gergeklesen artisin ana nedeni kargihkh istirak iligkisi nedeniyle Fuzul Holding ile istirak ve bagl
ortakhklarmin Sirket’in finansal tablolarinda konsolide edilmesidir.

Sirket’in migterek faaliyeti olan Fuzul&Fuzul I Ortaklifi’nm yiiriittigii Basaksehir Avrasya
Projesi ile Sirket ve Limlak Konut arasinda diizenlenen Istanbul Besiktas Dikilitas Arsa Satist
Karsihgi Gelir Paylagimh Sozlesmesi kapsaminda yiirtitiilen Barbaros 48 Projesi’ne ait
gergeklesen proje maliyetleri 2021 yilinda stoklar kaleminde bir dnceki yila gére %270 oramnda
artiga, pesin ddenmig giderler kaleminde ise %594 oraminda artisa neden olmustur.

Donen varliklar 2022 yilinda 2021 yilina gére %7 oraninda azalmistir. Bunun nedeni, Sirket’in
Fuzul Holding ile kargihikl igtirak durumunun 02.05.2022 tarihinde sonlandirilmasi neticesinde
Fuzul Holding ile igtirak ve bagli ortakliklarimn dénen varhiklarimn (nakit ve nakit benzerleri,
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar, diger alacaklar, pesin 6denmis giderler, cari dénem
vergisiyle ilgili varliklar ve diger dénen varliklar kalemleri) finansal durum tablosu disi
birakilmasidir.

2022 yilinda stoklar kalemi 2021 yilina gére %323 oraminda artmistir. Bu artis proje gelistirmek
lizere satin alinan arsalar i¢in yapilan ddemelerden ve gelistirilen projelerin insaat ilerlemelerine
gdre maliyetlerinin artisindan kaynaklanmsgtir,

2022 yilinda iligkili taraflardan ticari alacaklarin artiy gdstermesinin nedeni Sirket’in %70
oraninda pay sahibi oldugu Fuzul Holding paylanmm 02.05.2022 tarihinde satisindan
kaynaklanan alacagin finansal tablolara ahinmasidir.

Duran Varhklar;

Duran varhiklar 2021 yilinda 2020 yilina gire %329 oraninda artmigtir. 2021 yili itibariyla duran
varhklardaki artig, 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar, yatirim amagh gayrimenkuller,
maddi ve maddi olmayan duran varliklar, serefiye ve kullanum hakk: varliklar: kalemlerinde
gergeklesen artiglar ile karsihkl istirak iliskisi nedeniyle Fuzul Holding ile istirak ve bagh
ortakliklarinin varliklarmin finansal tablolarda konsolide edilmesinden kaynaklanmistr.

2021 yalv itibarryla 2020 yilina gére pegin 6denmis giderlerdeki %96 oramindaki artig Basakschir
Avrasya projesi igin tedarik¢ilere Odenen avanslar ile projenin idare gelir payindaki artigtan
kaynaklanmaktadir. 2021 yili itibariyla 2020 yilma gére yatirim amagh gayrimenkullerdeki
%192 oranindaki artig Sirket’in satin aldigs gayrimenkullerden ve gergefe uygun deger
artiglarindan kaynaklanmaktadir.

Duran varhiklar 2022 yilinda 2021 yilina gére %13 oramnda artmugtir, Sirket’in 'uzul Holding
ile karsilikli istirak durumunun 02.05.2022 tarihinde sonlandirilmast duran varliklarda 6zkaynak
yontemiyle degerlenen yatirimlar, maddi ve maddi olmayan duran varliklar, serefiye, kullanim
hakki varliklan ve ertelenmis vergi varligi kalemlerinde azahglara neden olmustur.

Pesin ddenmis giderlerdeki 2021 w1l sonuna gore %14 oramindaki azalis ise 2022 yilinda
Bagaksehir Avrasya Projesi igin tedarikgilere ddenen uzun vadeli tutarlarin kisa vade olarak
degismesinden kaynaklanmaktadir, Iligkili taraflardan ticari alacaklardaki agtis ise Fuzul Holding 4
paylarinin 02.05.2022 tarihinde satilmasindan dolay: olusan alacaktan k%ak]anmuktadlr.

2022 yih itibariyla 2021 yilina gore yatinm amaglh gayrimenkullerdeki %164 oranindaki artis
Sirket’in kismi béliinme yoluyla devraldifi ve satin aldifi gayrimenkfillerden ve gergede uyg
deger artislarindan kaynaklanmaktadir.

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait $zel baj ‘
finansal tablolardaki yiiktimliilikklerinin detay1 ve bu yukuml' iik]ere iliskin agiklamalara asag
yer venlmektedu
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31.12.2022 31.12.2021 31.12,2020
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Borglanmalar 77.342.780 10.697.340 1.244 166
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlan 65.135.259 68.083.936 5.555.161
Kullanun Hakk: Yiikiimliilikleri 3.546.138 39.686.037 166.517
Ticari Borglar
1igkili Taraflara Ticari Borglar 61.896.525 226.697 60.890.594
iliskili Olmayan Taraflara licari Borglar 267.124 974 44,825.783 17.477.051
Cahganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 2.573.513 11.349,923 729.907
Diger Borglar
iliskili Taraflara Diger Borglar 36.698.022 767.090 59.191
Miskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 4.837.833 14.528.496 31.875.570
Ertelenmis Gelirler 356.064.650 1.576,826.,252 92 881.384
Dénem Kari Vergi Yiikiimliiliigt - 6.279.894 -
Kisa Vadeli Karsiliklar
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli 663.237 6.492.297 390.179
Karstliklar
Diger Kisa Vadeli Kargtliklar 1.478.253 542.247 332,159
Diger Kisa Vadeli Yiikamlilitkler 1.530.210 9.56().885 189.934
TOPLAM KISA VADELI YOKUMLULUKLER 878.891.394 1.789.866.877  183.721.813
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Uzun Vadeli Borglanmalar 5.829.212 80.662.598 9.429.295
Kullamim Hakk: Yiiktimliiltigii - 71.327.420 -
Ticari Borglar »
Iligkili Taraflara Ticari Borglar " 5 8
Iligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 36.986.538 - -
Diger Bor¢lar
1igkili Taraflara Diger Borglar - 154.151.586 9.597.485
iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar - 14.000 -
Ertelenmis Gelirler 812.882.830 31.603.865 6.565.650
Uzun Vadeli Karsiliklar
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli 4.465.520 2169 558 1.212.646
Karsiliklar
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiliigi 98.194.050 67.137.146  25.575.612
TOPLAM UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 958.358.150  407.266.173  52.380.688
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.837.249.544 2.197.133.050  236.102.501

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Kisa vadeli ytiktimlilikler 2021 yilinda 2020 yila pére %874 oraninda artmugtir. 2021 yilt
itibanyla kisa vadeli yiikiimliiliiklerde kisa vadeli borglanmalar, uzun vadeli borclanmalarm kisa
vadeli kisimlan, kullamm hakk: yiikiimliilikleri, ticari borglar, calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar, diger borglar, ertelenmis gelirler, dénem kar verg ylikiimliiltigi ve diger
kisa vadeli ylikiimliiliikler kaleminde gergeklesen artislar karsilikls istirak iligkisi nedeniyle Fuzul
Holding ile istirak ve bagh ortakliklarinin finansal tablolarda konsolide edilmesinden,
kaynaklannustir.

Kisa vadeli ytiktimltiliikler 2022 yilinda 2021 yilina gére %51 oranind azalmiguir Sirket’in Fuz
Holding ile kargilikh igtirak durumunun 02.05.2022 tarihinde sonldndimlmast kullanim hakk
yiikiimlilikleri, cahganlara saglanan faydalar kapsarminda borelar, ifiskili olmayan taraflara dige

borglar, ertelenmis gelirler, dénem kan vergi yilkiimliliigi, kisa yadeli karsiliklar ve digey kisét
vadeli yiiktmliilitkkler kalemlerinde azalislara neden olmust IT/
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kaynaklanmaktadir, Kisa vadeli borglanmalardaki %619 oranindaki artiy Sirket’in kredi
kullanimindan kaynaklanmaktadir.

iligkili taraflara ticari borclardaki art1g, Sirket’in Fuzul Holding ile karsilikl: istirak durumunun
02.05.2022 tarihinde sonlandinlmast nedeniyle tam konsolide edilen istirak ve bagh ortakliklarm
konsolidasyon kapsarm disinda kalmas: sonucunda yeniden bore olarak gdsteriminden
kaynaklanmaktadir.

ligkili taraflara diger borclardaki artig tinceki donemde uzun vadeli olan tutarlann kisa vadeye
déniigmesinden kaynaklanmaktadir. Diger kisa vadeli karsiliklardaki arhis ise dava ve icra
karsiliklarindaki artistan kaynaklanmaktadr.,

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Uzun vadeli yiikiimliilikler 2021 yilinda 2020 yilina gore %678 oranmda artmustir. 2021 yili
itibartyla uzun vadeli yiikiimliilitklerde uzun vadeli borglanmalar, kullanim hakk: ylkimlulagi,
diger borglar, ertelenmis gelirler ve uzun vadeli kargiliklar kaleminde ger¢eklesen artislar
kargilikln istirak nedeniyle Fuzul Holding ile istirak ve bagh ortakliklarinin linansal tablolarda
konsolide edilmesinden kaynaklanmistr,

Uzun vadeli ylikiimlilikler 2022 yilinda 2021 yihina gére %135 oraninda artmigtir, Sirket’in
Fuzul Holding ile kargilikli igtirak durumunun 02.05.2022 tarihinde sonlandirilmasi uzun vadeli
yuktmliliklerde uzun vadeli borglanmalar, kullanim hakk: yukimliligii, diger borclar ve
¢alisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli kargihklar kalemlerinde azalislara neden
olmustur.

2022 yihinda 2021 yilima gore ertelenmis gelirler kalemindeki %2472 oranindaki artig Sirket’in
devam eden projeleri icin milsterilerden tahsil ettifii avans tutarlarindan olusmaktadir.

Iligkili olmayan taraflara ticari borglardaki arti Sirket’in satig vaadi s6zlesmesi ile satin aldigs
arsalarin heniiz ddenmemis uzun vadeli bor¢larindan kaynaklanmaktadir.

2022 yilinda 2021 yilina gore ertelenmiy vergi yiikiimlaliigiindeki %46 oramndaki artis, yatirum
amagli gayrimenkullerin degier artigi nedeniyle olusan ertelenmis vergi yikimliltgidir,

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 hesap donemlerine ait 6zel bagimsiz denetimden gecen konsolide
finansal tablolardaki ézkaynaklarin detayr ve 6zkaynaklara iliskin agiklamalara asagida yer
verilmektedir.

OZKAYNAKLAR 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 1.029.325.193 589.056.545 227.736.874
Odenmis Sermaye 254.140.000 180.000.000 180.000.000
Sermaye Diizeltme Farklar - 232.474 =
Karsilikli Tgtirak Sermaye Diizeltmesi (-) - -179.000.000 .
Diger Sermaye Yedekleri - 371.266.876 -
Diger Kazang/Kayiplar -427.584 -453.975 -43.235
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 24,908 44,321 24.908
Gecmis Yillar Karlan/Zararlan 205.829.411 -75.584 494 78.601.376
Net Dénem Kari/Zarari 569.758.458 292,551.343 -30.846.175 |
Kontrol Giicli Olmayan Paylar 1.826.264 78.383.333 5 '
TOPLAM OZKAYNAKLAR 1.031.151.457 667.439.878 : -_:_
TOPLAM KAYNAKLAR 2.868.401.001 2.864.572.928 v 1% Q:‘q
£ G
Ozkaynaklar: : 3_.; € g‘??;
Sirket’in tzkaynaklan 2021 yihnda 2020 yilina gore %1 A = n:iig,i:% E
dzkaynaklarda sermaye diizeltme farjkdari, diger serma $.004
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kargiliklt igtirak nedeniyle Fuzul Holding ile istirak ve bagh ortakliklarinin finansal tablolarda
konsolide edilmesinden kaynaklanmistr,

Sirket'in Ozkaynaklart 2022 yilinda 2021 yilina gére %54 oraminda azalmistir. Sirket’in 1'uzul
Holding ile kargilikl igtirak durumunun 02.05.2022 tarihinde sonlandirilmasi dzkaynaklarda
sermaye diizeltme farklari, diger sermaye yedekleri, kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, geemis
yillar karlari/zararlart ve net dénem kari/zarart kaleminde azaliglara neden olmustur.

Sirket’in 2021 yili sonu itibariyle 180.000.000 TL olan 8denmis sermayesi 25.08.2022 tarihli
genel kurul karan ile 74.139.452,56 TL’si Fuzul Tasarrufun bilangosunda kayith
gayrimenkullerin Tirk Ticaret Kanunu hitkiimleri ve Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 19, ve 20.
maddeleri hiikiimlerine gore kismi béliinme suretiyle Sirket’e devredilmesiyle, 542,44 TL’si ise
ortaklar tarafindan nakden kargilanmak tizere 254.140.000 TI.’ye yiikseltilmistir.

2022 yilinda 2021 yilina gore gegmis yillar karlan/zavarlari, net dénem kari/zararlarindaki artis,
yatinm amagli gayrimenkullerin gergefe uygun deger artiglarindan kaynaklanmaktadir.

10.2. Faaliyet sonuglar:

10.2.1. ihragemn izahnamede yer almas gereken finansal table donemleri itibariyle
faaliyet sonuc¢larima iliskin bilgi:

Sirket’in 2020, 2021 ve 2022 hesap dénemlerine ait Hzel bagimsiz denetimden gegen konsolide
finansal tablolardaki gelir ve giderlerin detayr ve bunlara iligkin agiklamalara asagida yer
verilmektedir.

01.01- 01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 129.715.564 570.551.827  271.828.109

Satiglarin Maliyeti (-)

(53.398.096)

(281.799.660)

(247.742.264)

BRUT KAR/ZARAR 76.317.468  288.752.167 _ 24.085.845
Genel Yonetim Giderleri (-) (26.113.067) (80.975.931) (13.215.404)
Pazarlama Giderleri (-) (4.397.079) (105.395.580) (13.942.945)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 37.517.098 26.902.829 15.955.871
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (12.116.467) (39.822.444) (50.200.336)
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 71.207.953 89.461.041 (37.316.969)
Yaurim Faaliyetlerinden Gelirler 543.911.661 220.192.901 16.985.518
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - (6.518.951) -
Ozkaynak Yéntemiyle Degierlenen Yatinmlarn
Karlarindan/Zararlarindan Paylar - 46.174.812 435.265
FINANSMAN GIDERI ONCEST FAALIYET
KARI/ZARARI 615.119.614 349.309.803 {19.896.182) \
Finansman Gelirleri 27.735.737 50.852.655 g 701.2158{ l
Finansman Giderleri (-) (44.105.765) (2R.284.269) (11.496.3% 'S
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESi ( 7 E s
KARI/ZARARI 598.749.586 1.878.189  (22.69982)¥417 . -
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri (27.641.804) 40.943.512) (8.154. %%f
Dénem Vergi Gideri/Geliri -/ (9.783.580) A=tz
_Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri (27.641 3,04/ (21.159.932)  (8.154463)55 " 0=
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM | f { Na 3
TEGRA| ; %71, 82 340.934.677  (30.846.175)  ©

KARI/ZARARI
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DONEM KARI/ZARARI

(30.846.175)

Dinem Kary/Zararinin Dagilim 571.107.782 340.934.677
Kontrol Glicii Olmayan Paylar 1.349.324 45.383.334 -
Ana Ortaklik Paylar 569.758.458 292.551.343  (30.846.175)
_Kar veya Zararda Yeniden Simflandirilmayacaklar 26.391 (410.740) (43.235)
Diger Kar veya Zarar Olarak Yeniden
Siiflandinlmayacak Diger Kapsamh Gelir Unsurlar 32.989 (526.590) (55.429)
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri (6.598) 115.850 12,194
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 571.134.173  340.523.937  (30.889.410)
Ana Ortaklik Paylar
Kontrol Giici Olmayan Paylar [.348.412 48.300.331 -
Ana Ortaklik Paylar 569.785.761 292.223.606  (30.889.410)
_Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Bagina Kazang (Zarar) 2,2419 1,6253 0,1714)
DONEM KARI/ZARARI 569.774.104 343.787.700  (31.089.049)

Sirket’in hasilati dogrudan ve igtirakleri ile bagh ortakhiklan vasitasiyla gelistirdigi tamamlanmisg
projelerinden ve satig vaadi sozlesmesi ile satin aldigi gayrimenkullerin satisindan clde ettigi
gayrimenkul satiy gelirlerinden ve portfoyiindeki yatinm amagh gayrimenkullerinden elde ettifi
kira gelirleri ile diger gelirler olarak simiflanan hurda satislan, damigmanlik, arag kira gelirleri,
ticari tnitelerin ortak alan masraf yansitma gelirlerinden olugmaktadir. Diger gelirlerin toplam
satig hasilati i¢indeki paylar 2020 yihinda % 0, 2021 yilinda %0, 2022 yilinda ise %7dir.

2021 yilmda Fuzul Holding ile kargihkli istirak iliskisi nedeniyle Fuzul Holding ile istirak ve
bagh ortakliklanmin finansal tablolarda konsolide edilmesinden dolayr Sirket’in bu tarih itibari
ile 570.551.827 TL olan toplam hasilati igerisinde Fuzul Holding ve istiraklerine ait toplam
hasilat 498.295.189 TL olarak gergeklesmistir.

Fuzul Holding ile kargilikl istirak durumu 02.05.2022 tarihi itibariyle sonlandirildigindan 2022
yilina ait finansal tablolarda Fuzul Iolding ve istiraklerine ait hasilat bulunmamaktadir.

01.01. 01.01. 01.01.-

Rasyolar 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Briit Kar Marji 59% 51% 9%
Faaliyet Kar Marji 535% 16% (14%)
_Net Kar Marj 440% 60% (11%)

Sirket’in net kar marji 2020 yilinda %-11, 2021 yilinda %60 ve 2022 yihinda %440 oraminda
gerceklesmistir,

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

Sirket'in hasilati 2021 yilinda 2020 yilina gire %110 oranmnda artmigtir. 2021 yih itibany@a
hasilal kaleminde gergcklesen artislar karsihkh istirak nedeniyle Fuzu)/Holding ile istirak “*jlg‘ %
bagli ortakliklarinin finansal tablolarda konsolide edilmesinden kaynaldanmistir. =7 o
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10.2.3. Thraceinin, izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak énemli derecede etkilemis
veya ctkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda

bilgiler:
Yoktur.

10.3. ihra¢gmnin bor¢luluk durumu

31.12.2022 tarihli konsolide finansal tablolar itibaryla Sirket’in bor¢luluk durumuna asafdaki

tablolarda yer verilmektedir.

Konsolide TL
| Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 878.891.394
Garantili 0
Teminath 142.478.039
Garantisiz/Teminatsiz _736.413.355

Uzun vadeli yiikiimliilikler (uzun vadeli bor¢larn kisa vadeli
kisimlar: harig)

958.358.150

Garantili

0

| Teminath

5.829212

Garantisiz/Teminatsiz

052.528.938

Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliilikler Toplami

1.837.249.544

Ozkaynaklar 1,031.151.457
Odenmig/gikarilng sermaye 254.140.000 |
Yasal yedekler 24.908
| Diger yedekler 0
TOPLAM KAYNAKILAR 2.868.401.001
ﬁunsulide TL

Net Borgluluk Durumu Tutar (TL)
| A. Nakit 0
| B. Nakit Benzerleri 6.106.382
C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar 0
D. Likidite (A+B+C) 6.106.382
|E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 77.342.780 |
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kism 65.135.259 |
IL. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar 0]
L. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 142.478.039
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) 136.371.657 |
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri

L. Tahviller




N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K-+L+M) 5.829212

0. Net Finansal Borg¢luluk (.]-;N) 142.200.869

Grarantisiz/Teminatsiz béltimiinde belirtilen tutarlar Sirket’in finansal bor¢lanmalar disinda
kalan ytikiimliiliiklerinden olugmaktadir, S6z konusu yiikiimlilikler i¢in verilmis bir teminat
bulunmamaktadir. Garantisiz/Teminatsiz  yuktimliiliklerin - %69 unu  crtelenmis  gelirler,
%18 sinu iliskili olmayan taraflara ticari borglar, %6 sin1 ertelenmis vergi yikimligii kalemi
olusturmaktadir,

| Bireysel TL

Bor¢luluk Durumu rE Tutar (TL)
Kisa vadeli yilkiimliiliikler 878.827.540
Garantili 0
T'eminath 142.478.039
Garantisiz/Teminatsiz _ 736.349.501
Uzun VEH]I:“‘ yiikiimliiliikler (uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli 905.222.874
kisimlar harig)

 Garantili ) 0
Teminath - 5.829.212
Garantisiz/Teminatsiz - : 899.393.662
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 1.784.050.414
Ozkaynaklar 819.088.528
Odenmig/gikanimig sermaye 254.140.000
| Yasal yedckler _ 24.908
Diger yedekler ) P

TOPLAM KAYNAKLAR ) 2.603.138.942
Bireysel TL } -

Net Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
A. Nakit 0
B. Nakit Benzerleri . 6.095.963
|C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar 0
D. Likidite (A+B+C) - _ 6.095.963
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar - o 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 75.539.610
G. Uzun Vadcli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kism /05.135.259
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar / 1.803.170
1. Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar (F+G+H) 142.478.039
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) 136.382.076

] FUZUL HELEING
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N, Uzun Vadeli Finansal Borc¢luluk (K+L+M)

5.829.212

O. Net Finansal Bor¢luluk (J+N)

142.211.288

Garantisiz/Teminatsiz béliimiinde belirtilen tutarlar Sirket’in finansal bor¢lanmalari disinda
kalan yiiktimltiliklerinden olugmaktadir. S67 konusu yiikiimliiliikler i¢in verilmis bir teminat
bulunmamaktadir. Garantisiz/Teminatsiz yiikiimliiliklerin %52,66'sim1 ertelenmis  gelirler,
%37,017ini iliskili olmayan taraflara ticari borglar kalemi olusturmaktadir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. Ihrageinin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar1 haklanda bilgi:

Sirket faaliyetlerinin finansmam oncelikle faaliyetlerin karli bir sekilde sonuglandinlmas:
suretiyle otofinansman yoluyla stirdiirtilmektedir. Faaliyetlerin finansmamnda diger énemli bir
unsur ise misterilerden alman 6n satis bedelleridir.

Bunlarin haricinde $irket gogunlukla banka kredileri ve ticari borglarla finansman saglamaktadur,
Bu minvalde olusan finansal yiiktimliliiklerinin konsolide finansal tablolarda raporlanan
vadclerine gore dagilimi asagidaki gibidir,

31.12.2022
Defter Degeri 3 aydan kisa 3-12 ay aras: 1-5 yil aras
Finansal 555.762.031 463.154.318 49.791.963 42.815.750
Yiikiimliiliikler
Banka kredileri 146.504.082 90.882.906 49.791.963 5.829.212
l”_l_ﬂE_l}'lSﬂl liuala_f'na 1.714.057 1 714.057 0
yiikiimliilikleri
Ticari borglar 366.008.037 329.021.499 0 36.986.538
Diger borglar 41.535.855 41.535.855 0 0
31.12.2021
Defter Degeri 3 aydan kisa 3-12 ay aras 1-5 yil aras:
Finansal 373.957.526 60.348.066 78.781.276 234.828.184
Yiikiimlbiliikler
Banka kredileri 152.034.157 0 73.694.873 78.339.284
Finansal kiralama 7.409.717 0 5.086.403 2323314
ylikiimliiliikleri
Ticari borglar 45.052.480 45.052.480 0 0
_Diger borglar 169.461.172 15.295.586 0 154.165.586
31.12.2020
Defter Degeri 3aydan kisa  3-12 ay arasi 1-5 yil arasi
Finansal 108.128.513 82.302.406 6.799.327 19.026.780
Yiikiimliilikler
Banka kredileri 16.228.622 0 6.799.327 9.429.295
Ticari borglar 78.367.645 78.367.645 0
_Diger borglar 13.532.246 3.934.761 0 9.597 4%

Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi hakkinda ayringlshjlei
denetimden gegen finansal tablolarin dipnotlarinda yer verilmektedir.

11.2. Nakit akimlarma iliskin degerlendirme:
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OZET NAKIT AKIS TABLOSU

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Islctme Faaliyetlerinden Nakit Akimlan 285.932.135  382.677.162 34.513.678
Dénem Kari/(Zarari) 5371.107.782  340.934.677 -30.846.175
Donem Net Kari/(Zarari) Mutabakati ile flgili
Diizelimeler 28.950.961 -127.366.605 55.629.549
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler -314.126.608  169.109.090 9.730.304

Yatinm Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit
Alaslan

-468.585.100

-419,074.133

-115.081.117

Istirakler ve/veya Bagh Ortakliklar Pay Alinn

Sebebiyle Nakit Girisi/Cikisi 102.925.230 102.925.229 2.382.769
Maddi veya Maddi Olmayan Duran Varlik

Alim/Satim 3.663.797 -158.811.755 1.500.255
Yatirim Amagh Gayrimenkul Alim/Satimindan

Kaynaklanan Nakit Girisi/Cikisi -667.119.966  -267.284.200  -118.848.604
Kullanim Hakki Varliklarina iliskin Girig/Cikislar 91.945.839  -95.903.407 -115.537
Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akaslart -167.206.568  335.481.859 130.413.178
Sermaye Artisi 74.140.000 0 125.000.000
Karsilikli Istirak Paylarindaki Degigim -192,266.876  192.266,876 0
Borglanmalardan Kaynaklanan Nakit Girisi/Cikisi -49.079.692  143.214.983 5413.178
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/(Azahs) -349.859.533  299.084.888 49.845.739

Sirket Izahname’de yer verilen her bir finansal tablo dénemi itibanyla isletme faaliyetlerinden
nakit pirigi yaratirken; ozellikle yatrim amagh gayrimenkul alimi nedeniyle  yatirim
faaliyetlerinden nakit ¢ikisi yaratmaktadir. Sz konusu nakit giris ve qikiglarim dengelemek igin
de finansman faaliyetlerinden nakit girisi ya da ¢ikist yaratabilmektedir.

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

Sirket fon durumunu ve borglanma ihtiyacimi net borglanma/toplam Ozkaynaklar oramm
kullanarak izlemektedir. Net borg hazir degerlerin toplam finansal borg tutanndan ditgtilmesiyle
hesaplanmaktadir.

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Toplam [inansal borclanmalar 148.307.251 159.443.874 16.228.621
Eksi: Nakit ve nakit benzerleri -6.106.382  -355.965.914 -56.881.026
Net borg 142.200.869  -196,522.040 -40.652.405
Ozkaynaklar 1.031.151.457  667.439.878  227.736.874
Net bor¢lanma/Ozkaynaklar oran 14% -29% -18%

Sirket’in net borglanma/ézkaynaklar oram 31.12.2022 tarihi itibari ile %14, 31.12.2021 tarihi
itibari ile, %-29, 31.12.2020 tarihi itibari ile %-18 oraninda gergeklesmistir. Sirket yonetimi isbu
Izahname tarihi itibaniyla, Sirket’in meveut bor¢ ve yiikiimliilikklerini zamaninda yerine
getirilmesi igin gercken likiditeye ve finansman imkanlarina sahip oldugunu distinmektedir.

11.4. isletme sermayesi beyani:

a4

Sirket’in meveut yuktmliiltklerini karsilamak igin yeterli 1gletme sermayesi bulunmaktadig.

g

wal 1

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2021, 31.12.2020 tarihleri itibari ile isletme sermayesine ilis
bilgiler agsagidaki tabloda sunulmaktadir:

=it Zaniegiu

Finansal Kalemler (T1.) 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020% /.
Dénen Varliklar 1.697.815.388 1,932.948.008 223.397 7404/
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler | 878.891.394 397066.877 183.721 %1 :lw
Y Isletme Sermayesi 818.923.994 /43.081.131 39.671.507p =
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11.5. Faaliyetlerini dofrudan veya dolayh olarak énemli derecede ctkilemis veya
etkileyebilecck fon kaynaklarimin kullamimima iligkin simrlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yinetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatirmlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi
planlanan énemli maddi duran varhklar icin éingériilen fon kaynaklar hakkinda bilgi:

Yoktur.
12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihra¢¢inim
arastirma ve gelistirme politikalan ile sponsorluk yaptifi arashrma ve gelistirme
ctkinlikleri i¢in harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler icin yapilan
ddemeler hakkinda bilgi:

Yoktur,
13. EGILIM BILGILERI

13.1. Uretim, saty, stoklar, maliyetler ve satig fiyatlarinda gorillen dnemli en son
egilimler hakkinda bilgi:

Bu Izahname’de yer verilen son finansal tablo tarihi olan 31.12.2022 tadhinden sonra
gayrimenkul scktoriinde gérillen egilimlere asagiida baghklar halinde yer verilmekte olup,
Sirket'te bu egilimlere tabidir.

Uretim

Belediyeler tarafindan 2019, 2020 ve 2021 yillan ile 2022 yilimin ilk iig ceyreklik déneminde
verilen yapi ruhsati izinleri agagidaki tabloda yer almaktadir.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayis1  degisim (%) Daire sayis dedisim (%)  Yuzolgim (m®)  dedisim (%)
2020 96 169 726 555132 736 112621366 53,5
| 14 164 39 80 537 48 17 560 075 99
I 19616 119,1 137 812 2074 27 492 577 1425
I 25 309 1323 141 076 1546 27 871 211 99,1
v 37 080 66.8 195 707 372 39 697 443 39,2
2021 138 533 44,1 723201 303 151102968 34,2
| 33611 137.3 174709 1169 34 370 948 95,7
i 30 532 55.6 157 507 14,3 31752 163 155,
i 30 441 203 149 509 6,0 33302 656 1950 ©
v 43 949 18.5 241476 234 51677 202 02E9 8
2022 122 231 18 652 677 98 137733983 .s,ﬁ £22x
| 26 117 -223 128 643 264 27 159 251 20 L0

Il 28 957 -5.2 142 702 94 30 552 565 -¥8

N gy

Yapi ruhsatlarimin sayisi;

1] 28 169 75 144 964 -30 32039026 : g :
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® 2020 yilinda bir 6nceki yila gire bina sayisinda %72,6, yiizdlcimiinde %53,5, daire
sayisinda %73,6 artis,

e 2021 yilinda bir 6nceki yila gore bina sayisinda %44, 1, yiizél¢limiinde %34,2, daire
sayisinda %30,3 arts,

¢ 2022 yilinda bir dnceki yila gére bina sayisinda %11,8, yiizélciimiinde %38.8, daire
sayisinda %9,8 azalma,

gostermistir,
Yapt ruhsatt verilen yapilanin 2022 yilindaki toplam yiizolgiimii 137,7 milyon m? iken; bunun

74,50 milyon m?*'si konut, 35,65 milyon m?si konut digt ve 27,59 milyon m*si isc ortak
kullanim alam olarak ger¢eklesmistir.

Satis

TCMB tarafindan agiklanan Arahk 2022 yili verilerine gére konut satiglar bir 6neeki yilin
aym ayina gore nominal olarak %167.8; recl olarak ise %58,7 oraminda artis gdstermistir.
Tirkiye genelinde ortalama birim metrekare fiyat 17.752,2 TL’ye ulagmistir. En yiksek

metrekare fiyati ise Sirket’in de projelerinin yer aldigi [stanbul ilinde gergeklesmis olup
27.882.9 TL. olmustur. -

Stoklar

Belediyeler tarafindan 2020, 2021 ve 2022 yillarinda verilen ve insaat siirecinin
tamamlandigim  belirten; tapu kaydim, bagimsiz bdlimlerin cinslerini, numaralarini,
metrekarelerini, siiflarini ve mal sahiplerini g&steren yapt kullanma izin belgelerine iligkin
bilgiler agafidaki tabloda yer almaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020.2022

Yilk Yilhk Yillik
il Ceyvrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisi defiigim (%)  Yiizdlcim (m*)  dedjisim (%)
2020 77 847 174 599 959 188 122 182 967 18,6
| 18 597 -41,0 166 863 -376 31 810601 -39.4
1] 14 490 255 114 973 -21.2 23 566 831 -18.5
I 21100 88 153 572 38 30 996 933 36
v 23660 0.6 175 491 -10.1 35 808 542 16
2021 92173 18.4 626 967 45 127 756 838 46
| 20975 2.8 159 127 20 33 035 805 39
1] 18514 278 120 994 52 24 297 934 a
i 21546 4.0 138 581 98 28271784 -8.8
v 30738 299 208 265 18,7 42 151 315 17,7
2022 97 810 6,1 632174 08 126 855 057 0.7
| 22 490 7,2 1656 527 -23 30 457 102 7.8 ‘
1] 22 585 242 149 547 236 29478193 213 g
] 22798 39 137 608 -07 27531799 2

v 29 533 -39 189 492 -9.0 39 387 962

Keaynak: TUIK
Yap1 kullanma izin belgelerinin sayis:;
2020 yilinda bir 6nceki yila gére bina sayisinda %17,1, yiizélgii
sayisinda %18,8 azalma,

¢ 2021 yilinda bir §
. sayisinda 94,5,
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® 2022 yithnda bir énceki yila gore bina sayis1 %6,1, daire sayisi %0,8 artarken
yuzélgtimi de %0,7 azalma

gdstermistir.

2022 yilinda yap: kullanma izin belgesi verilen yapilann toplam yiizéletimii 126.9 milyon
m? iken; bunun 72,9 milyon m*si konut, 27,6 milyon m?si konut dis1 ve 26,4 milyon m*si ise
ortak kullanim alam olarak gergeklesmistir.

Malivetler

Daviz kurlarinda yaganan yiikseligle birlikte yiiksek enflasyon, basta emtia fiyatlari ve isgilik
olmak iizere gayrimenkul sektoriindeki girdi maliyetlerinin artmasina neden olmaktadir.
TUIK verilerine gore Insaat maliyet endeksi Aralik 2022 de yillik olarak %78,40 oranmnda
artmigtir. Endeksin alt kinhmlarina baktifimizda isc malzeme fiyatlarinin ayni dénemde
“75,93, ig¢ilik maliyetlerinin de %87,41 olarak artis gésterdigi goriilmektedir.

ingaat mallyet endeksi yillik degisim orani (%), Arahk 2022

120 -
103,47
100

80 67,74
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Kaynak: TUIK
TUIK verilerine gore ingaat maliyet endeksi:

» 2020 yih Arahik ayinda bir énceki aya gore %2,68 bir énceki yilim aymi ayina glire
%25,02 artimmigtir, Ayrica bir dneeki yilin aym ayina gére malzeme endeksi %30,34,
is¢ilik endeksi %13,74 artmistir.

® 2021 yih Aralik ayinda bir dnceki aya gére %15,70, bir énceki yilin aym ayina gore
%67,74 artmigtir. Ayrica bir 8nceki yihn aynr ayina gore malzeme endeksi %85 ko
is¢ilik endeksi %24,01 artimistir,

¢ 2022 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %1,44, bir dnceki yilin ayni ayina gore &
%78,40 artmmgtir. Aynica bir énceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %75,93, &
is¢ilik endeksi %87,41 artmigtr. =2

=
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Sanis Fiyvatlan

GYODER’in Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 3.Ceyrek Raporu’nda yer verilen Yeny/ 3¢/
Konut Fiyat Endeksi sonuglanna gére, 2022 Eyliil ayinda bir tneeki aya gére 3,39%, Bee A/
yilin aymi dénemine gore 94,75% ve endcksin baglangic dénemi olafi 2010 yili Ocak ayjna jo <5




Konut Satin Alma Gticli Fndeksi (120 ay kredi vadesi igin) Tiirkiye ortalamast ise bir dnceki
geyrege gore %4.8 azalig, éneeki yilin ayni geyregine gore ise %43.1 oranmda azalhs postermis
olup, 2022 y1h tiglinet ¢eyreginde 52,5 olarak agiklanmustir.

13.2. Thrageinin beklentilerini dnemli ol¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkmda bilgiler:

Risk T'aktisrleri baglikli 5. boliimde belirtilen riskler diginda, lhraggiin finansal durumu ve

taaliyetlerini 6nemli sl¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhtitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

14.1. ihragginin kar beklentileri ile iginde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine
iliskin kar tahminleri

Yoktur,

14.2. Thragginin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar
Yokiur,

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iligkin bagimsiz giivence raporu

Yoktur,

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

Yoktur.

14.5. Daha Once yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin ishu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadigi hakkinda bilgi

Yoktur.
15. IDARI YAPL, YONETiM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
15.1. Thragemnin genel organizasyon semasi:

Ihrag¢i’nin organizasyon semasina aga@ida yer verilmektedir.
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[ YONETIM KURULU ]

—— [ KOMITELER ]

—y
l GENEL

f il
( I$ GELISTIRME SATIS FINANS
L U“{EKTDRLUG[_J PAZARLAMA MUHASLB]: MUDURU
I | MUDURU
;
IS GELISTIRME ] T . HUKUK
MUDURU LSA'I'I[:% MUDURUj YATIRIMCI ISAVIRI
- u ‘ ILISKILERL MOS :
MUDURU MUHASERE
SATIS YONETMENI
YONETMEN] FINANS
‘ YONETMENI
MUHASEBE
e e UZMANL FINANS
ST UZMANI
UZMANTI | HIZMETLI | [ RESEPSIYON ] :
GAYRIMENEUL
DEGERLEME UZMANI
15.2. idari yap:
15.2.1. ihragemnn yénetim kurulu iiyeleri haklanda bilgi:
Son 5
Si(;::*a Y:tlli:a Gorev Sermaye
Adi Soyadi Girevi is Adresi S Siiresi/Kalan Pay1
Ustlendifi | o cirest (TL/%)
| Gorevler ) Ahg
Mahmut v o 20.03.2023- | 508280 TL
Yonetim Kuruly Yonetim Kurulu '
Akb: 20.03. %0,2
. e Baskam ] | Bagkam 499,200 (#0,20)
B Y Oneti . 03, - J
Eyiip Akbal et Kurulu Cahit Zarifoglu | Ydnetim Kurulu 20.03.2033. | 406.625 TL

Baskan Yardimeis: 20.03.2026 (%0,16)

P

20.03.2023- | 406.625 TEY

Cad.Olimpa | Baskan Yardimeisi
Rezidans No:8/1
Basakschir / Yanetim Kurulu

Zeki Akbal Ynnelz_ in K_Lurulu
Uyesi

! L 3. u o3 2 :
Istanbul Uyesi /20'0' " ( ”60’16)._0.-.5'

Mchmet Yénetim Kurulu 20.03.2023- PP
Zahit Akbal Uyesi 20.03.2026 Y. {75 %
T " Bagimsiz Ynetim 20.03.2023- |k =
3 1T - ; ! X ol Rbs =
{smail Tugrul Kurulu ‘Uy?‘sxl 20.03.2026 Pyesss
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Bagimsiz Y dnetim 20.03.2023-

Hasan Kara

.

Kurulu Uyesi 20.03.2026
15.2.2. Yinetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:
i Son 5 Yilda Sermaye
Ad1 Soyadi Girevi Is Adresi Ihraceida Ustlendigi|  Payr
Gorevler (TL/%) |
Murat Alta Genel Miidiir Mali lgler -
aaldy | be Koordinatérii
Umit Bozkurt | 5208 Pazarlama | Bagakschir mahallesi | Satis Pazarlama )
- Dircktorh | Cahit Zarifoglu caddesi Dircktorii
Giliver Hadia Is Geligtirme |Olimpa Rezidans No:8/1 Is Gelistirme ]
& Dircktéirii | Bagakgehir / Istanbul Dircktérii
Mustafa Top | Proje Dircktorii Proje Direktori -

15.2.3. ihrager son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihraggmin kurucular haklnda bilgi:
Thragginin kurulus tarihi 10.03.1992 olup, son 5 yil igerisinde kurulmamustr.

15.2.4. ihra¢cinin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde stz sahibi olan personel
ile ihraggt son 5 yil i¢erisinde kurulmus ise kurucularm birbiriyle akrabahk iliskileri
hakkinda bilgi:

Ihragginin Yénetim Kurulu tiyelerinden Mahmut Akbal, Eytip Akbal ve Zeki Akbal kardestir
ve Mehmet Zahit Akbal, Eyiip Akbal’in ogludur. Diger yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde
sz sahibi olan personellerin birbirileri ile akrabalik iligkisi bulunmamaktadir,

15.3. ihragemin yonetim kurulu iiyeleri ile ynetimde stz sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanhk dencyimleri hakkinda bilgi:

Yinetim Kurulu
Mahmut Akbal- Yiénetim Kurulu Bagkam

Mahmut Akbal, 3 Mayis 1965 tarihinde Konya’nin Kulu ilgesine baglh Tavsancali beldesinde
dogdu. ilkokul ve ortaokul epitimini Konya'da, lise egitimini Istanbul’da tamamladi ve
Istanbul Universitesi Orman Fakilltesi’'nden mezun oldu. 1988 yihnda ISPA Turizm
Tasimacihk ve Ticaret A.$. biinyesinde yonetici olarak géreve bagladi,

1992 yilinda Fuzul Otomotiv’i kurarak aile sirketinin temellerini atan Mahmut Akbal,
sekidrde edindigi bilgi birikimi ve tecriibesini kardegleriyle birlikte yatinmlara déniigtiirdii.
Boylelikle $irket, I'uzul Holding, Fuzul&Fuzul Is Ortakhi, Akva Sigorta Aracihik Hizmetleri
A.$., I'uzul Tasarruf, Nevita Gayrimenkul Yatirrm Damsmanlik A.S. ve Nevvinn Turizm ve
Otelcilik Ltd. $ti. sirketleri kuruldu, Bugiine kadar énemli liderlik pozisyonlarim iistlenen -
Mahmut Akbal, bu Tzahname tarihi itibanyla Fuzul Holding’te yénetim kurulu bagkanligi lEU:
gérevini ve Fuzul Holding igtiraklerinin yonetim kurullarinda sahip oldugu gesitli pérevleri &
ylrlitmektedir. Arapga ve Ingilizee bilen Mahmut Akbal, evli ve dért cocuk babasidir.,

Eyiip Akbal- Yinetim Kurulu Baskan Yardimeisi

Lytip Akbal, 3 Mart 1966 tarihinde Konya'da dogdu. Vefa Lisesi'ndeki egitimin ardingdy
1989 yilinda Gazi Universitesi Eczacihk Fakiiltesinden mezun Aldu, 2003°te [stapl

Universitesi Igletme Iktisad Bg
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Is yagamina, 1988 yilinda cczacilik mesledi ile bagladi. 1992 yihinda aile grubu olan Fuzul
Holding Grup biinyesine dahil oldu ve farkli kademelerde gorev aldi. Bu Izahname tarihi
itibartyla Fuzul Holding’te yénetim kurulu bagkan yardimeis: olan Eyiip Akbal, 2014 yilindan
bu yana Fuzul Tasarruf*ta yénetim kurulu iyesi gorevini siirdiirmektedir.

Fuzul Holding’c bagh sirketler; Sirket (Markali Konut Projesi Ureticisi), Fuzul Tasarruf
(Tasarrul Finansman Sirketi), Olimpa AVM ( Aligveris Merkezi), Fuzul Otomotiv (Autocity-
2. Bl Otomotiv Pazari), Akva Sigorta Araciik Hizmetleri A5, (Sigorta Acenlesi), Nevila
Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.5. (Gayrimenkul Yatinm Sirketi), Rubik Elektronik
Para ve Odeme Hiz. A.S. (Elektronik Odeme Ydntemi) ve Nevvinn Turizm ve Oteleilik Ltd.

S, (Serviced Apartment) olmak tizere iilke ckonomisine biiyiik katk: sunmaktadir.

Yirmiye yakin sivil toplum kurulugunun yonetiminde ve yiiksek istigare kurullarinda yer alan
Lytip Akbal, halihazirda aktif olarak birgok sivil toplum kurulusu biinyesinde sahip oldugu
geyitli porevleri siirdiirmektedir.

Eytip Akbal, Tiirkiye'nin en yaygmn ve aktif iy érgiitlerinden biri olan Miistakil Sanayici ve Is
Adamlart Demegii'ni temsilen [slam Diinyas1 Sivil Toplum Kuruluslan Birligi’nde genel
sckreter olarak ve Tirkiye Goniillii Tegekkiiller Vakfi’nda bagkan yardimcisi olarak gérev
yapmaktadir, Kiiltiirlii Genglik Derneji biinyesinde yiiksek istisare kurulu iiyesi ve Konyali
Sanayici ve Is Adamlan Derneji biinyesinde yiksek istisare kurulu baskam olan Lyiip
Akbal’m, Finansal Kurumlar Birligi’nde tasarruf finansman sirketleri sektor kurulu baskanh
vazifesi de bulunmaktadir,

Eyiip Akbal ayrica Dis Ekonomik iligkiler Kurulu’nun Bahreyn, Liibnan ve Danimarka I
Konseylerinde yénetim kurulu tiyesi, AmCham Tiirk Amerikan Is Adamlar Dernegi’ndc ise
bagkan yardimeisi olarak gérev almaktadir. Diinyanin birgok iilkesine scyahat eden Eyiip
Akbal, Tiirkiye Gezginler Dernegi’ne de tiyedir. Ingilizce ve Arapga bilen Eyiip Akbal, evli
ve lig ¢ocuk babasidir.

Zeki Akbal- Yénetim Kurulu Uyesi

Zeki Akbal 1969 yilinda Konya'da dogdu. Lise egitimini Tiirkiye’de tamamlamasimin
ardindan lisans egitimi icin Isvigre’ye gitli. Basel Universitesi Isletme Bélimi’nde bir yil
okuduktan sonra Isvicre'de ticaret hayatina baglayan Zeki Akbal, burada otomotiv,
gastronomi, toptan ve perakende yiyecek igecek gibi scktirlerde ticari faaliyetlerde bulundu.
Fuzul Otomotiv’in kurulmasiyla 1992 yilinda Istanbul®a dénen Zeki Akbal, yurt disinda
edinmis oldugu ticari teeriibelerini Fuzul Holding ¢atis1 altindaki sirketlere entegre etmistir.,

Fuzul Holding yonetim kurulu iiyeligini ve Fuzul Holding igtiraklerinin yénetim kurullarinda
sahip oldugu gesitli gérevlerini viiriiten Zeki Akbal ayni zamanda, Gyoder yénetim kurulu
uyesi, Konyali Sanayici ve s Adamlan Degeri yonetim kurulu iyesi, Miistakil Sanayici ve [s
Adamlan Dernegi tiyesi, Konut Geligtiricileri ve Yatinmerlar: Dernegi yonetim kurulu iyesi,
Istanbul Ticaret Odas1 yénetim kurulu tiyesi, Meclis Uyesi ve Meslek Komitesi Uyesi, TOBB
Delegesi, Istanbul Ticaret Odas: Egitim ve Sosyal Hizmetler Vakfi yénetim kurulu Uyesidir,
Almanca ve Ingilizee bilen Zeki Akbal, evli ve alti ¢ocuk babasidir,

e
51
Mehmet Zahit Akbal- Yonetim Kurulu Uyesi g
:

Mehmet Zahit Akbal, Konya'mn Selguklu ilgesinde dogmustur, Ortaokul ve lise egitimini

Asla Koleji'nde tamamlamistur, Insaat ve gayrimenkul sektérlerinde kendini gelistirmek

isteyen Zahit Akbal, 2019 yilinda istanbul Aydin Universitesi Mimarlik ve Tasarim Fakiiltesi

l¢ Mimarlik Bélimii’nden lisans derecesini alnustir. Is diinyasinda uluslararas anlamd

kendisini gelistirmek amaciyla Ingiltere’nin bagkenti Londra’da Régent’s Universi

London’da Uluslararas1 Isletme Béliimii'nde tezli -.’ isahsim 2021 il
i
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Is hayatina 2016 yilinda Sirket’in marka konut projelerinde staj yaparak baslayan Zahit Akbal,
2020 yilindan itibaren Fuzul Iolding biinyesine dahil olmus ve gayrimenkul gelistirme
igtirakinde yoneticilik yapmaya baglamstir. Bu dénemde birgok devam eden ve yeni baglanan
projelerde ig gelitirme, pazarlama ve santiye siireclerinde faaliyet géstermistir. Halen Fuzul
Tech Ventures Teknoloji Yatinm A.$ ve Nevita Gayrimenkul Yatinm Danmigmanlik A.S
biinyesinde yénetim kurulu tiyeligi gérevine devam etmektedir.

Bir¢ok sivil toplum kuruglaninda, derneklerde ve odalarda yer alan Zahit Akbal bu Izahname
tarihi itibanyla aktif’ olarak DEIK Dis Ekonomik fliskiler Kurulu’nun Kuzey Makedonya
Yiritme kurulunda ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernefi'nde 3G ve GYO
Komitelerinde yer almaktadir,

Evli olan Mehmet Zahit Akbal iyi derccede de ingilizce bilmektedir.
ismail Tugrul- Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Ismail Tugrul, ilk ve orta Ggrenimini tamamladigt Akhisar ilinde 1963 yilinda dogdu. 1982
ythnda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'ne kaydoldu ve ogrenciligi sirasinda Bogazigi
Universitesi Kiitiiphanesi'nde memur olarak ¢alist.

Hukuk fakiiltesini tamamlamasindan sonra 1990 yilinda fstanbul Barosuna kayith avukatliga
baglad1 ve arkadaslan ile birlikte Berat Hukuk Biirosunu kurdu. Cesitli sirketlerde hukuk
miisaviri ve yonetici olarak gorev aldi.

1994 ile 2021 willari arasinda Emin Lvim Tasarruf Finansman A.S. biinyesinde hukuk
misaviri, risk kurulu, i¢ denctim ve kontrol kurulu ile yonetim kurullarinda iiye ve yénetici
olarak gérev yapti. Tasarruf finansman girketlerinin gelismesine ve yasal mevzuata
kavusmasina katk: verdi,

Katilnig oldugu birgok egitim progranunda aldig sertifikalar gibi Ismail Tugrul, 2015 yilinda,
Bogazi¢i Universitesi Yagamboyu Egitim Merkezinde “Leadership Academy Of Business™
uzmanlik programina katilarak uzmanlik sertifikas: aldi. 2016 yilinda Ticaret Universitesi’nde
Hukuk Uyugmazliklann Arabuluculuk egitimi aldi ve Adalet Bakanhgi’mn 2017 yilinda aghiin
arabuluculuk sinavim kazanarak arabulucu oldu. 2020 yilinda arabuluculuk siciline kaydoldu.

2021 yilinda, Istanbul Gedik Universitesi “Is Hukukunda Uzman Arabuluculuk Egitimi®,
Istanbul Kiiltiir Universitesi’nde “Ticaret ITukuku Genel Uzmanhk Alani Arabuluculuk
Egitimi” ve “Tiiketici Hukukunda Uzman Arabuluculuk Egitimi™ alarak uzmanlik sertifikas
aldi. Arabuluculuk merkezine bagli ticari, tilketici ve isci-igveren uyusmazliklarinda uzman
arabulucu yetkisine sahiptir.

Birgok sivil toplum kurulugunun yénetim kurulunda gérev aldi. Bu sivil toplum kuruluslarinda
bazlart Hukukgular Dernedi, Manisalilar Dernegi ve Tirkiye Goniillii Tesekkiiller Vakfi’dir,
Tiirkiye Gondilli Tegekkiiler Dernegi biinyesinde yonetim ve icra kurulu {iyesi olarak gérev
yapmaktadir. Evli ve iki cocuk babasidir.

Hasan Kara- Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Hasan Kara 1 Ocak 1969 tarihinde Kilils'te dogdu ve Yavuzlu Tkégretim Okulu, Atatiirk
Ortaokulu ve Kilis Lisesi'ndeki egitimlerinden sonra 1989 yilmda Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi*'nden mezun oldu.

1989 yilindan sonra énce zorunlu avukathk stajunl yapan [lasan Kara askeri gérevini yaptikt:
sonra hakimlik staji yapmis ve hakimlik stajiun tamamlanmas: ile 1994 ydinda Antaky:
Altindziinde hékim olarak ¢alisma hayatina baglamustir. 1994 ile1999 y1llan aras
Umraniye Belediyesi hukuk isleri mudirlugii ve dzel kalem miidiirliig
1999 ile 2002 yillar: arasinda 6zel sektére gecis yaparak h i
zamanda birgok sivil toplum kuruluglarinda yoneticilikAss

illan arasinda yirmi ikinei déngm ve 2007
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Kilis Milletvekilligi yapan Ilasan Kara 2014 ile 2019 yillart arasinda Kilis Belediye
Bagkanhifl yapana kadar yeniden &zel sektérde avukat olarak birgok sirkete hukuki
damgmanlik vermigtir. 2019 yil sonrasimda tamamen 6zel sckttre dénen Hasan Kara yillar
boyunca hem kamuda birgok farkli alanda pérev alarak hem de 8zcl sckidrde bircok farkli
sektdrde yer alan sirketlere hukuki damsmanhk vererck ¢ok ciddi bir deneyim ve tecriibe
kazanmus olup halen birgok sivil toplum kurulugunda yer almaktadir.

Evli ve 4 ¢ocuk babasi olan Hasan Kara, proje yénetimi, stire¢ iyilestirme, isletme kaynak
planlamasi, personel ve kullanier egitimi, hukuki damymanlik konusunda deneyim ve
tecriibelere sahiptir.

Yinetimde S6z Sahibi Personel
Murat Altay- Genel Miidiir

Murat Altay 1971 yilnda Kars/Sartkamis’ta dogdu ve ilk ve orta 6frenimini bu sehirde
tamamladiktan sonra 1996 yilinda Atatiirk Universitesi iktisadi ve fdari Bilimler Fakiiltesi
Iktisat Bolimi'nii bitirdi. flk profesyonel is deneyimine 1999 yilinda Irfan Yeminli Mali
Miisavirlik A.§.’de denetgi yardimeis) olarak basladi ve swrasiyla denetgi ve kidemli denetgilik
yapti.

Denctgilik  deneyiminde; sigorta sirketleri, faktoring girketleri, holdingler ve TIK
hiikiimlerine gore kurulan sirketlerde tam tasdik denetimi, KDV denetimi, bagimsiz
denetimlerde bulundu ve bu dénemde scrbest muhascheci mali miigavirlik belgesi aldh.

2003 ile 2004 yillan arasinda Aydinli Grup’ta, 2004 ile 2005 yillart arasinda ise Aydinlik
Giyim A.$.’de i¢ denetim ve kontrol miidiirii olarak gorev yapan Murat Altay, her iki grupta
da i¢ denetim biriminin kurulmasi ve grup girketleri ile tiim subelerin denetime hazir hale
getirilmesi ve denctlenmesini  basari ile yiritmiigtir. 2005 yilinda Kiler Holding
istiraklerinden olan Biskon Yapi A.S. biinyesinde mali igler miidtirii olarak greve baglayan
Murat Altay, 2008 yilinda Biskon Yam A.S.’nin, GYO’ya diniigmesi projesini ve 2011
yilmda aym sirketin halka arz1 projesini projc yOneticisi olarak ylriitmistiir. S6z konusu
dénemde Kiler Holding biinyesindeki ingaat grubunun tiim muhascbe finans stireglerinden
sorumlu olarak g¢aligmigtir. Daha sonra bir yil Kahramanmaras Kagit A.S.’de denetim
dircktérltigt girevi yapan Murat Altay, denetim biriminin kurulmass, sirketin yurt dig1 ve yurt
i¢i igtiraklerinin denctlenmesi stireglerini takip etmis ve grubun ERP siireglerinde de ortak
proje yoneticisi olarak gérev almugtir. Murat Altay, 2012 yilinda Kiler Holding Insaat Grubu
biinyesinde mali isler koordinatéri olarak caligmaya baglanug ingsaat grubuna bagh tiim
sirketlerin: muhasebe ve finans siire¢lerinden sorumlu olmugtur. [lgili grup biinyesinde
yonetim kurulu tyelikleri ve denetim kurulu tyelikleri gorevi almigtir. 2016 yilinda Fuzul
Holding Grup biinyesinde mali isler koordinatdrii olarak goreve baglamigtir, Mart 2020 yilinda
Fuzul Holding’in kurulmas: ile birlikte, holding mali isler bagkami olarak atannustir,
30.09.2022 tarihi itibanyla Sirket'te genel miidiir olarak atanmistir ve ilgili gérevine bu
[zahname tarihi itibar yla da devam ctmektedir. Ingilizce ve Arapea bilen Murat Altay, evli
ve 3 ¢ocuk sahibidir.

=
[iN]
Umit Bozkurt- Satis Pazarlama Direktirii =
x

Umit Bozkurt 16 Agustos 1964 yilinda Adapazan’'nda dogdu. Adapazari Ticaret Lisesi’ni
bitirdikten sonra Anadolu Universitesi [ktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi Isletme Bélimii'nden
1987 yilinda mezun oldu. 1989 yilinda Sabah Pazarlama A.5. blnyesinde galismaya baslad
ve ilgili yirketin satig miidiirti olarak 2003 yilma kadar gorevini ylirlitmeye dgvam etmistir

2003 yilinda $irket'te satis ve pazarlama midiri olarak basladif giirevine
direktdrd olarak bu Izahgam@tarihi itibariyla devam etmektec
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Giiven [lgiin- is Geligtirme Direktorii

Giiven Ilgiin, 19 Lkim 1967 tarihinde Istanbul’da dofdu. Kiigiikgckmece Lisesi‘ndeki
egitimin ardindan 1989 yilinda Mimar Sinan Universitesi Mimarhk Fakiiltesi Sehir ve Bélge
Planlama Boltimii'nden mezun oldu.

Is hayatina, 1992'de gayrimenkul degerleme uzmam olarak bagladi ve 2013 yilinda Fuzul
Holding biinyesine dahil oldu. fgili holding glinyesinde farkli kademelerde gérev aldi ve bu
[zahname tarihi itibariyla Sirket biinyesinde is gelistirme direktérii olarak gorevimi
stirdiirmektedir. Giiven Ilgiin, lirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi tiyesidir. Evli ve bir
¢ocuk babasidir,

Mustafa Top — Proje Direktorii

Mustafa Top, 28 Iaziran 1965 tarihinde Kirklareli'nin Vize ilcesinde dogdu. Ilkokul ve
ortaokul egitimini Kahramanmarag’ta, liseyi isc Usak’ta tamamladi. Daha sonra, Orta Dogu
Teknik Universitesinin Mimarhk Fakiiltesi’ nden mezun oldu ve 1990 yilindan itibaren 6zcl
sektérde mimar, santiye sefi, proje miidiirii ve projeler koordinatérligii gorevlerinde bulundu.

Bugiine kadar dnemli yéneticilik pozisyonlarim {istlenen Mustafa lop, héalen Fuzul
Holding’te projeler teknik koordinatérii olarak gorevini yiiriitmektedir. Ingilizce bilen
Mustafa Top, evli ve 1 ¢ocuk babasidir.

15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak {izere son beg yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortag
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu girketlerdeki sermaye paylar ve bu yénetim ve
denetim kurullarmdaki iiyeliginin veya ortakhfinin halen devam edip etmedigine dair

bilgi:
Y(in__p i Kf‘ By Son Bes Yilda Yinetim * :
Uyeleri ile : Sermaye| Girevinin
e . W ve Denetim Kurullarinda
Yonetimde Sz Girevi Bulundugu veya Ortag Payi Halen Devam
ihi B 3 idip F o
S'i,l,:r;ogéim Oldugu Sirket Unvam () Edip Etmedip]
Mahmut Akbal Kur‘:lrlcil ngt;g}l{am Sirket 0,20 | Devam Etmekte
Yonetim Akva Sigorta Aracilik
: : g ; - am Etmek
Mahmut Akbal Kurulu Baskan Hizmetleri A.S. Devam Etmekte
Mahmut Akbal szﬁ ?;t;;lﬂm Fuzul Otomotiv - Devam Etmekte
Mahmut Akbal sz:ﬁ: l]?;t;:;{am Fuzul Tasarruf - Devam Etmekte
Mahmut Akbal Km‘?:ﬁ.lngl';:;{'ll‘ll Asaf 3 Istanbul - Devam Etmekte
C Halid
Yonetim .
Mahmut Akbal Kiiriilu Baskani Fuzul Ingaat . Devam Etmekte
Mahmut Akbal Km‘t:lci fllgl:;:;-;q11j Fuzul Holding 40 Devam Etmekte
Mahmut Akbal Kurﬁliloungl;z;:ﬂm FZL Yapi Insaat - Devam Etmeky ‘ES
‘ h =r
Mahmut Akbal ronetn FZI. Gayrimenkul - Devam Etm {t . JE
Kurulu Baskant } /j
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Yinetim

Eyiip Akbal Kurulu Baskan Sirket 0,16 | Devam Etmekte
Yarduncis: ]
Ydnetim
Eyiip Akbal Kurulu Bagkan Fuzul Otomotiv - Devam Etmckte
Yardimeisi
” Ydnetim )

Eylip Akbal Kurulu Usyesi Fuzul Tasarruf . Devam Etmekte
s Y dnetim Akva Sigorta Aracilik )
- e Kurulu Uyesi Hizmetleri A.S. i Hevem Biinekee

. Meg¢ Gida Restaurant :
E . el s g
yiip Akbal Ortak isletmecilik Ltd. Sti. 90 Devam Etmekte
.. Yonetim y =
Eyiip Akbal Kurulu Uyesi Fuzul Holding 30 Devam Etmckte
Yinetim
Eyiip Akbal Kurulu Bagkan FZL Yap1 Insaat - Devam Etmekte
. Yardimeis i
" Yonetim A
'F: ‘ pie -7 ] . .
“yup Akbal Kuralu Uyesi FZL (_.ayru'nm?ku] Devam Etmekte_
Yonetim Ay
Zeki Akbal Kurulu Bagkan Akval SIQQHR.AM‘"mk . Devam Etmekte
Hizmetleri A.S.
Yardimeisi ’
Zeki Akbal Taneqm . Sirket 0,16 | Devam Etmekte
Kurulu Uyesi
Zeki Akbal Ym_’lﬁt_l_m . Fuzul Otomotiv - Devam Etmekte
Kurulu Uyesi
Y 6netim
Zeki Akbal Kurulu Bagkan Fuzul Tasarruf - Devam Etmekte
Yardimeisi
sSeyret Lezzet Grubu Gida
Zeki Akbal Ortak ve Turizm Sanayive 18 Devam Etmekte
Ticaret Lid. Sti.
_ Y énetim 3RD Istanbul
2ok skl Kurulu Bagkan: | Gayrimenkul ve Tic. A.S. i L Fma
Yonetim
Zeki Akbal Kurulu Bagkan Fuzul ingaat - Devam Etmekte
Yardimcisi
Yonetim
Zcki Akbal Kurulu Bagkan Fuzul Holding 30 Devam Etmekte
Yardimais B}
Zeki Akbal Yanetim : K.UZ(-}}’ Man.na.ra - Devam Etmckte
Kurulu Uyesi __ Kooperatifi
; Me¢ Gida Restaurant :
Zek é i i BV
eki Akbal Ortak Islctmecﬂ_lk Ltd, Sti. 10 Devam Etmekte
: Yonetim Cerkezkéy Ozel Endiistri ;
?. = . ! % - % - : -l oy
K vkl Kurulu Uyesi Bolgesi Yonetim A.S. Dlevaits Etmene
Yénetim Kuzey Marmara Ozel
Zeki Akbal -~ . | Endlstri Bélgesi Yonetim - Devam Etr
Kurulu Uyesi

A.S.

Nevvinn Turizm ve
Oteleilik A.S.

£ =
Devam Ctmekte
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Zcki Akbal Yonetn : FZI. Yap1 Insaat - Devam Etimekte
Kurulu Uyesi - |
Y 6netim
Zcki Akbal Kurulu Bagkan FZL Gayrimenkul - Devam Etmckte
L Yardimcisi
Mechmet Zahit Yonetim _ . - :
Akbal Kurulu Uyesi Fuzul Tguh Ventures - Devam Etmekte
Mehmet Zahit Yinetim Nevita Gayrimenkul < Dievai kel
Albal Kurulu Uyesi | Yatirim Danismanhk A.S.
Yonetim Nevvinn Turizm ve
"G t ! v Mgl L -j ar -l §
Murat Altay Kurulu Uyesi Otelcilik A.S. Devam Etmeckte
Yonetim Nevita Gayrimenkul :
Mugal Altay Kurulu Uyesi | Yatinm Danismanlik A.S. D Bomelte

15.5. Son 5 yilda, ihracemmn yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden ahinan, ilgili kisiler haklanda sermaye piyasasi mevzuat, 5411 sayili
Bankacihk Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir sugtan dolay: bes yil veya daha fazla siireyle
hapis cezasina ya da zimmet, irtikip, riigvet, hirsizlik, dolandirieihk, sahtecilik, gliveni
kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarinin kitilye kullanilmasi, kacakeilik, vergi kagakeihif veya
haksiz mal edinme suclarindan dolayr almmiy cezai kovusturma ve/veya
hiikiimliiliigliniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyusmazlik ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.

15.6. Son 5 yilda, ihraggimin meveut yénetim kurulu iiyeleri ile yinctimde sz sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinea
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulan ve yaptirimlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son § yilda, ortakhifin meveut yiénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yinetimde s6z sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakligin meveut ynetim kurulu iiyeleri ile yénetimde sz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeliine veya
ihragqidaki diger yonetim girevierine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan
son verilip verilmedigine dair ayrintih hilgi:

Yoktur,

15.9. Yénetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihraggr son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin thrageiya karst girevieri ile sahsi qikarlar
arasmdaki ¢tkar catismalarina iligkin bilgi:

Yoktur.
15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yénetimde séz sahibi personel ile ihrager soy?
icerisinde kurulmug ise kurucularin yénetim kurulunda veya lisf yonetimde

almalart igin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikeiler yeyabagka kisilerle yapilan
anlagmalar hakkinda bilgi; : '// :

Ydktur.




15.9.2. ihra¢einin ¢ikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde siiz sahibi personel ile
ihrager son 5 yul icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldufu sermaye piyasasi
araclarimin satisy konusunda belirli bir siire icin bu kisilere getirilmis simirlamalar
hakkinda ayrmmtil bilgi:

Yolktur.
16. UCRET VE BENZERiI MENFAATLER

16.1. Son yilhik hesap diénemi itibariyle ihragemnin yonetim kurulu iiyeleri ile yinetimde
s0z sahibi personelinin; ihrac¢i ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin
siz konusu kisilere ddenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler;

Sirket’in yonetim kurulu bagkani, yénetim kurulu bagkan yardimcisi ve yénetim kuruly
tiycleri st diizey yonetici olarak degerlendirilmis olup, Izahname’de yer verilen konsolide
finansal tablolarda yer verilen 2020, 2021 ve 2022 dénemleri i¢in 6denen ticrel ve saglanan
benzeri menfaatler toplanu yillara gére sirasiyla 21.367TL, 524.393 TL ve 21.367 TL dir.

16.2. Son yihk hesap dénemi itibariyle ihragginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonctimde
stz sahibi personcline emeklilik ayhfi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
ddeyebilmek i¢in ihrageinin veya bagh ortakliklarmmin aymrms oldugu veya tahakkuk
cttirdikleri toplam tutarlar:

Ihragginin yénetim kurulu iiyeleri ile ynetimde s6z sahibi personeli igin emeklilik ayhg,
kidem tazminati veya benzeri menfaatleri 6deyebilmek igin Ihragcinin veya bagh
ortakhiklarinin ayirmig oldugiu veya tahakkuk ettirdikleri tutarlar finansal tablo dénemleri
itibariyla bulunmamaktadir.

17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. ihraceimin ydnetim kurulu iiyeleri ilc yénetimde soz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gérevde bulundugu dineme iliskin bilgiler

Sirket’in 20.03.2023 tarihli olaganiistii genel kurul karar ile atanan yonetim kurulu iyelerine
iligkin bilgiler asagidaki tabloda gésterildigi sckildedir.

YONETIM KURULU UYELERI

Adi Soyada

Girevi

Son 5 Yilda Thrager’da
Ustlendigi Gérevler

Gérev Siiresi/Kalan
Giirev Siiresi

Yonetim Kurulu

Yonetim Kurulu

Mahmut Akbal 20.03.2023-20.03.2026
Basgkani Bagkam _
Yénetim Kurulu Yaonetim Kurulu
Lyii 03.2023-20.03.2
Eytin Akhpl Bagkan Yardimcisi Baskan Yardimcisi _20 el 026
Zeki Akbal Tonein Kunily Yonetim Kirily 20.03.2023-20.03.2026

Uyesi Uyesi E|
Mehmet Zahit Ydnetim Klurulu Yonetim K.umlu 20.03.2023-20.03.2026 ;;
Akbal Uyesi Uyesi B

ismail Tugrul

Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyesi

Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyesi

20.03.2023-20.03.2026

Hasan Kara

Bagimsiz Yénetim
Kurulu Uyesi

Bafimsiz Yonetim
Kurulu Uyesi

/ﬂ).ozx.zoza-zu.o:s.zo 6
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YONETIMDE SOZ SAHIBI PERSONEL LIiSTESI

Ads Sovidi Gérevi Son 5 Yilda ihracer’da Gérev Siiresi/Kalan
G % Ustlendigi Gorevier Gorev Siiresi
- Mali T
Murat Altay Genel Miidir A 1'1515:'1" ” Stiresizdir.
Koordinatdrii
. Satis Pazarlama Satis Pazarlama T
Umit Bozk B i Stiresizdir.
QM Direktorii Direktorii MISAR
. Is Gelistirme Is Geligtirme e
G lgiin Ty S R siresizdir,
thven.ls Direktérii Direktorii Stiresizdir
Mustafa Top Proje Direktorii Proje Dircktérii Stiresizdir.

17.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyla ihrager ve bagh ortakhklari
tarafindan, Yonetim Kurulu iiyelerine ve yinetimde soz sahibi personcle, is iliskisi sona
erdirildifinde yapilacak iidemelere/saglanacak faydalara iliskin sézlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade

Isbu Izahname'nin 17.1. (Yonetim Kuruly Uygulamalart) bagh@ altinda belirtilen Yénetim
Kurulu iiyelerine ve ynetimde séz sahibi personele, is iliskisi sona erdirildiginde Sirket
ve/veya Sirket’in bagh ortakhklan ve istirakleri taralindan ddeme yapilmasim veya fayda
saglanmasini dngdren herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

17.3. Thragemin denctimden sorumlu komite tiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi,
soyadi ve bu komitelerin giirev tanimlar

Esas Sézlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” bashkli 14, maddesi, “Yénetim
kurulunun giorev ve sorumluluklarinn saghkli bir bicimde yerine getirilmesi icin TTK ve
Sermaye Piyasast Mevzuafina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin
gorev alanlary, ¢alisma esaslart ve hangi tiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacas
Yanetim kurulu tarafindan belirlenir. " seklinde olup; bu Izahname tarihi itibanyla Sirket’in
meveut yonetim kurulu tiyelerine iliskin detayl bilgi yukanda verilmektedir,

Komitelere iligkin bilgiler ise asagida sunulmaktadir. Sirket tarafindan Denctimden Sorumlu
Komite, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Kurumsal Yénetim Komitesi 21.03.2023
tarihli ve 2023/015 sayih Yénetim Kurulu Karar ile kurulmustur. Ayt bir Aday Gosterme
Komitesi ve Ucret Komitesi'nin olusturulmasina gerek bulunmadigindan, Sirket, Kurumsal
Yonetim Komitesi'nin Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi gorevierini de yerine
getirmek tizere yetkilendirilmesine karar vermistir.

Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi baskanhgina ismail Tugrul, tiycligine ise Eyiip Akbal ve
Zcki Akbal; Denetimden Sorumlu Komite baskanhigina ismail Tugrul ve tiyelifine ise Hasan
Kara; Kurumsal Yonetim Komitesi baskanligina Hasan Kara, iiyelige ise Mahmut Akbal,
Mehmet Zahit Akbal ve Esengiil Ozge Ozsoy getirilmistir.

Komitelerin gérev tammlan ve ¢alisma esaslarina iligkin detaylar asagida yer almaktadir.
Yonetim Kurulu Karar uyarinca bahsi gegen komiteler. Sirket paylarinin halka arzini takiben =
SPKn’mmn II-17.1 sayih Kurumsal Yénetim Tebligi’ne uyum gergevesinde ve bu Teblig'de
belirtilen stirclere uyularak faaliyete gegeccktir.

Denetimden Sorumlu Komite

isleyisinin ve etkinliginin gézetimidir. Komite en az iki tiyeden olugdcak ve tiim tiyeler
Dbagumsiz' Yonetim 'Kurulu ilyesi niteliginde olgeaktir., J€on jfe” Gyelerinden en az bir
denctim/muhasche ve fihap &sabip olfhalidir. Komite en az ij




ayda bir olmak fizere yilda en az dort kez toplanir ve toplanti sonuglan tutanafa baglanarak
alinan kararlar Yénetim Kurulu'na sunulur. Komitenin hangi tiyelerden olusaca@ Yénctim
Kurulu tarafindan belirlenir ve KAP ta agiklanir.

Riskin Erken Saptanmast Komitesi

Komitenin amaci $irket’in varliini, gelismesini ve devamini techlikeye diistirebilecek
risklerin erken teghisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli énlemlerin almmasi ve riskin
yonetilmesidir. Komitenin en az iki tiyeden olugmas: gerekir. iki tiyeden olusmasi halinde her
ikisinin, ikiden fazla fiyesi bulunmasi halinde iiyelerin ¢ogunlugunun, icrada gérevli olmayan
Yonetim Kurulu tiyelerinden olusmasi zorunludur. Komitenin baskan, bagimsiz Yénetim
Kurulu tyeleri arasindan segilir, Yénetim Kurulu tiyesi olmayan konusunda uzman kisiler
komiteye iiye olabilir. Komite gerckli gérdigii sikhkta toplanir ve yapuifi tiim ¢alismalan
yazih hale getirerek kaydim tutar, Komite ¢ahsmalart hakkindaki bilgiyi ve toplant
sonuglanm igeren raporlari Yénetim Kuruluna sunar. Komitenin hangi tiyelerden olusacag:
Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir ve KAP’(a agiklanir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Komitenin temel amaci $irket’te kurumsal yénetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadiinin,
uygulanmryor ise gerekgesinin ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana
gelen cikar catiymalarimin tespit edilmesi, ydnetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarnm
tyilestirici tavsiyclerde bulunulmasi ve yatrimer iliskileri boltminin ¢alismalarmin
gozetilmesidir. Kurumsal Yénetim Tlkeleri miimkiin kildig: tizere, Sirket’in Yonetim Kurulu
yapilanmasi geregi ayn bir aday gosterme komitesi ve iieret komitesi olusturulmadigindan,
Komite Kurumsal Yénetim [lkelerinde belirtilen aday gésterme ve ticret komitesi gorevlerini
de yerine getirir. Komitenin en az iki ityeden olugmas: gerekir, Iki lyeden olusmasi halinde
her ikisinin, ikiden fazla {iyesi bulunmas: halinde iiyelerin ¢ofunlugunun, icrada gorevli
olmayan Yénetim Kurulu tiyelerinden olusmasi zorunludur. Komitenin baskani, bagimsiz
Yonetim Kurulu tiyeleri arasindan secilir. Yonetim Kurulu tives1 olmayan konusunda vzman
kigiler komiteye iye olabilir. Komite gerekli gérdiigi sikhikta toplanir ve yaptifn tiim
caligmalar: yazili hale getirerek kaydmi tutar, Komitenin hangi tiyelerden olugacag Yonetim
Kurulu tarafindan belirlenir ve KAP'ta agiklanir. Yatime iliskileri béltimii ydneticisinin
komite tiyesi olarak gérevlendirilmesi zorunludur.

17.4. Thragoimin Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama

Esas Sozlesme'nin “Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum” baghklr 16. maddesi, "SPK
tarafindan uygulanmasi zorunhu tutulan Kurumsal Yonetim llkelerine uvilur. Zorunlu ilkelere
upulmaksizin yapilan iglemler ve alman yonetim kurulu kararlar gegersiz olup Esas
Sozlesme 've aykirr sayilir. Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz tivelerin sayist ve
nitelikleri SPK 'mn kurumsal yénetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir. " seklindedir.

el !
Kurumsal Yénetim Tebligi uyarinca, paylart ilk kez halka arz edilmesi icin Kurul’a bagvuran gﬂ &
ortakliklann, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iliskin listenin ilanmna kadar iigiineli 253 .ﬁ%
gruptaki ortakliklarm yiiktimliiliiklerine tabi olacag ongoriilmiigtiir. Dolayisiyla Sirket, g ,Eif ,Z'}“J
Kurulca yeni listenin ilanina kadar tigiincti grup icinde yer alacaktir. Kurumsal Yénetim %2 2255
Tebligi kapsamindaki séz konusu yiikiimliliiklere Sirket’in paylarinin Borsa’da isle f: A
gormeye baglamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul tarihi itibaniyla gerekli uyu : fd ‘
saglamasi gerekmektedir. Bu kapsamda, {iglincti grupta yer alan ortakliklarin uymasi zoru 7R

olan Kurumsal Yonetim Teblig’in ekinde yer alan Kurumsal Yonetim lkelerinde

numarali maddesine uygun olarak Sirket’in yénetim kurulu liyelerinin ¢ogunlugunun

gorevli olmayan tiyelerden olusmas gerektigi hususuna uyum, Sirket payl
ormeye baslamasi sonrasydadapiacak ilk genel kurul ta ihi iibe
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Halka arz sonrasi dénemde Kurul mevzuati geregi diizenlenecek Kurumsal Yénetim {lkelerine
Uyum Raporu ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu ile Sirket’in kurumsal yénetim ilkeleri
kargisindaki durumu sermaye piyasasi mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya
duyurulacaktir,

Yonetim Kurulu'nun 16.03.2023 tarih ve 2023/006 sayili karan ile Sirket tarafindan
ticretlendirme politikasi, bilgilendirme politikasi, kar dagitim politikas ve bagis ve yardim
politikast belirlenmistir.

Ucretlendirme Politikasi

Sirket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas S6zlesme hiikiimleriyle uyumlu olarak, Sirket’in
uzun vadeli hedefleri dikkate alnarak, yénetim kurulu ve idari sorumlulugu bulunan
yoneticilerin ticretlendirme esaslanim diizenleyen ticretlendirme politikas1 uyarinca, yénetim
kurulu tarafindan hem kurul hem iiye hem de idari sorumlulugu bulunan yéneticiler bazinda
Ozelestiri ve performans degerlendirmesi. yapilarak yonetim kurulu iyeleri ve idari
sorumlulugu bulunan yéneticilerin iicretleri bu degerlendirmeler dikkate alinarak belirlenir,
Idari sorumlulugu bulunan yéneticilerin ticretleri yénetim kurulu karan ile, yonetim kurulu
iiyclerine 6denccek ticretler ise genel kurul karan ile belirlenir. Bagimsiz yonetim kurulu
lyelerine Gdenecek dicretin iyenin bagimsizligim koruyacak diizeyde olmasina 6zen gésterilir
ve Kurumsal Yonetim llkeleri gergevesinde kir payi, pay opsiyonlart veya Sirket’in
performansina dayali 6deme planlari kullamlamaz.

Bilgilendirme Politikast

Bilgilendirme politikasinin amaci, $irket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas Sozlesme
hitkiimleriyle uyumlu olarak pay sahipleri, yatrimeilar, ¢ahisanlar, miisteriler ve ilgili yetkili
kurumlar olmak tizere tiim menfaat sahipleri ile ticari sir niteligi tagimayan her tiirli bilgiyi
tam, adil, dogru, zamaninda, anlagilabilir, diigik maliyetle ve kolay ulagilabilir bir sekilde es
zamanh paylasarak, aktif, etkin ve seffaf bir iletisim saglamakur. Sirket'in kamunun
aydinlatilmas: ve bilgilendirme politikasinin izlenmesi, gézetimi, gelistirilmesi ve gerekli
giincellemelerin - yapilmasi  yénetim  kurulunun  yetki ve sorumlulugu altindadir,
Bilgilendirmeler Sirket tarafindan periyodik olarak KAP’a girisleri yapilan finansal tablolar,
bagimsiz denetgi raporu ve beyanlar, willik faaliyet raporlari, Sirket internet sitesi
(www.fuzulgyo.com.r), bzel durum agiklama formlar, TTSG ve giinlilk gazeteler aracihgiyla
yapilan ilan ve duyurular ve telefon, e-posta, faks gibi iletisim araglariyla yapilan iletisim
yontemleri ve araglar kullanilarak yapilir. Sirket’in ézel durumlara konu hususlarin kamuya
duyurulmasindan 6nce veya eg zamanli olarak KAP’ta da agiklama yapilir ve ilgili agiklamaya
Sirket internet sitesinde de ayrica yer verilir.

Kar Dagitim Politikas:

Kir dagitim politikasinin amaci, Sirket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas Stzlesme
hiktimleriyle uyumlu olarak, Sirket’in kir dagitim csaslarimn belirlenmesi ve pay sahiplerinin
Sirket’in gelecek dénemlerde elde edecei kdrin dagitim usul ve esaslarini ongorebilmesidir,
Sirket, kér dagitim konusunda, pay sahiplerinin menfaatleri ile Sirket menfaati arasinda
denge kurulmas: igin azami 6zen gosterir. Sirket'in Kar Dagitim Politikasi’nin izlenmesi,
gézetimi, geligtirilmesi ve gerekli giincellemelerin yapilmasi yonetim kurulunun vetki ve
sorumlulugu altindadur.

Ilke olarak, ilgili diizenlemeler ve finansal imkénlar elverd; gi slirece, piyasa}beklentilcri_,
vadeli Sirket stratejisi, Sirket, istirak ve bagh ortakliklarmin sermaye gereKsinimleri, ¥
ve finansman politikalari, kérlihk ve nakit durumu dikkate alinara
verilir. Asagidaki paragraf diizenlemelerine tabi olarak
e\limleksizin, kir payi, ngkit veya kérin sermayeyc/?
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ortaklara dagitilabilecegii gibi, belli oranda nakit belli oranda bedelsiz pay olarak da
dagitilabilir.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla meveut paylarin tiimiine, bunlarm ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate almmaksizin paylan oranmda esit olarak dafiuilir. Sirketimizin kir pay: imtiyazina
sahip pay1 bulunmamaktadar.

TTK’ya gire aynilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kér dagitim
politikasinda pay sahipleri igin belirlenen kar payr ayrilmadikea; bagka yedek akce
ayrilmasina, crtesi yila kir aktanlmasina ve yonetim kurulu tiyelerine, ortaklik ¢aliganlarina
ve pay sahibi disindaki kigilere kérdan pay dagiilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay
sahipleri igin belirlenen kér payi nakden ddenmedikge bu kigilere kardan pay dagitilamaz.

Kar dagitimimin genel kurul toplantisini takiben en gee dagitim karari verilen Genel Kurul
toplantisinin yapildigi hesap dénemi sonu itibari ile baglanmasi kaydiyla ddenir. Kar dagitim
tarihine genel kurul karar verir, Genel kurul veya yetki verilmesi halinde yénetim kurulu,
sermaye piyasas! mevzuatina uygun olarak kér paymun taksitli dagitimina karar verebilir.

Yonetim Kurulu, genel kurul tarafindan yetkilendirilmis olmak ve sermaye piyasasi
mevzuating uymak kayds ile kir pay: avansi-dagitabilir.

Bags ve Yardum Politikas:

Bagis ve yardim politikasmin amacy, Sirket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas S6zlesme
hiiktimleriyle uyumlu olarak, Sirket’in bafs ve yardim esaslarinn belirlenmesidir. Sirket’in
Bagis ve Yardim Politikast’nim izlenmesi, gézetimi, geligtirilmesi ve gerekli giincellemelerin
yapilmasi yénetim kurulunun yetki ve sorumlulugu altindadur.

Sirket Esas Sézlesmesi’nin 6'nc1 maddesi cergevesinde Sirket tarafindan yapilacak bagislarin
Ust sturinin genel kurul tarafindan belirlenccegi belirtilmistir. Sirketin pay sahiplerinin
haklarinin  korunmasi esasindan uzaklagtlmasina yol agacak bagis ve yardimlann
yapimasindan kagimlir. Ancak, sosyal sorumluluk anlayis1 gergevesinde, sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimlerine ve Sirket politika ve uygulamalarma uygun olmak suretiyle, Yonetim
Kurulu tarafindan uygun gériilen bagns ve yardimlar Sirket amag ve konusunu aksatmayacak
sekilde yapilabilir. Her tiirlii tiizel veya gergek kigiye bagis ve yardimlar nakdi veya ayni
olarak yapilabilir.

Sirket tarafindan yukaridaki Sirket Esas Sozlesmesi’nin 6'net maddesi hitkmii gercevesinde
yapilacak bagis ve ddemeler, SPK’nin 6zel durumlarn kamuya agiklanmasina iliskin
dtizenlemeleri gergevesinde kamuya duyurulur. lgili dénem iginde yapilan tiim bagis ve
yardimlarin tutan ve yararlameilart ile politika degisiklikleri hakkinda genel kurul
toplantisinda ayn bir giindem maddesi ile ortaklara bilgi verilir, Bagis ve yardimlann olagan
genel kurulda ortaklarin bilgisine sunulmas: zorunludur. Bagig ve yardimlar konusunda
SPK’min ortiilti kazang aktarimi yasagma iliskin diizenlemeleri ve uyulmasi zorunlu kurumsal

yonetim ilkeleri bagta olmak iizere ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulur. gy N
2O~ o
17.5. Kurul diizenlemeleri uyarimca kurulmasi zorunlu olan ihrageinin pay sahipleri ile 33‘.;;@3%%
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iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi - Y
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Sirket organlarimin yani sira mevzuat geregi zorunlu olarak olugturulmas: gereken “Yatirime:
lligkileri Boltimii™, basta bilgi alma ve inceleme hakki olmak fizere pay sahipligi haklaring
korunmasi ve kullamlmasimn kolaylastinlmasinda etkin rol oynamaktadir,

Sirket’in kurumsal internet sitesinde (www. fuzulgyo.com.tr) yer alan Yaturmen 1liski
Bolumti'nde kurumsal yonetim profili kapsaminda Sirket’e iligkin bilgi ve vcr yer
almaktadir, Sirket’in kurumsal internet sitesi (1un-'wJ’nzm’m:u.e*?uw.l.u_'tyi7 aunmer lligkileri
Birimi tarafindan takip edijlerck giincel olarak tutulmaktadir. PAy s ipleri ve ilgili diger
silﬂurca ¢-mail;amektup,Acl




Yaunmer liligkileri Bolimii tarafindan cevaplandiriimaktadir. Bu kapsamda Yatirime:
Migkileri Boltimiinin sorumlulugunda yiiriitillen baghca faaliyctler agafida 6zetlenmistir:

e Sirket ile ilgili kamuya agiklanmanus, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak
tizere, pay sahiplerinin Sirket ile ilgili sézli ve yazih bilgi taleplerini karsilamak.

¢  Genel Kurul toplantilarini yiirtirltkteki mevzuata, Fsas Sozlesme’ye ve difer Sirket ici
diizenlemelere uygun olarak yapmak.

e Genel Kurul toplantlarinda, pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlar hazirlamak.

®  Mevzuat ve Sirket Bilgilendirme Politikas1 dahil kamuyu aydmlatma ile ilgili her tiirlii
hususun gézetilmesi ve izlenmesini saglamak.

* Pay sahiplerine iliskin kayitlari sa@likli, giivenli ve giincel olarak tutmak.
*  Sirket hakkinda degerlendirme yapan analistleri bilgilendirmek,

e Pay sahipligi haklarmm kullammum etkileyebilecek nitelikteki bilgi ve agtklamalar
glincel olarak Sirket’in Kurumsal internet Sitesinde pay sahiplerinin kullanimina sunmak.

* SPKn ile ilgili mevzuatta meydana gelen degisiklikler takip edilerek Sirket’in ilgili
birimlerinin dikkatine sunmak.

e SPK’'min zaman zaman tadil edilip degistirilebilen, Ozel Durumlar Tebligi dikkate
almarak gerekli 6zel durum agiklamalarim KAP aracihgiyla MKK’ya bildirerck kamuyu
bilgilendirmek.

Bu izahname tarihi itibariyla Sirket’in yatirimer iligkiler birimi faaliyetleri, SPKn’mn I1-17.1
sayth Kurumsal Yénetim Tebligi dogrultusunda, yatirimer iligkileri miidiirti Esengiil Ozge
Ozsoy ve yatrmer iligkileri béliim tyesi Erkan Poyraz gozetimi altinda yerine
getirilmektedir.

Yatinmer iliskileri Boliimii

| Ad1 Soyads . | Esengiil Ozge Ozsoy
| Girevi : | Yatinmen [liskileri Miidiirii
| Ogrenim Durumu : | Lisans
Is Adresi : | Bagakschir mahallesi Cahit Zarifoglu caddesi No:8 i¢ Kapi
No: 1 Bagaksehir/Istanbul
Lisans Belgesi Tiirii : | Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst, Kurumsal
Yonetim Derecclendirme Lisansi, Kredi Derecelendirme
. Lisans:
| Adi Soyadi : | Erkan Poyraz
Gorevi : | Yatiumer Iligkileri Bolim Uyesi |
Ogrenim Durumu . | Lisans / _ |
Is Adresi + | Bagaksehir mahallesi Cahit Zarifpglu caddesi No:8 I¢ Kapi
No: 1 Basaksehir/istanbul /Oﬁ B
Lisans Belgesi Tiirii ]
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18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahname’de yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya
dénem sonlar: itibariyla personel sayisi, bu sayida gériilen Gnemli degisiklikler ile
miimkiin ve nemli ise belli bagh faaliyet alanlar1 ve cografi bilge itibariyla personelin
dagihim hakkinda aciklama

Sirket’in finansal tablo démem sonlan itibariyla ortalama personel sayisi asagidaki tabloda
gisterildigi sekildedir.

L 31122022 31.12.2021 31.12.2020 %
Personel Sayisi 128 107 _ 136
Sirket’in personellerinin faaliyet alanlarina gore dagilum agafndaki tablolarda gosterildigi
sckildedir.

Faaliyet Yeri 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

| Ydénetim 0 0 1

| Hukuk 1 ] 1

Insan Kaynaklari - 2 3

Idari Isler 30 26 30

Bilgi Islem G . 1

I Gelistirme 1 1 1

Satinalma 1 1 1 B
Yatinimer Iliskileri 1 - -

| Mali Igler 8 11 11

Imalat Arazi Isleri 69 49 69

Satig Pazarlama 17 16 18

Toplam 128 107 136

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihrageimin paylarina yonelik sahip olduklan
opsiyonlar hakkinda bilgi

Yonetim kurulu Gyelerinin [hragemin paylarna yénelik herhangi bir opsiyon hakki
bulunmamaktadir.

18.2.2. Yonetimde séz sahibi olan personelin ihrageimin  paylarma yénelik sahip
olduklar: opsiyonlar hakkinda bilgi

Yonctimde s6z sahibi olan personelin [hraggimin paylarna yonelik herhangi bir opsiyon hakk:
bulunmamaktadir.

18.2.3. Personelin ihracciya fon saglamasim miimkKiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi
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19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. ihra¢gimmn bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyla
sermayedeki veya toplam oy hakk: i¢indeki paylari dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve
fazlasi olan gergek ve tiizel kigiler ayri olarak gisterilmek kaydiyla ortakhk yapisi veya
biyle kigiler yoksa bulunmadigina dair ifade

Sirket’in Esas Sozlegmesi'nin “Sermayc ve Paylar” baghkli 8. maddesi uyarinca Sirket’in
cikartlmy sermayesi, beheri 1,00 TL (BirTiirkLirasi) degerinde 25.414.000 adet A Grubu ve
beheri 1,00 TL (BirTiirkLiras1) degerinde 228.726.000 adet B Grubu paya aynlmis toplam
254.140.000 TL degerindedir. A Grubu paylar nama ve B Grubu paylar hamiline yazilidir.

Sirket’in 20.03.2023 tarihinde gergeklestirilen son genel kurul toplantis1 ve son durum
itibartyla dogrudan ve dolayh pay sahiplerine iligkin bilgiler degismemis olup asagidaki
tabloda gosterildigi sekildedir,

Tablo: 1. thragginin Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin Sermaye Payi Qy Hakk
20.03.2023 taribli | 20.03.2023 tarihli )
Olaganiistii Genel Izahname tarihi Olaganiistii Genel izahname tarihi
U“}'““'md' Kurul toplantis: itibaryla Kurul toplantisi itibaryla
Soyadi itibanyla itibartyla
(TL) (%) (TL) (%) Oy Adedi (%) Oy Adedi (%)
Fuzul Holding | 252 818.470 | 99,48 | 252.818.470 | 99.48 | 252.818.470 99,48 | 252818470 | 99.48
Mahmut Akbal 508.280 0,20 508280 | 0,20 508.280 0,20 508.280 0,20
Eyiip Akbal 406.625 0,16 406.625 | 0,16 406.625 0,16 406.625 0,16
Zeki Akbal 406.625 0,16 406.625 0,16 406.625 0,16 406.625 0,16
TOPLAM 254.140.000 | 100 | 254.140.000 | 100 | 254.140.000 | 100 254.140,000 100

Thragginin son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyla sermayedeki veya toplam oy hakk:
igindeki paylan dolayh olarak %5 ve fazlas: olan nihai ortaklarin tespit edilebilmesi amaciyla,
Fuzul Holding®in ortaklarinin sermaye paylarina ve oy haklarna iliskin bilgi asagida temin
edilmektedir.

[ Tablo: 2. Fuzul Holding’in Dogrudan Pay Sahipligine Tiskin Bilg

Ortagin Sermaye Pay Oy Hy

08.02.2023 tarihli izahname tarini | 08:02:2023 tarihli Genel
Unvani/Adi | Genel Kurul toplantisy : Kibavvl Kurul toplantisi tbacivia
Soyad itibariyla i itibariyla y
(IL) (%) (TL) (%) Oy Adedi (%) Oy Adedi (%)

Mahmut Akbal | 40 000.000 40 40.000.000 | 40 40.000.000 40 40.000.000 40
Eyiip Akbal 30.000.000 30 30.000.000 30 30.000.000 30 30.000.000 30
Zeki Akbal 30.000.000 30 30.000.000 | 30 30.000.000 3 30.000.000 30
TOPLAM 100.000.000 | 100 100.000.000 | 100 100.000.000 J/um 100.000.000 100
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19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki dogrudan paylart %35 ve fazlas: olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar farkl oy haklarna iliskin bilgi veya
bulunmadigma dair ifade

Fuzul Holding 25.414.000 adet A Grubu imtiyazh pay sahibidir, Esas Sozlesme’nin “Ydnetim
Kurulu ve Gérev Siiresi” baglkli 14. maddesi uyarinca A Grubu paylann ydnetim kurulu
tyelerinin segiminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu'nun 5 tiyeden olusmas:
durumunda 3 ydnetim kurulu tiyesi, 6 veya 7 iiyeden olusmast durumunda 4 yinetim kurulu
lyesi, 8 veya 9 liyeden olugmast durumunda 5 yénetim kurulu iiyesi A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasidan, bagimsiz adaylar da dahil olmak tizere di ger adaylar isc A ve B
Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasmdan genel kurul tarafindan secilir.

Lsas Sozlesme™nin “Imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baghkli 9. maddesi uyarinea,
Yonetim Kurulu tiyelerinin segiminde aday gisterme imtiyaz1 tantyan paylar diginda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikanlamaz ve halka agilma sonrasinda higbir sekilde
yinetim kuruluna aday gésterme imtivaz da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye Piyasast
Mevzuatindaki esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig: haller
sakli kalmak kaydiyla, SPK diizenlemelerine uygun olarak hazirlannus finansal tablolarina
gdre ust Uiste beg yil donem zaran etmesi halinde imtiyazh paylar SPK karan ile ortadan
kalkar. Halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin
devirleri SPK iznine tabidir. Sirket paylanmin halka arzindan sonraki dénemde ise, yénetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazh paylarin devri SPK iznine tabidir.
Bu esaslara aykin olarak gerceklestirilen devirler pay defierine kaydolunmaz. 86z konusu
aykirtha ragmen pay defierine yapilan kayitlar hikiimsiizdiir.

19.3. Sermayeyi temsil eden paylar haklanda bilgi

Sirket’in Esas Stzlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baghkl: 8. maddesi uyarmca Sirket’in
¢ikanlnug sermayesi, beheri 1,00 TI. (BirTiirkLiras1) degerinde 25.414.000 adet A Grubu ve

beheri 1,00 TIL (BirTiirkLiras:) degerinde 228.726.000 adet B Grubu paya ayrilnug toplam
254.140.000 TL degerindedir. A Grubu paylar nama ve B Grubu paylar hamiline yazihdir.

0 f PR e Bir:Paym
Grabu | o | "t s | oo | Topam 1) | Sermme
P Degeri (TL) 4
Ydnetim Kurulu'na aday
gosterme imtiyazi 9
A R bulunmaktadir. A Grubu B0 o 10
paylara Fuzul Holding sahiptir. _

B Hamiline imtiyazi bulunmamaktadr. 1,00 228.726.000 90

Toplam 254.140.000 % 100,00

19.4. Thrageinin bilgisi dahilinde dofrudan veya dolayh olarak ihrageinin yénetim
hakimiyetine sahip olanlarm ya da ihragcayr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret

unvani, yiinetim hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kotiiye kullamilmasim engellemek ER‘ A
icin ahnan tedbirler &0~ &
=g
5. % s - . 1 ¥ " L . PR : s i . = %= P
Sirket’in ydnetim hakimiyetine sahip ortagi Fuzul Holding’tir. Fuzul Holding’in yonetim £ 5«28k
(AR =]
==l

A

hakimiyetinin kaynagn yonetim kuruluna aday gissterme imtiyazima sahip paylar dahil olmzz:
lzere Sirket'in paylarnin %99,48%ine sahip olmasidir. Bu gliclin kétiye kullantlmas / g o hA
engellemek igin 6zel olarak alinmuy bir tedbir yoktur. 1 '

Hakimiyetin kétiiye kullamlmasin engellemek adma Esas Stzlesme’de 6zel bir l"
bulunmamaktadir. Thrager’nin yénetim hakimiyetinin kétliye kullamlmasini engelle
tedbir alinmamigtir.’ Ahcpk, Esas Stzlesme’de yer alan ye agsagida y¢r verilen hiikiimlerin
hakimiyetin kdtitye kulldiAfha




Esas Sozlesme’nin:

° 14. maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu'na ikiden az olmamak tzere., Kurul'un
Kurumsal Yonetim [lkeleri’nde belirtilen Yénetim Kurulu iiyelerinin bagimsizligina
iligkin esaslar gergevesinde yeterli sayida bagimsiz yinetim kurulu fiyesi genel kurul
tarafindan segilir. Yonetim Kurulu'nda gorev alacak bafimsiz iyelerin sayis1 ve
nitelikleri Kurul’un kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

* 15. maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu fiye tam sayisinin ¢ogunlugu ile toplamr ve
kararlanm toplantida hazir bulunan tiyelerin gogunlugu ile ahr. Toplantilarda her
tiyenin bir oy hakki vardir,

* 16. maddesi uyannca, Kurul tarafindan uygulamas: zorunlu tutulan Kurumsal
Yénetim ilkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yaplan islemler ve alinan
Ydnetim Kurulu Kararlan gegersiz olup Lsas Stzlesme’ye aykiri sayilir.

* 16. maddesi uyarinca, Yénetim Kurulu'nda pérev alacak bagimsiz diyelerin sayisi ve
nitelikleri Kurul'un kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

19.5. Ihra¢einin yonetim  hakimiyetinde  degisiklige  yol acabilecek
anlagmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi

Yoktur.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki dogrudan paylart %5 ve fazlasi olan
gergek Kigi ortaklarm birbiriyle akrabalik iliskileri

Yoktur.

20. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKILi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap donemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 ¢ercevesinde ayrintili agiklama:

Sirket'in 1zahname’de yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla konsolide
raporlamalarina gore iligkili taraflarla yapilan islemleri ve borg alacak bakiyeleri asagidaki
gibidir.

Iliskili Taraflardan Alacaklar

Itigkili Taraflardan Kisa Vadeli Ticari hal Shtaa0zl 1132000

Alacaklar
Mahmut Akbal (1) 14.927.147 - -
Eyiip Akbal (1) 11.195.361 - -
Zeki Akbal (1) 11.195.361 . ;
Asaf 3 [stanbul (2) - 472,538 -
Rubik Elektronik Para ve Odeme Hizmetleri 32.828 -
AS.(3)
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S. - -
(4)
Nevvinn Turizm ve Oteleilik A.8. (5) 52.519 -
FZL Yapi Ingaat (6) | 32.664.020 -

_Toplam 70.067.236 472.538

Sirket ile Fuzul H
L RUUL GAVRIMENKUL vaTTRIN AR




sonlandirilmas: nedeniyle Sirket’in 70.000.000 TL nominal degerli 70.000.000 adet Fuzul
Holding payimt Mahmut Akbal’a %40 oraninda, Eyiip Akbal’a %30 oramnda, Zeki Akbal’a
%30 oraninda satmasindan kaynaklanmaktadir.

2. Asal 3 [stanbul’un Sirket’e olan borcu, Asaf 3 istanbul’un yurlitttigii projeler kapsaminda
Gdenmig ingaat maliyetlerinden olusmaktadir,

3. Rubik Elektronik Para ve Odeme Hiz. A.S.nin Sirket'e olan borcu, masraf
yansitmalarindan olusmaktadir.

4. Nevita Gayrimenkul Yatirim Damsmanhk A.S.’nin Sirket’e olan borcu, reklam yansitma
ve satig komisyon bedellerinden olusmaktadir.

5. Nevvinn ‘Turizm ve Otelcilik A.S.’nin Sirket’e olan borcu, masraf yansitmalarindan
olusmaktadir.

6. FZL Yap Ingaat’m Sirket’e olan boreu, 31.12.2022 tarihinde, Sirket’in %30 oraninda pay
sahibi oldugu Asaf 3 Istanbul’un sermayesindeki paylarmm tamammi FZI Yapi insaat’a
satmasindan olugmaktadir.

lliskili Taraflardan Uzun Vadeli Ticari 31122022 31.12.2021 31.12.2020

Alacaklar

Mahmut Akbal 14.462.409 - -

Eyiip Akbal 10.846.808 - -

Zeki Akbal 10.846.808 - - y
Toplam 36.156.021 % .

Mahmut Akbal, Eyiip Akbal ve Zeki Akbal’m 31.12.2022 tarihi itibariyle Sirket’c olan
borglari, 02.05.2022 tarihinde Sirket ile Fuzul Holding arasindaki karsihikl istirak iliskisinin
sonlandinlmas: nedeniyle Sirket’in 70.000.000 TL nominal degerli 70.000.000 adet Fuzul
Holding paymi Mahmut Akbal’a %40 oraminda, Lytip Akbal’a %30 oraninda, Zeki Akbal’a
%30 oraninda satmasindan kaynaklanmaktadr.

Grup’un ticari iligkiye dayanmayan iliskili taraflardan kisa vadeli ticari olmayan alacaklan
agagidaki gibidir.

iligkili Taraflardan Kisa Vadeli Ticari olmayan 31122022 31.12.2021 31.12.2020

Alacaklar

Zeki Akbal - 5.704.317 -
Mahmut Akbal - 7.861.866 -
Eylip Akbal - 5.051.583 -
Meg Gida Lid.Sti. - - 1.780.432
Fuzul Otomotiv - B 3.063.3606
Fuzul Zirai Uriinler ve Gida Uretim Pazarlama . - 10.325
A.S.

Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. - - 4.769
Toplam A - 18.617.765 4.858.893
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iliskili Taraflara Borclar

iligkili taraflara kisa vadeli ticari borelar 31.12.2022  31.12.2021 31.12.2020
Fuzul Tasarruf (1) 53.960.885 - 60.784.457
Mahmut Akbal (2) - - 45,900
Eyiip Akbal (2) - 197.005 32.498
Zeki Akbal (2) - 29.692 -
Iuzul Holding (3) 7.603.446 - -
Akva Sigorta Aracthk Hizmetleri A.S.(4) 52.057 - 27.739
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.8.(5) 265.809 - -
Fuzul Otomotiv (6) 4.661 - -
Asaf 3 Istanbul (7) 9.667 - -
Toplam 61.896.525  226.697 60.890.594

1. Fuzul Tasarruf'un Sirket'ten olan alacaklan, Bagaksehir Avrasya Projesi’nin miitesebbis
ortagi olmasi nedeniyle Fuzul&Fuzul s Ortakligi’na proje kapsaminda &denen ingaat
maliyetlerinden olugmaktadir.

2. Zeki Akbal, Mahmut Akbal ve Eyiip Akbal’mn Sirket’ten olan alacagi, Sirket adina yapilan
harcamalardan olusmaktadir.

3. Fuzul Holding’in Sirket’ten olan alacaf yénetim, finansman ve hukuk konularinda alinan
danismanlik hizmet bedelinden olusmaktadir,

4. Akva Sigorta Aracilik Ilizmetleri A.S.’nin Sirket'ten olan alacaklari sigorta prim
borglarindan olugmaktadir.

5. Nevita Gayrimenkul Yatimm Damsmanlik A.S.’min Sitket’ten olan alacaklan Sirket’in
gelistirdigi projelerin satis komisyonlarindan olusmaktadir,

6. Fuzul Otomotiv'in $irket’ten olan alacagi, masraf yansitmalarindan olugmaktadir.

7. Asaf 3 Istanbul’un Sirket’ten olan alacafn, masraf yansitmalarmdan olusmaktadr.

Fuzul Grup’un ticari iligkiye dayanmayan iliskili taraflara kisa vadeli ticari olmayan borglar
agsafndaki gibidir:

iligkili taraflara kisa vadeli ticari olmayan 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
borg¢lar

Zeki Akbal - 561.896 -
Eyiip Akbal - 205.194 -
Mahmut Akbal 16.302 - -
Asaf 3 Istanbul 36.681.720 - -
Fuzul Holding - - 59.191
Toplam 36.698.022  767.090 59.191

Fuzul Grup’un ticari iligkiye dayanmayan iliskili taraflara uzun vadeli ticari olmayan borglart
agsafndaki gibidir: )
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Iliskili taraflara uzun vadeli ticari olmayan

_borg¢lar .
o 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Mahmut Akbal - 47.104.851 -
Zeki Akbal - 35.328.638 -
Eytip Akbal - 35.328.638 -
Asal 3 [stanbul - 36.389.459 9.597.485
Toplam - 154.151.586 9.597.485
iliskili Taraflara Yapilan Satislar
01.01.2021-31.12.2022
Arag iscilik Masraf Istirak Cihaz,Tag,aT
; Kira Kira Yansitma Yansitma Hisse Satisi Satist
Asaf 3 Istanbul - . 1.156.189 6.931 - -
Eytip Akbal - - - - 24.119.667 -
Fuzul Tasarruf - 577.807 4.140.124 3.184.193 - -
Fuzul Holding 44,123 - - 176.861 575.050 -
Fuzul Otomotiv 28.508 - - 20.162 - -
FZI1. Yapi Insaat 5.404 . - 13.000  35.170.470  800.172
Mahmut Akbal - - - - 32.159.556 -
Meg Gida Ltd.St. - - - 15.253 - -
Nevita Gayrimenkul Yatinim
Dan.A.S. - 184.623 §07.186 563.039 - §.411.227
Nevvin Turizm ve Oteleilik A.§.  295.655 - - 395.651 - -
Rubik Flekironik Para Odeme
Hiz. A5 - - 12.000 212.006 & -
_Zcki Akbal - - - - 24.119.667 -
_Toplam 373.689 762.430 6.115.499 4.587.097 116.144.410 9.211.399 )
01.01.2021-31.12.2021
Asansor-
Mekanik
" Arac iscilik . Masraf
hars Kira  Yansitma Malzc.:mc Yansitma 48t
Leasing
Yansitma ~
Asaf 3 Istanbul - . 557.334 . 670 857.889
Toplam - - 557.334 - 670 857.889
01.01.2020-31.12.2020
i ; Masraf
Kira Aracg Kira Vst Adat
Asaf 3 Istanbul = - 1.250 .
Fuzul TusarmfFinm]sman AS. 549.400 - 7.980.02|_BU2U|_ voLalil A % rsTRKE
Fuzul Otomotiv 12.000 - - Bagakschy/ Ml Seiiitcslu Cad.
Fuzul Zirai Uriin.ve Gida Uretim Paz.A.S. 3.600 E - : ,’r Al
Fuzul Holding 3170 - -~ 1.861 Telo ABp000 Fax. 0212 438 21 2
Me¢ Gida Ltd. St - - / 64.843 e il
Nevita Gayrimenkul Yatirim Dan.A S, 31.500 134.4 739.330 -
Toplam 34400 8.787.307 1.306437
/4?.(&{ TIRIM
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iliskili Taraflardan Yapilan Alislar

01.01.2022-31.12.2022

Arag I3 Makine iscilik Masraf Sabit

Kira Kira Yansitma Yansitma Kiymet Komisyon  Adat
Asaf 3 Istanbul - - - 12764  8§38.784 - 6.074.303
Fuzul Holding - - 440.424 1.939.595 652.733 - 4.462
Fuzul Otomotiv - - - 140.641 - - -
[uzul Tasarruf - - - 543.686  2.500.000 - -
Nevita Gayrimenkul Yatirim
Dan.A.S. 48.960 63.113 - 45316 - 28.130.605 -
Nevvin Turizm ve Meleilik
AS, - : C 6.705 - - -
Toplam 48.960 63.113 440.424  2.688.707 3.991.517 28.130.605 6.078.765
01.01.2021-31.12.2021
Gayrimenkul Mlenknk Masraf
Alimi Kiymet Yansitma ot
Alimg
Asaf 3 Istanbul - - 94 2.857.076
Toplam 94 2.857.076
01.01,2020-31.12.2020
Kira Komisyon Masraf
Giderleri Yansitma
Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.S. - - 7.187.702
I'uzul Otomotiv - - 173.773
Fuzul Zirai Uriin.ve Gida Uretim Paz.A.S. - - 100
Fuzul Holding - - 153.698
Meg¢ Gida Ltd.Sti - - 38.085
Nevita Gayrimenkul Yatinm Dan.A.S. - 7719512 281.836
Nevvin Turizm ve Otelcilik A.S. 3.000 - -
Toplam 3.000 779.512 7.835.195

20.2. itigkili taraflarla yapilan iglerin ihra¢einin net satis hasilati igindcki payr hakkinda
bilgi:

1ligkili taraflarla yapilan 1glerin Sirket’in net satig hasilati i¢indeki pay1 bulunmamaktadir.
21. DIGER BILGILER =

A = b
21.1, Sermaye Hakkinda Bilgiler %i :
Sirket'in ¢ikanlmig sermayesi, beheri 1.00 TL (BirTirkLirast) degerinde 254.140.000 = f—ui_;_v'él“
(IkiytizellidortMilyonyiizkirkBin)  adet  paya aynilmig,  toplam  254.140.000 TL /2=

(Ikiyﬂzellid611Mi]youyﬁzklrkBinTﬁrkLira.eu) degerindedir. Bu ¢ikanlmis sermayenin tamam i ¢
muvazaadan ari bir sekilde tamamen ddenmistir. Bu paylarin 24.414.000 adedi nama yazith A _d245 Q?
Grubu ve 228.726.000 adedi hamiline yazili B Grubu paydit. g c83 L
21.2. Kayith Sermaye Tavam ?

Sirket'in kayith sermaye tavam 1.250.000.000 (BirMi
her biri 1,00 TL (Bigl'tipkT i iti




SPK tarafindan verilen kayitli sermaye tavam izni 2023-2027 yillart (5 wil) igin gecerli
oldugundan, 2027 yih sonunda izin verilen kayitls sermaye tavanina ulagilamanus olsa dahi,
2027 yilindan sonra yénetim kurulunun sermaye artirim karari alabilmesi i¢in; daha dnce izin
verilen tavan ya da yeni bir lavan tutan icin SPK*dan izin almak suretiyle genel kuruldan bes
yih gegmemek iizere yeni bir siire igin yetki alinmas gerekmektedir. S6z konusu yetkinin
alinmamas: durumunda Sirket yénetim kurulu karariyla sermaye artirirm yapamayacaktir.

21.3, Dénem bas1 ve dénem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakat: ve
izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyla sermayenin
%10’undan fazlas: ayni olarak denmisse konu hakkinda bilgi

Fiili dolasimda olan pay bulunmamaktadir. Sirket’in ayni sermayesi bulunmaktadir,

Sirket; beheri 1,00 TI. (BirltrkLiras1) degerinde 180.000.000 adet paya ayrilmis, toplam
180.000.000 TL degerindeki sermayesini, 31.08.2022 tarihli 485 sayih TTSG de tescil ve ilan
edilen Olagan Genel Kurul Karari ile 254.140.000 TI. degerinde olacak sekilde yiikseltmistir.,
Artirilan 74.140.000 TL degerindeki sermayenin 74.139.452,56 TL degierindeki kismi, Fuzul
Tasarruf un bilangosunda kayitls bir kisim gayrimenkullerin TTK hiikiimleri ve Vergi Kanunu
Madde 19 ve 20 tahtinda kismu boliinme suretiyle Sirket’e sermaye olarak konulmasiyla
aririlmigtir, Sermaye artirimindaki geri kalan 524,44 TI, degerindeki kism ise nakit olarak
artirilmistir,

Kismi bélinme surctiyle ayni sermaye olarak konulan gayrimenkullerin kayitli degeri
lizerinden iglem yapildigi ve sermayenin tamamunin bu izahname tarihi itibartyla ddendigi
Istanbul Yeminli Mali Miisavirler Odasi'na kayith Mustafa Ak’ 22.11.2022 tarihli
Sermayenin Odendiginin Tespiti Tasdik Raporu ile tespit edilmistir.

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

Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisseler bulunmamaktadir.

21.5. ihrageimn paylarmdan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan
veya bagh ortakhklarmin sahip olduklari ihracger paylarinin adedi, defter degeri ve
nominal degeri

Sirket paylarmdan kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan veya baglh
ortakliklarimin sahip olduklan Sirket pay: bulunmamaktadir.

21.6. Varanth sermaye piyasast araclari, paya déniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb, sermaye piyasasi araclarmin miktari ve diniigtiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iligkin bilgi

Varantli sermaye piyasas: araglari, paya doniistiiriilebilir tahvil., pay ile degistirilebilir tahvil
vb. sermaye piyasasi araglan yoktur.
21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile

opsiyona konu olmasi kararlagtirilmg sermaye piyasasi ara¢lar ve séz konusu opsiyon E.
hakkinda iligkili kisileri de igeren bilgi g B

= .,

P A

Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kogulsuz bir anlagma ile opsiyona
konu olmast kararlastirilmis sermaye piyasasi araglan yoktur.

21.8. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla yapilan ser
artirimlari ve kaynaklar: ile sermaye azaltimlars, yaratilan/iptal edilen pay gruplan
pay sayisinda degisiklige yol agan diger islemlere iliskin bilgi

==k$éhh (U=
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Sirket, 25.08.2022 tarihli genel kurul toplantisinda sermaye artirtmi kararn almis olup;
5 ;dortMi izkiitkeBin) L artirarak toplamda 180.000.000




tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Mildiirligi nezdinde tescil edilmis ve 31.08.2022 tarihli 485
sayih TTSG’de ilan edilmigtir.

Artirilan 74.140.000 TL degerindeki sermayenin 74.139.452,56 TI, degerindeki kismi, Fuzul
Tasarruf”un bilangosunda kayith bir kisim gayrimenkullerin TTK hiikiimleri ve Vergi Kanunu
Madde 19 ve 20 tahtinda kismi béliinme suretiyle Sirket’e sermaye olarak konulmasiyla
artirllmigtir. Sermaye artirnimindaki geri kalan 524,44 TL degerindeki kisi ise nakit olarak
artirlnustir.

Ilaveten, Sirket’in 20.03.2023 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinda aliman karar ile
kayith sermaye sistemine gecilmesine ve gerekli Lisas Stzlesme tadillerinin yapilmasina karar
verilmigtir. Sirket'in kayith sermaye tavam 1.250.000.000 (BirMilyarlkiytizelliMilyon) TL
degerinde  olup; her beri 1,00 (Bir) TL itibari degerde  1.250.000.000
(BirMilyarlkiyiizelliMilyon) adet paya béltinmiistiir,

SPK tarafindan verilen kayith sermaye tavami izni, 2023-2027 yillan (5 y1l) igin gegerlidir.
2027 yili sonunda izin verilen kayith sermaye tavanina ulagilamarmig olsa dahi, izin verilen
tavan ya da yeni bir tavan tutar1 i¢in, SPK’dan izin almak suretiyle, genel kuruldan 5 (bes) yil
geememek {izere yeni bir siire igin yetki alinmas: zorunludur. S8z konusu yetkinin alinmamas)
durumunda ybnetim kurulu karariyla sermaye artirimi yapilamaz.

21.9. ihrageimin son on iki ay i¢inde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirnmerya sati
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu
olan paylarmn tutar: ve niteliklerine iliskin agiklamalar

Yoktur,

21.10. fhrageimin meveut durum itibariyla paylarinin  borsada islem girmesi
durumunda hangi paylarin borsada islem girdiigiine veya bu hususlara iligkin bir
bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin bilgi

Yolktur.

21.11. izahnamenin hazirlandigy yil ve bir énceki yilda eger ihra¢er halihazirda halka
agtk  bir ortaklik ise ihracginin paylam iizerinde igiincit  kigiler tarafindan
gerceklestirilen ele gegirme teklifleri ile séz konusu tekliflerin fiyat ve sonuclan
hakkinda bilgi

Yoktur.
21.12. Esas sozlesme ve i¢ yinergeye iliskin nemli bilgiler

Esas Sozlesme'nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi™ bashkli 14. maddesi uyarnca;
Sirket’in isleri ve idaresi, tigiincti kisilere karsi temsil ve ilzami T'TK ve Sermaye Piyasasi
Mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde genel kurul tarafindan en cok 3 (tg) y1l igin segilen TTK ve
Sermaye Piyasast Mevzuatinda belirtilen sartlari haiz en az 5 (bes) en fazla 9 (dokuz) tiyeden
olugan bir yénetim kuruluna aittir.
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Grubu paylarin y6netim kurulu tiyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim =
kurulunun 5 tiyeden olusmasi durumunda 3 yénetim kurulu Uyesi, 6 veya 7 liyeden olusmas: &
durumunda 4 yénetim kurulu fiyesi, 8 veya 9 tyeden olugsmasi durumunda 5 yénetim kuruid
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Esas Stzlesme’nin “Yénetim Kurulu ve Gérev Siiresi” bashiklt 14. maddesi uyarinca; A 2
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tiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmiak £ E%? 4
tizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genclkur £ries
tarafindan segilir. : ﬁg g a—'
Esas Sozlesme’'nin “Imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baghikli 9. maddesi uyarinca; 2 8 3

Yonetim Kurulu tiyelerjin se¢iminde aday gsterme imtiyaz t: 1yan paylar diginda imtiyaz,
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veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikanlamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yénetim
kuruluna aday pdsterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz,

LEsas Sozlesme’nin “Yoénetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baghkh 14. maddesi uyarmca;
Ydnetim kuruluna ikiden az olmamak tizere, SPK'min Kurumsal Yénetim ilkelerinde belirtilen
yonetim kurulu tiyelerinin bagimsizligima iliskin esaslar ¢ergevesinde yeterli sayida bagimsiz
yonetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda gérev alacak bagimsiz
liyelerin sayisi ve nitelikleri SPK’min kurumsal yonetime iligkin dtizenlemelerine gére tespit
edilir,

Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8. maddesi uyarinea; Yanetim kurulu, 2023-
2027 yillart arasinda Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine ve SPK diizenlemelerine uygun
olarak, kayith sermaye tavamna kadar yeni paylar ihrag ederek eikarilmiy sermayeyi
artirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkimin sinirlandinlmasi ile Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri dahilinde imtiyazh veya nominal degerinin {izerinde veya altinda pay
¢ikarilmas: konusunda karar almaya yetkilidir. Yeni pay alma hakkini kisitlama yetkisi, pay
sahipleri arasinda egitsizlige yol acacak sckilde kullanilamaz.

Sermaye artimmlarinda; A Grubu paylar kargiliginda A Grubu, B Grubu paylar karstligimda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacakuir, Ancak, yonetim kurulu pay sahiplerinin tamanunin yeni pay
alma hakkini kisitladig takdirde ¢ikarlacak yeni paylarmn tiimii B Grubu olarak ¢ikaniur.

Esas Sézlesme™nin “Sirket’in Yonetim, Temsil ve flzanu™ bashkli 18. maddesi uyannca:
Sirket, yonetim kurulu tarafindan yoénetilir ve disartya karsi temsil ve ilzam olunur. Sirket
tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve yapilacak sézlesmelerin gegerli olabilmesi icin,
bunlarn Sirket unvam altina konmug ve Sirket’i ilzama vetkili kisi veya kisilerin imzasim
tagimasi gerckhdir. Yonetim, devredilmedigi takdirde, yonetim kurulunun tiim {iyelerine
aittir.

Temsile yetkili kigileri ve bunlarin temsil sekillerini gdsterir kararin noterce onaylamiy sureti
ticaret sicilinde tescil ve ilan cdilmedikce, temsil yetkisinin devri gegerli olmaz. Temsil
yetkisinin sinirlandirilmas, iyi niyet sahibi tigiincii kigilere karsi hitkiim ifade etmez; ancak.,
temsil yetkisinin sadece merkezin veya bir subenin iylerine dzgilendigine veya birlikte
kullanilmasina iliskin tescil ve ilan edilen simirlamalar gegerlidir.

Yonetim kurulu TTK Madde 367 uyarnca diizenleyecegi bir i¢ yonerge ile, yonetimi, kismen
veya tamamen bir veya birkag yonetim kurulu tiyesine veya lglinell kisiye devretmeye
yetkilidir,

Fsas Sozleyme'nin “Yéneticilere iligkin Yasaklar™ baglikls 20. maddesi uyarinca; Yonetim
kurulu tiyeleri, yonetim kurulunun alacag kararlarda taraf olan kimsclerden SPK tarafindan
belirlenen kriterlere gére bagimsiz olmamast durumunda, bu hususu gerekgeleri ile birlikte

yénetim kuruluna bildirmek ve her haliikarda toplant: tutanagina isletmekle yiikiimliidiir. Bu -

hususta TTK’nin 393, maddesi hikmii  saklidir. Yéneticilere iligkin  yasaklarin

belirlenmesinde ve uygulanmasinda SPK’mn Kurumsal Yénetim Ikeleri’nin uygulanmast @

zorunlu ilkelerine ve TTK 'nin ilgili hitktimlerine uygun hareket edilir.

21.13, Esas siizlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢gimin amag ve .

faaliyetleri

Esas S6zleyme’nin “Amag ve Konu” baghkli 5. maddesi uyarinca; Sirket’in amaci ve f;
konusu “SPK’nin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazilamf:.
Ve konularla istigal etmek ve gayrimenkuller, gayrimenikul projeleri Zayrimenigde dayvali
haklar, sermaye pivasast araclart ve Kurulca belirlenecek di :
porifiyii isletmek amactyla paylarin ihrag etmek” seklinde




21.14. Yénetim kuruluna ve komitelere iliskin dnemli hiikiimlerin ézetleri

Sirket’in isleri ve idaresi, ti¢tincti kisilere kargi temsil ve ilzami, TTK ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatt hitktimleri ¢ergevesinde genel kurul tarafindan en ok 3 (ii¢) yil igin segilen T'TK ve
Sermaye Piyasas1 Mevzuatinda belirtilen sartlan haiz en az 5 (beg) en fazla 9 (dokuz) tiyeden
olusan bir yoénetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda {iyeleri arasindan bir
bagkan ve bagkan olmadig1 zaman vekalel etmek iizere bir baskan vekili seger. Bir tiizel kisi
yonetim kuruluna iy secildigi takdirde, tizel kigiyle birlikte, tiizel kisi adina, tizel kigi
tarafindan belirlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve ilanmin
yapilmis oldugu, Sirket’in internet sitesinde hemen aciklanir. Tiizel kisi adina yonetim kurulu
toplantilarma katilacak gergek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve ilan
edilir; ayrica, tescil ve ilamin yapilmig oldugu, Sirketin internet sitesinde hemen agiklanir.
Tizel kisi adma sadece, bu tescil edilmiy kisi toplantlara katilip oy kullanabilir,

Yonetim kurulu tiyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kiginin tam chliyetli
olmalan ve TTK ve Sermaye Piyasast Mevzuatinin gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin
duzenlemelerinde belirtilen kosullar tasimalar sarttr. Uyeligi sona erdiren sebepler
se¢ilmeye de engeldir.

Yonetim kurulu, TTK, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sirket Esas Sozlesmesi, genel kurul
kararlan ve ilgili mevzuat hitkimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya Esas
Sozleyme ile genel kuruldan karar alimmasina bagh tutulan hususlarm disinda kalan tiim
konularda yonetim kurulu karar almaya yetkilidir.

Yonetim kuruluna ikiden az olmamak tizere, SPK'nin Kurumsal Yénetim ilkelerinde belirtilen
yonetim kurulu tiyelerinin bagimsizligina iligkin esaslar cercevesinde yeterli sayida bagimsiz
yonetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yénetim kurulunda gorev alacak bafimsiz
tiyelerin sayist ve nitelikleri SPK’nin kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit
edilir,

A grubu paylarin yénetim kurulu lyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardur.
Ydnetim kurulunun 5 iiyeden olusmas: durumunda 3 yénetim kurulu tiyesi, 6 veya 7 iiyeden
olugmast durumunda 4 yénetim kurulu tiyesi, 8 veya 9 tiyeden ol usmas) durumunda 5 yénetim
kurulu tiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdi g1 adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil
olmak tzere difer adaylar ise A ve B Grubu pay sahiplerinin aday pdsterdikleri arasindan
genel kurul tarafindan segilir.

Gérev siiresi sonunda gérevi biten tiyelerin yeniden segilmesi mtmkindiir. Bir {iyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, TTK ve Sermaye Piyasasi

Mevzuatinda belirtilen sartlar: haiz bir kimseyi gegici olarak {iye secer ve ilk genel kurulun
onayina sunar. Boylece segilen tiye eski iiyenin siiresini tamamlar.

Yénetim kurulu iiyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmasi veya giindemde madde -
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bulunmasa bile hakli bir sebebin varlig halinde, genel kurul karariyla her zaman gérevden £8_ =

iy o ™ @
alinabilir. » 28338
B A= -
Yénetim kurulunun gérev ve sorumluluklarimn saghkl bir bi¢imde yerine getirilmesi igin /& 7

TTK ve Sermaye Piyasast Mevzuatina uygun olarak belirlencn komiteler 01L1$LLlI'llll_]l‘ =SB

Komitelerin gérev alanlari, galisma esaslan ve hangi tiyelerden ilgili mevzuata uygun olarg
olugacagi yoénetim kurulu tarafindan belirlenir.

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

Esas Sozlesme'nin “Sermaye ve Paylar” baghkli 8. maddesi uyapinca; Sirket'in ¢ikarilnug

sermayesi tamanu ddenmis 254.140.000
(IkiyﬁzglIlidiirtMi]ynnYﬁzku‘kHinTijrkLira::n). sitketm [ cikarilmis  sermayesi
ABirTirkLiras) itibgri _d€gefde 254.140.000 Ikiy@Zellfdsrtmilyonyiizkirkbin) adet pa
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ayrilmigtir. Cikarilong sermayeyi temsil eden pay gruplari, A Grubu nama 25.414.000 adet
pay kargihigt 25.414.000,00 TL'den ve B Grubu hamiline 228.726.000 adet pay karsilig
228.726.000,00 TL’den olugmaktadir. A Grubu paylar nama ve B Grubu paylar hamiline
vazilidir.

Sermaye artinmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsihifinda B
Grubu yeni paylar ¢tkarilacaktir, Ancak, yénetim kurulu pay sahiplerinin tamamimn yeni pay
alma hakkim kisitladif takdirde gikanlacak yeni paylarin timii B Grubu olarak ¢ikarilir.

Esas Sozlesme™nin “Yonetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baglikli 14, maddesi uyarmca; A
Grubu paylarin yénetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim
kurulunun 5 tiyeden olugmas: durumunda 3 yonetim kurulu tiyesi, 6 veya 7 ityeden olugmas:
durumunda 4 yénetim kurulu {iyesi, 8 veya 9 iiyeden olugmasi durumunda 5 yénetim kurulu
tiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak
Uzere diger adaylar ise A Grubu ve B Grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan
genel kurul tarafindan segilir.

Lsas Sozlesme’nin “Imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” basglikli 9. maddesi uyarinca:
Yonetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gsterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarlamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yéinetim
kuruluna aday gésterme imtiyazs da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye Piyasasi
Mevzuatindaki esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kiligi haller
sakli kalmak kaydiyla, SPK diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarina
gore st Giste beg y1l donem zarari etmesi halinde imtiyazh paylar SPK karan ile ortadan
kalkar.

Halka arzdan énce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasim temsil eden paylarm devirleri
SPK iznine tabidir. Sirket paylannin halka arzindan sonraki donemde ise, yonelim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazh paylarin devri SPK iznine tabidir.
Bu esaslara aykiri olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6éz konusu
aykirihga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hikkiimsiizdiir.

21.16. Pay sahiplerinin haklarinm ve imtiyazlarimn degistirilmesine iliskin esaslar

Esas Sozlesme'nin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baghkli 9. maddesi uyarinca;
Yonetim kurulu Giyelerinin segiminde aday gésterme imtiyazi tamyan paylar disinda imtiyvaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka acilma sonras: higbir sekilde ydnetim
kuruluna aday gdésterme imtiyamn da déahil imtiyaz yaralilamaz. Sermaye Piyasasi
Mevzuatindaki esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildigi haller
sakli kalmak kaydiyla, SPK diizenlemeclerine uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarna
gore Ust Ustc bey yil dénem zarari ctmesi halinde imtiyazli paylar SPK kararn ile ortadan
kalkar. Halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasim temsil eden paylarin
devirleri SPK izninc tabidir. $irket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde ise, yonetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK iznine tabidir.
Bu esaslara aykiri olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusy £
aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hitkiimstizdir,

2L.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasma iliskin usuller file
toplantilara katihm kosullar: hakkinda bilgi

Genel Kurul'a iligkin usul ve csaslar [sas Stzlesme'nin 22 vd. maddeléri
diizenlenmektedir, '

Bu minvalde, Esas Stzlesme’nin “Genel Kurul Toplantilan™ bashkh 22. maddesi u rinca;
Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti h faaliyet démemi sonundan
itibaren tig ay.iginde yaplir, Bu toplantilarda, preahlas i

knrulunun: yillik rApéruna kamn kullamm [sekl




oranlannmin  belirlenmesine, yénetim kurulu liyelerinin ibralar1 ile faaliyet dénemini
tigilendiren ve gerekli gériilen veya ilgili mevzuat uyarinca gerekli olan di ger konulara iliskin
miizakere yaplir, karar aluur.

Genel kurul, siiresi dolmusg olsa bile, yénetim kurulu tarafindan toplant ya ¢agrilabilir. Tasfiye
memurlart da gorevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu toplantiya cagirabilirler. Ydnetim
kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplant: nisabinin olugmasina imkan bulunmamasi
veya meveut olmamasi durumlarnda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantiya ¢agirabilir. Tiirk Ticaret Kanunu'nun 411 ve 416. maddesi hiktimleri saklidir.

Yonetim kurulu, genel kurulun calisma esas ve usullerine iligkin kurallart igermek amaciyla
ve asgan olarak Ticaret Bakanhg tarafindan belirlenmis olan unsurlar icermek surctiyle;
toplant yerine giriy ve hazitliklar, toplantimin agilmasi, toplant: bagkanliginin olusturulmasi,
toplanti baskanh@inm gérev ve yetkileri, gindemin goriisiilmesine gegilmeden 6nee yapilacak
islemler, giindem ve giindem maddelerinin goriigiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulti, toplanti tutanafimn diizenlenmesi, toplanti sonunda yapilacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, Bakanlik temsilcisinin katilumi ve genel kurul
toplantisina iligkin belgeler, i¢c Yonergede dngériilmemis durumlar, [¢ Yénergenin kabulii ve
degisiklikler hususlarini iceren bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra
yuriirliige koyar. Bu i¢ yénerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistil toplantiya ¢agrihir. Olagantistii genel kurul, TTK ve
bu Esas Stzlesme’de yazils hitkiimlere gére toplamr ve gerekli kararlart alir. Olaganiistii genel
kurulun toplanma yeri ve zamam usuliine gére ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarm sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulugu tarafindan saglanacak “pay
sahipleri ¢izelgesi™ne gore hazirlar.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir.

Olagan ve olaganiistii genel kurul toplant ve karar nisaplan, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Kanunu ile ilgili diger mevzuat hitktimlerine tabidir,

Fsas Sozlesme'nin “Genel Kurul Toplantisima Elektronik Ortamda Katilim™ baghklh 23.
maddesi uyarinca; Sirket’in genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu
toplantilara, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1527. maddesi uyarinca clektronik ortamda da
katilabilir. $irket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara [liskin
Yonetmelik hitktimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina elektronik ortamda
katilmalanina, goriis agiklamalarina, dneride bulunmalarima ve oy kullanmalarina imkan
tamyacak clektronik genel kurul sistemini kurabilecepi gibi bu amag icin olugturulmusg
sistemlerden de hizmel satin alabilir. Yapmilacak tiim genel kurul toplantilarinda Esas
Sozlesme’nin bu hitkmii uyarinca, kurulmug olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve -
temsilcilerinin, amlan Yénetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarm kullanabilmesi saglamr, ¥ i

sirket genel kuruluna elektronik ortamda katilim, MKK tarafindan saglanan clektronik ortam
iizerinden gerceklestirilir,

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

. . &3k
FEsas Sozlegme’nin “Imtiyaz Tamnan Menkul Kiymetler” bashkh 9. maddesi uyarincay $irkef =72
paylarinm halka arzindan sonraki dénemde 1se, yonetim kontroliiniin elde edilmesini 42 glayan gi,i’{
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miktardaki imtiyazh paylarin devri SPK iznine tabidir.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar
Pay devirleri SPKy v,




Esas Szlesme’nin “Imtiyaz Taninan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesi uyarinca; Halka
arzdan dnce Sirket scrmayesinin %10 ve daha fazlasim temsil eden paylarin devirleri SPK
iznine tabidir. Sirket paylarmin halka arzindan sonraki dénemde ise, yometim kontroliiniin
elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK iznine tabidir. Bu esaslara
aykirt olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykirihjga
ragmen pay delierine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.20. Sermaycnin artinlmasina ve azaltilmasina iligkin esas sizlesmede Gngériilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi

Y oktur.
22. ONEMLI SOZLESMELER

Finansman Stzlesmeleri

Genel Kredi Sozlesmeleri

Kredi alan olarak Sirket ve kredi veren olarak Tiirkiye’de kurulu gesitli bankalar arasinda bu
[zahname tarihi itibaniyla asafida Sirket tarafindan kullaniimis olan kredilerin detaylarina yer
verilen gesitli genel kredi sézlesmeleri akdedilmistir.

Amlan genel kredi stizlesmeleri, ilgili bankalarnn standart sozlesmeleri olup; genel olarak
bankalara kredi alan sirketin finansal durumunun olumsuz yOnde degismesi, ilgili sirketlerce
liglincti kisiler lehine kefalet ve garantiler verilmesi, ilgili sirketlerin malvarli tizerinde
dnemli Slgtide tasarruflarda bulunulmas: ve takyidatlar yaratilmas, sirketlerin bor¢lulugunun
artirtlmasi, izinsiz kar payr dagiimi yapilmas: gibi hallerde tiim kredileri muaccel hale
getirme, geri 6deme talep etme, temerriit faizi isletme gibi genig hak ve yetkiler tanimaktadur.
S0z konusu genel kredi sézlegmelerinin gogunlugu, cesitli miiteselsil kefaletlerle teminat
altina alinmistir.

Sitket, halka arz kapsaminda gergeklesccek ortaklik yapisindaki degisikliklerle ilgili olarak,

bankalardan ilgili muvafakat yazlar temin etmis olup, muvafakat yazilarna iliskin detaylar
asagidaki tabloda gdsterilmektedir,

Kredi Veren

Stalemie. | ool Limid

Mahmut Akbal —
50.000.000 TL

Albaraka Turk 04.05.2017 | 50.000.000 TL 20.01.2023

Eyiip Akbal-
50.000.000 TL

Albaraka Tiirk 28.01.2015 | 15.000.000 TT.

Mahmut Akbal —
15.000.000 TL
Eylip Akbal-
15.000.000 TL

20.01.2023

Tirkiye Emlak Katilim | 15.10.2021

Mahmut Akbal
150.000.000 TL
Sirket
150.000.000 TL
Fuzul Gayrimenkul
Yatinm A.$
150.000.000 TL
Eyiip Akbal
150.000.000.TL

150.000.000
TE

Fu

Miiteselsil Kefil & Banka Muvafakat |
Tarihi Kefalet Tutar Yazisi Tarihi




Kredi Veren

Sﬁzlestﬁe
Tarihi

Kredi Limiti

Miiteselsil Kefil &
Kefalet Tutar

Banka Muvafakat
Yazisi Tarihi

Garanti Bankas:

18.11.2015

5.000.000 TL

Fuzul Otomotiv
6.250.000 TL
Mahmut Akbal
6.250.000 TL
Zeki Akbal
6.250,000 TL

Eyiip Akbal
6.250.000 TL

20.01.2023

Garanti Bankasi

06.06.2017

10.000.000 TL.

Fuzul Otomotiv
12.500.000 TL

Mahmut Akbal
12.500.000 TL

Zeki Akbal
12.500.000 TL

Eyiip Akbal
12.500.000 TL

20.01.2023

Garanti Bankas:

01.03.2017

10.000.000 TL

Mahmut Akbal
12.500.000 TL

Fuzul Otomotiv
12.500.000 TL

Zeki Akbal
12.500.000 TL

Eyiip Akbal
12.500.000 TL

20.01.2023

Halk Bankasi

15.06.2022

250.000.000
TL

Eyiip Akbal
250.000.000 TL

Mehmet Akbal
250.000.000 TL

Fuzul Holding Anonim
Sirketi
250.000.000 TL

Zeki Akbal
250.000.000 TL

20.01.2023

Tiirkiye Vakiflar
Bankas:

07.09.2015

80.000.000 TL

Mahmut Akbal
80.000.000 TL

Zeki Akbal
80.000.000 TL

Eyiip Akbal
80.000.000 TL

18.01.202

KETI

=

i Cac,

Tirkiye Vakiflar
Bankasi

10.12.2019

7.000.000 TL

Fuzul Gayrimenkul
Yatinim A.S
14.000.000 TL

Tiirkiye Vakiflar
Bankasi

10.04.2020

11.000.000 TL

Fuzul Gayrimenkul
Yatirm A.S.

Ziraat Bankasi

Cgeon,

26.08.2021

50.000.000 TL

12.000.000 T
Fuzul Holdihg
50.000.000 TL

~ Michmét Akbal




Sozlesme Kredi Limiti Miiteselsil Kefil & Banka Muvafakat

If" edi Veren Tarihi _ Kefalet Tutan _Yazsi Tarihi

50.000.000 TL
Zeki Akbal
50.000.000 TL
Eyiip Akbal
50.000.000 TL

Fuzul Holding
300.000.000 TL
Fuzul Otomotiv
300.000.000 300.000.000 TL

TL Fuzul Tasarruf
300.000.000 TL
Zeki Akbal
300.000.000 TL

19.01.2023

Kuveyt Tirk Katihm | 07.12.2022

Eviip Akbal
25.000.000 TL

Zeki Akbal
25.000.000 TL

Mahmut Akbal
25.000.000 TL
Tirkiye Finans Katilim | 16.11.2022 | 25.000.000 TL Fuzul Holding 23.01.2023
25.000.000 TL
Akva Sigorta Aracilik
Hizmetleri A.S.
25.000.000 TL.
Nevvinn Turizm ve
Oteleilik A.S.
25.000.000 TL

llaveten, rehin veren sifatim haiz Sirket ile rehin alan sifatim haiz Ttirkiye Finans Katilim
arasinda akdedilen Cari/Katilma Ilesabi Rehin Sozlesmesi kapsaminda Sirket; séz konusu
sozlegmenin ekinde belirtilen kredilerden kaynaklanan dogmus ve dogacak borelar: dahil,
ilgili bankamn merkez ve subelerinden kullandigi ve kullanaca@ tiim nakdi ve gayti nakdi
krediler ve kredi sayilan islemler igin rehin konusu dzel cari ve/veya katilma hesabim
1.000.000,00 TL rehin miktari ile stmirh olmak lizere rehnetmistir. Ilgili sézlesme tahtinda,
rehnedilen §irket hesabi, sézlesme ekinde belirtilen kredilere iliskin bor¢larin tamamu sona
erene kadar rehinli tutulacakutir,

Gayrimenkullere iliskin Stzlesmeler

™ g 3 J= .
Kira Sizlesmeleri ¥ 3 i
EO~ o
. v e § . . . i h 3 i
Sirket, portfoyiinde bulunan tamamlanmis projelerinden Tem Avrasya Projesi, Vadiyaka 293298
SR .

Projesi ve Bagakeity Projesi kapsaminda maliki bulundugu tasinmazlardan bazilarim isye
diikkan ve konut olarak tigiincii salslara kiralamaktadir. Kira sézlesmeleri degigen siirelerg
imzalanmig olup, sézlesmeler aksi taraflarca kararlastinilmadikea kira bedelleri yillik olag
yenilenmektedir ve kira stzlegmeleri kapsamimda kiracilar kefil gostermektedir.

Miilk Yonetim Sézlesmeleri

Miilk sahibi sifatim haiz Sirket ile Nc:vvinn Turi?.m ve Otelcilik A



tablosunda detaylan gosterilen bagimsiz béliimleri yonetecek, gelir saglanmasi amaciyla ilgili
blimleri tglincti kigilere kiralayacak ve bu kapsamda pazarlama faaliyetleri dahil sair
organizasyonlan yerine petirecektir. Anilan sézlesmeler, miilk yénetim hizmetlerinin yerine
getirilebilmesi adina kira sozlegmesi olarak da kabul edilmekte olup, Sirket tarafindan
szlesmeye konu taginmavlar szlesme stiresi igerisinde kiraya verilememektedir.

Ortakhk Sizlesmeleri
Fuzul& Fuzul Iy Ortahg Ortak Insaat Yapim Sézlesmesi

Bakirkdy 39. Noterligince 05045 yevmiye numarasi ile 05.02.2022 tarihinde tasdik edilmis
pilot ortak sifatin haiz Sirket ile Fuzul Gayrimenkul Yatnm A.S. arasinda akdedilen “ortak
ingaat yapumu is ortakhifn sézlesmesi” uyarinca, Bagaksehir Avrasya Projesi'ni insaati ve
Emlak Konut ile akdedilen arsa satigi karsih@ gelir paylasim isi sézlesmesine uygun olarak
yiiriitillecek iglerin yerine getirilmesi amaciyla bu is ortaklifi kurulmustur.

Ortakh@in stiresi, amlan projenin tamamlanip Emlak Konut ile akdedilen sézlesme
sartlarindaki satiglanin bitirilmesi ile tapulanin hak sahiplerine devrinin tamamlanmas: ve
Emlak Konut ile sdzlesme sartlarina uygun bir gekilde iliskinin kesilmesi neticesinde sona
erccek olup; amlan sdzlesme izahname tarihi itibariyla devam etmektedir.

Bakirkdy 39. Noterligince 23576 yevmiye numarast ile 11.08.2022 tarihinde tasdik edilen
diizeltme beyannamesinde, Fuzul Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi’nin unvanin, anilan
sirketin 18.05.2022 tarihli genel kurul karan ile “Fuzul Tasarruf Finansman A.S.” olarak
degistirildigi beyan edilmistir.

Fuzul Yapt Insaat Pazarlama Anonim Sirketi — Yol Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi — Fuzul Gayrimenkul Yatirom Anonim Sirketi Is Ortakhig Sozlesmesi

Bakirkdy 33. Noterligince 003445 yevmiye numarasi ile 11.10.2016 tarihinde tasdik edilmis
pilot ortak sifatini haiz Sirket ile Yol Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi arasinda
akdedilen is ortakligi sozlesmesi uyarinca, Istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Karayollar
mahallesi 6619 numarali ada ve 8 numarali parsel {izerinde gelistirilen Tem Avrasya
Projesi’ne iligkin yiirtitiilecek islerin yerine getirilmesi amaciyla bu is ortaklign kurulmustur.

Bakirkdy 39. Noterligince 07320 yevmiye numarasi ile 24.02.2020 tarihinde tasdil edilmis ek
tadil sézlesmesi uyaninca, ilgili is ortakligina Fuzul Gayrimenkul Yatmm A.S. de {giincii
ortak olarak katilmigtir. Tem Avrasya Projesi, Izahname tarihi itibariyla tamamlanmis; siiresiz
olarak kurulan ilgili ortaklik devam etmektedir.

Projelere Dair Sizlesmeler

Basaksehir Avrasya Projesi’ne Dair Sozlesmeler

Izahname tarihi itibartyla Sirket'in devam eden projclerinden biri Bagaksehir Avrasya
Projesi“dir ve ilgili proje kapsaminda, Emlak Konut’un maliki bulundugu Istanbul ili,
Basakgehir ilgesi, Kayabagi mahallesi 993 numarali ada ve 4 numarah parselde bulunan
tasmmaz {izerine 453 adet konut ve 47 adet ticari magaza yapilmas: planlanmaktadir.

e Emlak Konut ile yiiklenici sifatmi haiz Fuzul&Fuzul s Ortakhgn arasinda 07.02.2020
tarihinde akdedilen *“Istanbul Basakschir Kayabasi 7. Ftap Arsa Sausi Karsihgn Gelir
Paylasimi Isi S6zlegmesi” uyarinca, yiiklenici, amlan projeye iliskin insaat yapim islerinin
yiiriitilmesi ve baZimsiz béliimlerin satigimn yerine getirilmesini ve bu bagimsiz

Konut’a Emlak Konut'un payr toplam gelirin (sdzlesmede tammlandi@t selli j R
saglanmasini ve/veya ddenmesini taahhiit etmektedir. Bu ana yiikle J stzlegmesi whinda /2 5% &
yiiklenicinin arsa satigi karsihg yiklenici pay: gelir oram %68 ¥e Emlak Konut'un arsa &
. satis1 karsihigs sirket payr gelir orami %32 olarak belitlenpiistit. Yiklenici, bu sozlegme
. tahtinda belirtilen 23¢ OO.QOU,OO TL degeri i ' apda satis1 karsihif sirket g




toplam gelirin %6°s1 oramna denk gelen 15.360.000,00 TI, deperinde kesin (eminat
vermistir,

Fatih Otel Projesi’ne Dair Sézlesmeler

Izahname tarihi itibariyla Sirket'in devam eden projelerinden biri Fatih Otel Projesi’dir ve
ilgili proje kapsarminda, Sirket’in maliki bulundugu [stanbul ili, Fatih ilgesi, Aksemsettin
mahallesi 2028 numarali ada ve 49 numarali parselde bulunan arsa tizerine 47 adet odali bir
otel yaptlmas: planlanmaktadir.

e Miiteahhit sifatm haiz FZI. Yap: Insaat ve Pazarlama A.S. ile Sirket arasinda akdedilen
01.02.2023 tarihli miiteahhitlik sozlesmesinde, anilan projeye iliskin tim ingaat iglerinin
hakedis bedelleri tizerinden belirlenecek maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi esasina
gore yapilmas: ve eksiksiz bir bigimde inga cdilip Sirket’e teslim cdilmesi diizenlenmistir.
Sozlegme bedelinin, sézlesmede belirtilen gider kalemleri gozetilerek hakedis bedelleri
lizerinden maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi csaslarina gre maliyetlere cklenecek
%10 kar oram uyarinca belirlenecegi ve projeye kapsamindaki islerin éngorilen
31.12.2023 tarihli teslim siiresinin gecikmesi halinde ge¢ kalinan her takvim giinil i¢in
1.000 TL gecikme cezasuun kesilecei ve gecikmenin 30 giinii asmas: halinde Sirket’in bu
stzlesmeyi serbestce feshedebilecegi diizenlenmistir. Miiteahhit, proje kapsamindaki
iglerin ifa ve ikmalini teminen Sirket’e 20.000.000 TL kesin teminat senedini teslim
etmistir.

Barbaros 48 Projesi’ne Dair Sizlesmeler

[zahname tarihi itibariyla Sirket’in devam eden projelerinden biri Barbaros 48 Projesi’dir ve
ilgili proje kapsaminda, Emlak Konut'un maliki bulundugu istanbul ili. Besiktas ilgesi,
Dikilitag mahallesi 1646 numaralt ada ve 55 numarali parselde bulunan tasinmaz (izerine 48
adet konut ve 3 adet ticari magaza yapilmasi planlanmaktadir. Bu proje 6zelinde Sirket’in
tarafi bulundugu arsa satis1 karsihin gelir paylagimn sozlesmesi ile birlikte ana yiiklenici
miteahhitlik s6zleymesi ve peyzaj tasarim, i¢ mimari tasarim gibi alt yiiklenicisi sézlesmeleri
mevcuttur.

e Emlak Konut ile yiiklenici sifatim haiz Sirket arasinda 23.02.2021 tarihinde akdedilen
“Istanbul Begiktas Dikilitas Arsa Satist Karsih Gelir Paylagimi Isi S6zlesmesi” uyarinca
Sirket, ilgili projeye dair ingaat yapim iglerinin ylirtitiilmesini ve bagimsiz bélimlerin
satiginin yerine getirilmesini ve bu bagimsiz bélimlerden dolayr satis geliri elde edilsin
veya edilmesin, arsa satigi karsiligi olarak Emlak Konut’a Fmlak Konut'un pay1 toplam
gelirin (sdzlesmede tammladigr sekli ile) saglanmasim ve/veya Gdenmesini taahhiit
ctmektedir. Sirket’in arsa satig1 kargihfi yiiklenici payr gelir orant ile Emlak Konut'un ara
satigt kargiligi sirket pay1 gelir oram %50 ser olarak belirlenmistir. Sirket, 230.500.000,00
TL degerinde diizenlencn asgari arsa satigi kargihifi sirket payr toplam gelirinin %6°s1
oramindaki 13.830.000,00 TT. degerindcki kesin teminat senedini Emlak Konut’a vermistir,

e Miitcahhit sifatini haiz FZL Yap: Ingaat ve Pazarlama A.S. ile Sirket arasinda akdedilen
20.03.2023 tarihli miiteahhitlik sézlesmesinde, amilan projeye iliskin tim ingaat islerinin
hakedig bedelleri {izerinden belirlenecck maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi esasina
gore yapilmasi ve eksiksiz bir bigimde insa edilip Sirket’c teslim edilmesi diizenlenmistir,

Sozlesme bedelinin, sézlesmede belirtilen gider kalemleri gézetilerek hakedis bedeller[

tizerinden maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi csaslarina gire maliyetlere eklenecek
%10 kar oram uyannca belirlenecegi ve projeye kapsanundaki i$l}>r’1/n dngdrilon
30.04.2025 tarihli teslim stiresinin gecikmesi halinde geg kalnan her takvim giinii i
1.000 TL gecikme cezasinin kesilecegi ve gecikmenin 30 giinii asmasyfalinde $i1‘ket’ u
sozlesmeyi serbestee feshedebilecegi diizenlenmigtir. Miigeahhit/ proje kapsaminidaki
iglerin ifa ve ikmalini teminen Sirket’e 20.000.000 TL Mesifi feminat senedini teslim
-oetmistir.
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Bagaksehir Avrasya 2 Projesi’ne Dair Sdzlesmeler

izahname tarihi itibartyla Sirket’in devam eden projelerinden biri Basaksehir Avrasya 2
Projesi’dir ve ilgili proje kapsamimda, Sirket’in maliki bulundugu Istanbul ili, Basakschir
ilgesi, Kayabasi mahallesi 1426 numarali ada ve 10 numarah parsel lizerinde bulunan
taginmaz. tizerine 410 adet konut yapilmasi planlanmaktadir. Bu proje dzelinde Sirket’in tarafi
bulundu@u ana yiiklenici miiteahhitlik sizlesmesi ile birlikte peyzaj tasarim, i¢ mimari tasarim
gibi alt yliklenicisi sézlesmeleri meveuttur.

® Miiteahhit sifatim haiz FZI. Yap: Ingaat ve Pazarlama A.S. ilc Sirket arasinda akdedilen
10.01.2023 tarihli miiteahhitlik sézlesmesinde, amlan projeye iligkin tiim ingaat islerinin
hakedis bedelleri tizerinden belirlenecck maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi esasina
gore yapilmast ve eksiksiz bir bigimde inga edilip Sirket’e teslim edilmesi dizenlenmistir,
Stzleyme bedelinin, sozlesmede belirtilen gider kalemleri gdzetilerek hakedis bedelleri
uzerinden maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi esaslarina gire maliyetlere cklenecek
710 kar orani uyarinca belirlenecegi ve projeye kapsammdaki islerin dngoriilen
31.12.2025 tarihli teslim stiresinin gecikmesi halinde ge¢ kalman her takvim giinii i¢in
1.000 TL gecikme cezasinin kesilecegi ve gecikmenin 30 glinii asmas! halinde Sirket’in bu
sozlesmeyi serbestge feshedebilecedi diizenlenmistir. Miiteahhit, proje kapsamindaki
iglerin ifa ve ikmalini teminen Sirket'e 20.000.000 TL kesin teminal senedini teslim
etmistir.

Bagsaksehir Avrasya 3 Projesi’ne Dair Sozlesmeler

izahname tarihi itibariyla Sirket’in devam eden projelerinden biri Bagaksehir Avrasya 3
Projesi’dir ve ilgili proje kapsaminda, Sirket’in maliki bulundugu istanbul ili, Bagaksehir
ilgesi, Kayabagt mahallesi 1426 ada ve 11 numaral parsel tizerinde bulunan taginmav, lizerine
296 adet konut yapilmas: planlanmaktadir. Bu proje 8zelinde Sirket’in tarafi bulundugu ana
yiiklenici miiteahhitlik sézlesmesi ile birlikte birlikte peyzaj lasarim, i¢ mimari tasarim gibi
alt yiiklenicisi sézlesmeleri meveuttur.

¢ Miiteahhit sifatini haiz FZL Yapi Ingaat ve Pazarlama A.S. ile Sirket arasinda akdedilen
01.02.2023 tarihli miiteahhitlik sézlegmesinde, anilan projeye iliskin tim ingaat iglerinin
hakedis bedelleri iizerinden belirlenccek maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi esasma
gdre yapilmas: ve eksiksiz bir bigimde inga edilip Sirket’e teslim edilmesi diizenlenmistir.
Stzlesme bedelinin, sozlesmede belirtilen gider kalemleri pozetilerek hakedis bedelleri
tizerinden maliyet ve kar sistemi ile anahtar teslimi esaslarina gore maliyetlere eklenceck
%10 kar orani uyarmca belirlenecegi ve projeye kapsamindaki iglerin dngériilen
31.12.2025 tarihli teslim siiresinin gecikmesi halinde ge¢ kahman her takvim gint i¢in
1.000 TL gecikme cezasinin kesilecegi ve gecikmenin 30 glinii asmas: halinde Sirket’in bu
sozlegmeyi serbestge feshedebilecegi diizenlenmigtir, Miiteahhit, proje kapsamindaki
islerin ifa ve ikmalini teminen Sirket’e 20.000.000 TL kesin teminat senedini teslim
ctmigtir,

Bagaksehir Kayabast § Yildizli Otel Projesi

Cad.

rifedlu
a
L

P |

maliki bulundugu Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi mahallesi 987 numarali ada ve 4
numarall parsel iizerinde bulunan tagmmaz tizerine 190 adet otel odasmin gelistirilmes;
planlanmaktadir. Bu proje ézelinde Sirket’in tarafi bulundugu gayrimenkul satis s6zlesmef
ile birlikte proje tasanm {iretim ve miisavirlik, ada ici altyap1 uygulama projeleri hazirl
gibi alt yiiklenici s6zlesmeleri meveuttur.

e Sirket ile TOK] arasinda akdedilen 12.11.2021 tarihli gayrimenk Tifels
anilan projeye konu gayrimenkuliin 30.050.000 TL pesjnat- futan1 ile 60 ay vadeli
90.150.000 TL taksitlen l9i4120.200.000 TL vadeli sat
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bedeli ile Sirket’c satis1 diizenlenmistir. S6zlesmede, amlan sozlesme bedelinin %35 inin
Odenmesi halinde, bankaya yapilacak yazh basvurunun ve TOKI nin onayimnin bulunmas
kaydi ile bakiye borcu igin limit i¢i kesin igerikli ve siiresiz banka teminat mektubu
verilmesi suretiyle ipotcksiz olarak ilgili gayrimenkuliin devri dngériilmiistiir. $62 konusy
gayrimenkuliin ipoteksiz bir sekilde devredilebilmesi igin, Sirket’in TOKI'den satin aldigi
bagka taginmazlara iligkin gecikmis bir borcunun bulunmamas gerekmektedir. Izahname
tarihi itibariyla Sirket ilgili gayrimenkuliin malikidir. S6zlesme bedelinin denmemesi
nedeniyle amlan stzlesmenin feshi halinde, fesih tarihine kadar {iretici fiyat endeksi
uyarinca giincelleme yapilarak bulunacak giincel satis degerinin %5°1 degerinde bir cezai
sarin Sirket’ten tahsil edilecegi ve gayrimenkuliin satn almdigi haliyle TOKi'ye
devredilecegi diizenlenmistir,

Danismanhk ve Hizmet Sizlesmeleri

Halka Arza Aractltk ve Finansal Danigmanlik Siizlesmesi

Sirket, Fuzul Iolding ve damsmanlar sifatiyla integral Yatirim Menkul Degerler A.S. ve Halk
Yatirim Menkul Degerler A §. arasinda 04.08.2022 tarihinde akdedilen halka arza aracilik ve
finansal danigmanhk séizlesmesi, en iyi gayret yoluyla, Sirket'in paylarinin sermaye piyasasi
mevzuatt hitktimlerine uyumlu olacak sekilde halka arz islemine aracilik edilmesine iligkindir.

Halka Arza fh;km Hukuki Damsmanhk Sozlesmesi

Sirket ve Ozmen Yalgin Avukatlik Ortaklii arasinda 28.06.2022 tarihinde akdedilen
stzlesme, halka arz kapsanunda islem damigmani olarak izahname ve bagimsiz hukukeu
raporunun hazirlanmasina iligkin hukuki hizmetlerin sunulmasim konu almaktadir.

Iletisim ve Medya Iliskileri Dantsmanitk Sézlesmesi

Sirket ile Kimiz ve Kimiz Reklam Danigmanhk ve Kurumsal {letigim Hizmetleri A.S. arasinda
01.07.2022 tarihinde, danisman girket tarafindan Tirkiye &zclinde Sirket’e saglanacak
stratejik iletigim damigmanhf ve medya iliskileri damsmanhg hizmetlerine (tamanu
sozlesmede sayilmakla birlikie; Sirket'in medya iliskileri stratejilerinin gelistirilmesi, basin
biiltenlerinin ihtivaglar dogrultusunda  hazirlanmas:, iletisimde kullamilacak mesajlarin
belirlenmesi vd.) iligkin bir protokol akdedilmistir,

Genel Bagimsiz Denetim Sozlesmesi

Sirket ile Irfan Bagimsiz Denctim ve Yeminli Mali Misavirlik A.S. arasinda 30.01.2023
tarihinde akdedilen genel bagimsiz denetim sézlesmesi uyarinca, ilgili denetim sirketi
tarafindan Tirk Ticarct Kanunu ve ilgili difer mevzuat hitktimleri cercevesinde bagimsiz
denetim yapilmasi konusunda mutabik kalmmstir.

Denetim sirketi anilan stzlesme kapsaminda, Sirket’in 31.12.2022 tarihli bilango, ayni tarihte
sona eren hesap déinemine ait gelir tablosu, nakit akis tablosu ve 6zkaynaklar degisim tablosu
ile bilango ve gelir tablosu dipnotlarinin denetimini ve finansal tablolar hakkinda goriis
verilmesini; §irket’in yonetim kurulu faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin denetimini
ve raporlanmasing; riskin erken saptanmast ve yonetimi sistemi ve buna yetkili komitenin
gerekliliginin degerlendirilmesi ve raporlanmasi islerini fistlenmektedir,

Degerleme Hizmet Sizlegsmesi

GYO Tebligi'nin 34. maddesinde Sirket’in deferleme gerektiren islemleri diizenlenmistir, ?{;T_J iy
. . & + u S ® =
Sirket, sermaye piyasast mevzuatinda sayilan durumlarda, SPK diizenlemeleri ¢ergevesinde £9r =
p : o i " e
faaliyet gdsteren Kurulca listeye almmig ve SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklanna s8933F
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sermaye piyasasi mevzuatinda belirlenen siireler iginde isleme konu olan varhiklarn

iligkin dtizenlemelerinde belirtilen sartlar tasiyan bir gayrimenkul degerleme ;;irketix\}
v
haklann degerlerini ve rayi¢ kira bedellerini tespit ettirmekle yilkiimlidir. Bu kapsamda




Teblig ve SPK mevzuati kapsaminda yapilmasi gercken gayrimenkul degerleme hizmetlerini
ve gayrimenkul degerleme raporu hazirlanmasini konu almaktadir.

23. IHRACCININ FiNANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER
23.1. fihragemm Kurulun muhascbe/finansal raporlama standartlarn uyarinca

hazirlanan ve izahnamede yer almast gereken finansal tablolars ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlari:

TFRS ye giire hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde
denetime tabi tutulan ve [zahname’de yer almasi gereken 31 Aralik 2020, 31 Aralik 2021 ve
31 Arahk 2022 tarihlerinde sona eren mali dénemleri icin hazilanmig olan mali tablolar ve
bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlan Lk 2°de yar almaktadir.

23.2. izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemlerinde bafimsiz denctimi
gergeklestiren  kuruluglarin  unvanlar, bagimsiz  denetim goriisi ve denctim
kurulusunun/serumlu ortak bag denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda

bilgi:
Sirket’in 31 Aralik 2020, 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren mali dénem
tablolanm denetleyen bagimsiz denetim kurususu hakkindaki bilgiler asagida sunulmustur:

ST Bagimsiz Denetim “agimaz Deneti
Hesap Donemi Kurultisunun Thoarst Utvion Kurulusunun Sorumiun Ortak Giriis
: _Denetgisinin Ad1 Soyad
01.01.2020-
31.12.2020
01.01.2021- Irfan Bagimsiz Denetim ve Hsic i Otiiilii
31.12.2021 Yeminli Mali Miisavirlik A.S. "
01.01.2022-
31.12.2022

23.3. Son finansal table tarihinden sonra meydana gelen, ihrageinin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek Gnemli degisiklikler
(liretim, satiy, stoklar, siparisler, maliyet ve sats fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya siiz konusu hususlarm bulanmadigi hakkinda ifade:

Y oktur.

23.4, Proforma finansal bilgiler:

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

23.6. Thragginin esas sizlesmesi ile kamuya acikladigr diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay: dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo déncmleri
itibariyle kar dagitimi konusunda alms oldugu kararlara iligkin bilgi:

Sirket Esas Stzlesmesi’nin “Karin Tespiti ve Dagitimi” bashkli 31. maddesi ve “Kar Dagitifh

esaslan agagidaki sekilde belirtilmistir, Bu maddelere gére:
Karin Tespiti ve Dagitinn

Sirket’in faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket’
muhtelif amortisman gibi sirketce 6denmesi veya ayrilmasi zor
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bilangoda goriilen dénem kari, varsa geemis yil zararlannin diisilmesinden sonra, sirasiyla
asafida gosterilen gekilde tevzi olunur;

Genel Kanuni Yedek Akce
a) % 571 kanuni yedek akgeye aynlr,
Birinci Temetti

b) Kalandan, varsa y1l i¢inde yapilan bagis tutarimin ilavesi ile bulunacak meblag tizerinden,
TTK ve Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, genel kurul, kar payinin, yonetim kurulu tiyeleri
ile memur, miistahdem ve iscilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki
kigi ve/veya kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

{kinci Temettii

d) Net donem karindan, (a). (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismu, genel kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay: olarak dagitmaya veya TTK nun
321. maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdifn yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir,

Genel Kanuni Yedek Akge

¢) Pay sahipleriyle kara igtirak eden diger kimselere dagitiimas: kararlagtirilmig olan kisumdan,
ddenmiy sermayenin %35'i oraninda kar pay: disiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK nun 519. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek ak¢eye eklenir.

Yasa hiikmi ile aynlmasi gereken yedek akgeler ayrilmadikga, Esas Sozlesme’de pay
sahipleri i¢in belirlenen kar pay: nakden ve/veya hisse senedi bigiminde dagitilmadikca; bagka
yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kir aktarilmasina, yénetim kurulu tyeleri ile memur,
miistahdem ve iggilere, gesitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya
kurumlara kéir pay: dagitilmasina karar verilemez.

Kar pay:, dafitim tarihi itibariyla meveut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir,

Kar Daginm Zaman:

Yillik karmn hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, SPK’mn konuya iliskin
diizenlemeleri dikkate alinarak yénetim kurulunun teklifi tizerine genel kurul tarafindan
kararlagtirilir. Bu Esas Sézlesme hitkiimlerine uygun olarak dagitilan kirlar geri alinamayz.,

Kar Pay1 Avansi

Genel kurul, SPK diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat gergevesinde pay sahiplerine kar payr
avansl dagiilmasina karar verebilir. Kar payr avansi tutarimn hesaplanmasinda ve
dagitiminda ilgili mevzuat hitkiimlerine uyulur,

Sirket’in [zahname’de yer alan finansal tablo dénemleri iibariyla kar dagitimm konusunda almig
oldugu herhangi bir karar bulunmamaktadur.

23.7. Son 12 ayda ihragginin ve/veya grubun finansal durumu veya karhlig: iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen diinemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim iglemleri veya stz konusu hususlarin bulunmadig hakkinda ifade:

RIM
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24. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILIiSKIN BILGILER

24.1. ihrag edilecek ve/veya borsada islem girecek paylarim 1SIN (uluslararasi menkul
kiymet tanimlama numarast) veya baska benzer tammlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iligkin bilgi

Sirket tarafindan sermaye artirimu yoluyla ihrag edilerek Ilalka Arz Edilen Paylar’a iliskin

bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Halka Arz
Pay Sayisimn | Bir Oncesi | Halka arz
Nama/ | . Grup Pay Paymn Toplam Meveut Sonrasi
Grubu Hamiline Imtiyaziar | Pay Sayisi Sayisma Nominal (TL) Cikanlmag | Sermayeye
Oram Degeri Sermayceye Oram
(%) (TL.) Oram (%)
_ R TN
B Hamiline Yoktur. 45 .860.000 20,05 1,00 45.860.000 18,05 15,29
Halka Arz Eden Pay Sahibi’'ne ait olan paylardan, Halka Arz Edilen Paylar’a iligkin bilgi
asagidaki tabloda sunulmaktadir.
Halka Arz
Pay Sayisimin Bir Oncesi Halka arz
Nomsi | Grup Pay Paymn Toplam Mevcut Sonras
Grubu Hamili Imtiyazlar | Pay Sayisi Sayisina Nominal Cikarilmis | Sermayeye
amiline ! (TL) ;
Oram Degeri Sermayeye Oram
(%) (TL) Oram (%)
. (%)
B Hamiline | Yoktur. | 30.000.000 13,12 1,00 30.000.000 11,80 10,00

Esas Stzlesme’nin 14’{incii maddesi uyarmca A Grubu paylarin Yidnetim Kurulu fiyclerinin
se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulunun 5 tiyeden olugmast durumunda
3 yonetim kurulu tiyesi, 6 veya 7 iiyeden olugmast durumunda 4 yonetim kurulu {iyesi, 8 veya
9 iiyeden olugmasi durumunda 5 yénetim kurulu liyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi
adaylar arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak {izere diger adaylar ise A ve B Grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilir.

Halka Arz Edilen Paylar B Grubu olup, imtiyazi bulunmamaktadir.

Halka Arz Edilen Paylar’a iligkin TSIN kodu SPK onayimn ardindan temin edilecektir.
a) I¢ kaynaklardan yapidan sermaye artirtnunin kaynaklart hakkinda bilgi

I¢ kaynaklardan sermaye artimm yapilmayacaktr,

b) I¢ kaynaklardan artirdarak bedelsiz olarak meveut ortaklara dagiilacak paylar ile ilgili
bilgi

I¢ kaynaklardan sermaye artinmi yapilmayacaktir.
¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarm dagitim esaslart

Bedelsiz olarak verilecek pay bulunmamaktadir.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gire olusturuldugu
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24.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi

Sirket'in paylart heniiz kaydilegtirilmemis olup halka arz galismalar: sirasinda kaydilestirme
esaslari gergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.

24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrag¢ edildigi haklanda bilgi
Paylar Tiirk Liras1 (TL) cinsinden satiga sunulacaktur.

24.5. Kusitlamalar da dahil olmak {izere paylara iliskin haklar ve bu haklar kullanma
prosediirii hakkinda bilgi

Ihrag edilecek paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agagidaki haklar saglamaktadir.

Kir Payr Hakki: Pay sahipleri, Sirket Genel Kurulu tarafindan belirlenccek kar dagitim
politikalar ¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olarak dagiilan kardan pay
alma hakkina sahiptir. Halka agik anonim ortakliklar, karlarim genel kurullan tarafindan
belirlenecek kar dagitim politikalan gergevesinde ve ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olarak
dagitirlar. Kurul halka agik ortakliklarin kar dagitim politikalarnna iliskin olarak, benzer
nitelikteki ortakliklar bazinda farkl esaslar belirleyebilir.

Halka agik ortakhklarda kér payi, dagitim tarihi itibariyla meveul paylann tiimiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir,

Halka agik ortakhiklarm sermaye artimmlannda bedelsiz paylar artinim tarihindeki mevecut
paylara dagitilir.

Halka agik ortakliklar tarafindan bagis yapilabilmesi veya pay sahibi disindaki kisilere kardan
pay dafitilmasi igin esas stzlesmede hitkitm bulunmasi sarttir. Yapilacak bagismn simr halka
agik ortaklik genel kurulunca belirlenir. Kurul bags tutarina iist sinir getirmeye yetkilidir.
Ortakliklarin ilgili mali yil iginde yapmis oldugu bagislar, daginlabilir kar matrahina eklenir.
Kér payi, dagitimina karar verilen genel kurul toplantisinda karara baglanmak sartiyla esit
veya farkh tutarh taksitlerle ddenebilir.

TTK’ya gore ayrnlmas: gercken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri igin belirlenen kér payi ayrilmadikca; bagka yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktanlmasina ve intifa senedi sahiplerine, yénetim kurulu
tiyclerine, ortakhik galisanlarina ve pay sahibi disindaki kigilere kardan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi pay sahipleri igin belirlenen kér payr nakden ddenmedikee bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

¢ lhrageimin karmdan pay alma hakk: ve hakkin dogdugu kesin tarih(ler) ile fdeme
zamani: [lalka agik ortakliklarda kédr payi dagitim tarihi itibariyla meveut paylann
ttimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alimmaksizin paylar oraninda esit olarak
dagitilir, lhrag edilecek paylar kar clde edilmesi ve kar dagitimina penel kurul tarafindan
karar verilmig olmasi halinde ilk kez sona eren mali y1l karindan kér payr alma hakk: elde
ederler. =

T

e Kir pay: hakkinin zamanagimina ugradsg tarih ve kimin lehine sonug¢ dopuracagn: £ (j‘,; 2
Zaman agimina ugrayan kar payr ve kir payr avansi bedelleri hakkinda 2308 sayjli £ ? = %
girketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin Tazindye S75= 2
Intikali Hakkinda Kanun hitkiimleri uygulanir. Antlan Kanun'un zamanagimna iliskin/g 97
hiikiimleri, Anayasa Mahkemesi’nin 10.04.2019 Tarih ve 2018/136 E. ve 2019/2 : e <
sayih Karan ile iptal edilmistir. 052554

e Kir payr hakkmin kullanimmna iliskin simrlamalar ve disarida yerlesik pay sahipleri EE*D 2

U

i¢in praosediir: Hak kullammina iligkin herhangi bir sinnlama/bulunmamaktadir. Hak ©
kullamm prosediirdl, yurt disinda ve yurt iginde yerlesik pdy salfipleri i¢in aynidir.




¢ Kir payi oram veya hesaplama yontemi, 6demelerin dénemleri ve kiimiilatif
mahiyette olup olmadig: Sirket; TTK, sermaye piyasast mevzuat, vergi yasalar, ilgili
difer mevzuat hitkiimleri ile esas sdzlesmesini dikkate alarak kar dagiim kararlarim
belirlemekte ve kar dagiiim politikast uyarinca kar dagitim yapmaktadir.

Ortakitktan Ayrilma Hakkt (Sermaye Piyasast Kanunu Madde 23, 24, 11-23.3 sayth Onemli
Nitelikteki Tslemlere iliskin Ortak Esaslar ve A yrilma Hakkr Tebligi)

SPKn'nun 24. maddesi uyarinca SPKn'nun 23. maddesinde belirtilen énemli nitelikteki
islemlere iliskin genel kurul toplantisina katiip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti
tutanaga gecirten pay sahipleri, paylarim Sirket’c satarak ayrilma hakkina sahiptir. Sermaye
Piyasasi Kurulu, halka agik ortakliin niteligine gére, ayrilma hakkim, ayrilma hakkina konu
oneml  mitelikteki iglemin kamuya agiklandigi tarihte sahip olunan paylar icin
kullamlabilmesine iligkin esaslan belirlemeye yetkilidir. Ialka agik ortaklik bu paylan pay
sahibinin talebi lizerine, Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenccek esaslara gére adil bir bedel
lizerinden satin almakla yiikiimliidiir. Sermaye Piyasast Kurulu, ayrilma talebine konu
paylarin ortaklik tarafindan satin alinmasindan énece diger pay sahiplerine veya vatiruncilara
dnerilmesine iliskin usul ve esaslan diizenleyebilir. Pay sahibinin SPKn’nun 23. maddede
belirtilen 6nemli nitelikteki iglemlere iliskin genel kurul toplantisima katilmasina veya oy
kullanmasina haksiz bir bigimde izin verilmemesi, cagrinin usuliine gére yapiimamasi veya
glindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve
muhalefet gerhini tutanafia kaydettirme sarti aranmaksizin, halka agik ortaklik bu paylari
belirlenecek esaslara gore satin almakla yiikiimltidiir. Sermaye Piyasasi Kurulu ayrilma
hakkinin kullamlmasina iligkin bu hususlarda ortakliklarn niteligine gore farkli usul ve
esaslar belirleyebilir. Ayrilma hakkinin dogmadigt haller ile bu hakkin kullanimina ve paylar
borsada islem gormeyen ortakhklarda satim fiyatimn hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar
11-23.3 sayili Onemli Nitelikte Islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk: Tebligi'nde
diizenlenmektedir. Tlgili Teblig uyarnca énemli nitelikteki islemlcre iliskin genel kurul
toplantisina katihp da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplanti tutanagma isleten
pay sahipleri amlan diizenlemelerde belirtilen sartlarin varligi halinde paylarni Sirket’e
satarak ayrilma hakkina sahiptir.

Oritakliktan Cikarma ve Satma Hakki (Sermaye Piyasast Kanunu Madde 27, 11-27.3 sayilt
Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar Tebligi)

SPKn’nun 27. maddesi ile [1-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Ilaklar Tebligi*nin
ilgih hitkiimleri uyarmca pay alum teklifi sonucunda veya birlikte harcket ctmek de déhil
olmak lizere herhangi bir sekilde sahip olunan paylara iliskin oy haklarinin Sirket’in oy
haklarinin %98’ine ulasmas! veya bu durumda iken ¢k pay alinmas1 durumunda, Teblig’de
belirtilen istisnalar harig olmak {izere, hakim ortak agisindan sahip olduklar paylarin imtiyazli
olup olmadifina dikkate alinmaksizin diger pay sahiplerinin tamamim ortakliktan ¢ikarma
hakks, diger ortaklar agisindan da paylarini hakim ortaga satma hakk: dogar. Bu kisiler, Kurul
taralindan belirlenen orana veya daha fazlasima ulagmasi durumunda, paya sahip olan bu

kigiler agisindan azinhkta kalan pay sahiplerini Sirket'ten ¢ikarma hakk: dogar. Bu kisiler, E1 5 o
Kurul tarafindan belirlenen siire iginde, siire icerisinde, azinlikta kalan pay sahiplerinin gar o
paylarinin iptalini ve bunlar karsihgn ¢ikarilacak yeni paylarnin kendilerine satilmasini E: 3 ER
Sirket'ten talep edebilirlerken, azinhkta kalan pay sahipleri ise sahip olduklan paylarn:/ E_L“ U‘F'::'“*
Kurul’un diizenlemeleri ¢ergevesinde belirlenen bedel iizerinden oy haklarinim %98’ine veyd | i - Fm
daha fazlasma sahip olan ger¢ek veya tiizel kisiler ve bunlarla birlikte hareket edenjer L
tarafindan satin alinmasim talep edebilirler. o Eﬂc;f,: 5
Tasflyeden Pay Alma Hakks (TTK Madde 507) 18R
-l

Tirk Ticaret Kanunu'nun 507. maddesi uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi,
\ l':':d‘_s Huzlesmcdc SONa er irket’in mal \mrhgmm culfaniimasina iliskin bagka bir hiikiim
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bulunmadig takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay1 oraninda katilir. Esas Sézlesme nin
34. maddesi uyarinca Sirket’in sona ermesi, tasfiyesi ile buna bagh islemlerin nasil yapilacag
hakkinda TTK. Sermaye Piyasasi Mevzuat: ve diger ilgili mevzuat hiikktimleri uygulanr.

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

TTK 'nin 462. maddesi uyarinca, Esas Sézlesme veya Genel Kurul karariyla ayrnlmis ve belirli
bir amaca 6zgiillenmemis yedek akeeler ile kanuni yedek akgelerin serbestge kullamlabilen
kistmlari ve mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye cklenmesine izin verdigi fonlar
sermaycye ddntigtiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artinilabilir.

SPKn’nin 19. maddesi ve Pay Tebligi uyarmea, wirket’in sermaye artinmlarinda, bedelsiz
paylar artirim tarihindeki meveut paylara dagitilir. Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylar,
meveut paylarmnin sermayeye oranmna gére, alma hakkini haizdir.

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

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 461. maddesi uyarinca her pay sahibi mevcut paylarinm sermayeye
oranina gore, yeni gikanlan paylan alma hakkim haizdir. Ancak csas stzlesmenin 1lgili
hiiktimleri ¢ercevesinde Sirket Yénetim Kurulu TTK ve SPKn ve sermaye piyasasi mevzuatl
hitktimlerine uygun olarak, gerekli gordiigii zamanlarda, kayitl scrmaye tavanina kadar yeni
pay ihrag ederek ¢ikanlmis sermayenin arttinlmasi ile imtiyazli pay gikarilmasi, imtiyazh pay
sahiplerinin - haklanmin  kisitlanmasi  ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinm
sinirlandinimast ve nominal degerinin tizerinde veya altinda pay ¢ikarilmas: konusunda karar
almaya yetkilidir. Yeni pay almaya iliskin haklarm kullamm iglemlen MKK taralindan
gergeklegtirilecektir. SPKn’nun 18. maddesi uyarinca, kayith sermaye sisteminde ¢rkarilan
paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedikee veya satilamayan paylar iptal edilmedikce
yeni pay ¢ikarilamaz. Yeni pay alma haklarmi kisitlama yetkisi pay sahipleri arasinda
esitsizlife yol agacak sekilde kullanilamaz,

Lsas S6zlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baglikh 8. maddesi uyarinca yometim kurulu, SPKn
hiikiimlerine ve SPK diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavamna kadar yeni
paylar ihra¢ ederck ¢ikarilmis sermaycyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkinin simirlandiriimast ile Sermaye Piyasast Mevzuati hitkiimleri dahilinde imtiyazli veya
nominal degerinin tzerinde veya altinda pay cikarilmasi konusunda karar almaya yetkilidir.
Yeni pay alma hakkim kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlife yol acacak sekilde
kullamilamaz. Cikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri ddenmedik¢e veya satilamayan
paylar iptal edilmedikge yeni paylar cikarilmaz.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakkr (SPKn md. 29, 30, 1I-30.1 saytlr Vekitleten Oy
Kullanilmast ve Cagrt Yoluyla Vekdlet T oplanmast Tebligi, TTK md. 414, 415, 419, 425,
1527)

SPKn’nun 29. ve 30. maddeleri, 11-30.1 sayih Vekaleten Oy Kullamlmas: ve Cagn Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi Tiirk Ticaret Kanunu'nun 414., 415., 419., 425. ve 1527,
Maddeleri uyarinca, genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarimi
herhangi bir kurulug nezdinde depo etmesi sattina baglanamaz. Paylar: kayden izlenen ha]l;;{
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agtk ortakhklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK dan saglanag =
pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde adu yer alan p
sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik gostererck genel kur
katihrlar,
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Genel Kurul, toplantiya Fsas Sozlesme'de gosterilen sekilde, Sirket’in internet sil?'
KAP'ta, EGKS sisteminde ve Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayimnlanan ilanla ¢agr
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Genel Kurul'a katilacak pay sahipleri fiziki ortamda veya elektronik ortamda bizzat kendileri
katilabildikleri gibi temsilcileri vasitasiyla da katilabilmektedirler.

Genel Kurul’a elektronik ortamda katilun, pay sahiplerinin veya temsilcilerinin giivenli
elektronik imzalan ile miimkiindir.

Bu nedenle Llcktronik Genel Kurul Sistemi’nde (EGKS) islem yapacak pay sahiplerinin
dncelikle Merkezi Kayit Kurulugu A.$. (MKK) e-MKK Bilgi Portali’na kaydolarak iletisim
bilgilerini kaydetmeleri ve aynca giivenli elektronik imzaya da sahip olmalan gerekmektedir.
E-MKK Bilgi Portali’na kaydolmayan ve giivenli clektronik imzalar bulunmayan pay
sahipleri veya temsilcilerinin elektronik ortamda Genel Kurul’a katilmalar: miimkiin degildir.

Ayrica, toplantya elektronik ortamda katilmak isteyen pay sahiplerinin veya temsilcilerinin
28.08.2012 tarih ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Anonim Sirketlerde
Elektronik Ortamda Yamilacak Genel Kurullara Iliskin Yonetmelik™ ve 29.08.2012 tarih ve
28396 sayilh Resmi Gazetede yaymmlanan “Anonim Sirketlerin Genel Kurullannda

Uygulanacak Elektronik Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig” hitkiimlerine uygun olarak
yuktimliliklerini yerine petirmeleri gerekmektedir.

Lisas Sozlesme’nin “Ilanlar” baglikli 28. maddesi uyarinca genel kurul toplant: ilant, mevzuat
ile dngdiriilen usullerin yam sira, miimkiin olan en fazla pay sahibine ulasmayi saflayacak,
elektronik haberlesme dahil, her tiirlii iletisim vasitas: ile genel kurul toplant tarihinden asgari
tic hafta 6nce yapilir.

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

Ttirk Ticaret Kanunu’nun 434. maddesi uyarinca her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da
en az bir oy hakkint haizdir. $irket Esas Sozleymesi'nin “Genel Kurul Toplantilar” baslikls
22. maddesi uyarinca genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin 1 oy hakk: vardur.

Tirk Ticaret Kanunu’'nun 432. maddesi uyarinca bir pay, birden ¢ok kiginin ortak
miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birini veya ii¢iincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan
haklarini kullanmasi igin temsilci olarak atayabilirler. Bir payin {izerinde intifa hakk:
bulunmasi hélinde, aksi kararlagtirilmarmsgsa, oy hakki, intifa hakk: sahibi tarafindan
kullamlir. Ancak, intifa hakk: sahibi, pay sahibinin menfaatlerini hakkaniyete uygun bir
sekilde goz oniinde tutarak hareket etmemis olmasi halinde pay sahibine kars: sorumludur,

Tiirk Ticaret Kanunu'nun 433, maddesi uyannca oy hakkinin kullamlmasma iligkin
suurlamalan dolanmak veya herhangi bir gekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya
pay senctlerinin devri ya da pay senctlerinin baskasina verilmesi gegersizdir.

Tark Ticarct Kanunu'nun 435. maddesi uyarinca oy hakki, paymn, kanunen veya esas
stizlesmeyle belirlenmis bulunan en az miktarinin ddenmesiyle dogar.

TTK madde 436 uyarinca;

1) Pay sahibi kendisi. esi, alt ve fistsoyu veya bunlarin ortag olduklan sahus sirketleri ya
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2)  Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yénetimde girevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetuf( z E
¢

kurulu Giyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogar oy
haklarim kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarnca;

b
1) Halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy k a ékln, pay sahibinin 5% =
paylarim herhangi bir kurulug nezdinde depo etmesi sérif
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2) Paylan kayden izlenen halka agik ortaklhiklarin genel kurul toplantilarina, yénetim
kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olugturulan
hazir bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan
hak sahipleri kimlik gistererck genel kurula katilirlar. Sz konusu listenin genel kurul
toplanti tarihinden azami ka¢ glin Onceki pay sahiplerinden olusacafim ve/veya
gereginde pay sahipleri ile temsilcilerinin toplantiya katilacaklarim bu maddenin besinci
fikrasinda belirtilen clektronik ortam fizerinden MKK'ya bildirmelerine iligkin esaslari
belirlemeye Kurul yetkilidir.

3) Paylan kayden izlenmeyen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina katilma
hakkr olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayili Kanun hiikiimleri uygulamr.

4) Ilalka agtk ortakhklarin genel kurullarinda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu
haklarim vekil tayin ettikleri kigiler aracilifiyla da kullanabilirler. Ancak, paylan
kayden izlenmeyen halka a¢ik ortakliklarda hamiline yazili paylarin zilyetliginin devri
veya bunlara mutasarnf olundugunu gésteren belgelerin temliki yoluyla da, genel
hitkiimler ¢er¢evesinde oy kullandirilabilir. Saklama hizmeti sunanlarn, saklama
hizmeti sunduklan paylara iligkin oy haklarimi vekil sifatiyla kullanmalar halinde de bu
fikra hiikmii uygulamr. Cagri yoluyla vekilet toplanmasina ve vekaleten oy kullanmaya
iligkin usul ve esaslar Kurulea belirlenir. 6102 sayili Kanunun 428’inci maddesi bu
Kanun kapsaminda uygulanmaz.

3) Paylan kayden izlenen anonim ortakhik genel kurullarma elektronik ortamda katilim,
MKK tarafindan saglanan clektronik ortam {izerinden gergeklestirilir.

Bilgi Alma ve {rtceletrze Hakla (SPKn md. 14, 11-14.1 sayth Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iiskin Esaslar Tebligi, TTK md. 437)

SPKn'nun 14. maddesi ve 11-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya ligkin
Lisaslar Tebligi ile Tiirk Ticaret Kanunu’nun 437, maddesi uyarinca finansal tablolar, yénetim
kurulunun yilhk faaliyet raporu, denetleme raporlari ve yénetim kurulunun kir dagitim
onensi, genel kurulun toplantismdan en az {i¢ hafta énce, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay
sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar bir yil siire ile
merkezde ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Iler pay sahibi, gideri
Sirket’e ait olmak tizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel
kurulda, yonetim kurulundan, Sirketin igleri; denetgilerden denctimin yapilma sekli ve
sonuglart hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagl sirketlerini de kapsar.
Verilecek bilgiler, hesap verme ve diirtistlik ilkeleri bakimindan dzenli ve gercefie uygun
olmahdir,

Iptal Davast Acma Hakki (TTK md, 445-451, SPKn md. 18/6, 20/2)

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 445-451 maddeleri, SPKn'nun 18. maddesinin altinc: fikras: ve 20. =
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, yénetim kurulunun kayith sermaye sistemine iliskin
esaslar ¢ergevesinde aldi kararlar aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iliskin hitkktimler %3
gergevesinde ydnetim kurulu tiyeleri veya haklan ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan =
itibaren otuz giin iginde ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi
acabilirler,

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi 6
yoncum km ulu uyelen ve hazulad1klar1 mpurlmla 51111111 olarak b'l[:,ullSIZ dulc:tlml

muhascbe ilke ve kurallaum uygun olar rlk duzcnlenmcmls olmasi nedeniyle dagml
avansimn dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortaklhiga, pab/ﬁhiplen e, ortaklik
alacakhlarma ve ayrica dogrudan dogruya olmak {izere kiir gayr gvansimin kararlastuildig
veya Gdendigi hesap dénemi igjnde pay iktisap etmis |




IMukuki sorumluluk doguran héllerin varligi halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu iiycleri
tarafindan kararm ilanindan itibaren otuz giin i¢inde Sirket merkezinin bulundufu yer
mahkemesinde iptal davas: agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefctini
tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin; cafrinin usuliine gore yapilmadigi, giindemin geredi gibi ilan edilmedigini,
genel kurula katilma yelkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katihp oy
kullandiklarini, genel kurula katilmasima ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukarida sayilan aykariliklarin genel kurul kararimin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya esas sézlesme hitkiimlerine ve dzellikle diriistlitk kuralina aykin
olan genel kurul kararlan aleyhine karar tarihinden itibaren {i¢ ay i¢inde iptal davasi
acabilirler.

Azinltk Haklar: (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559 SPKn madde 27)

Tirk Trcaret Kanunu'nun 411.,412., 439., 531. ve 559. maddeleri uyarinca, sermayenin en az
yirmide birini olugturan pay sahipleri, Yénetim Kurulu'ndan, yazili olarak gerektirici
sebepleri ve glindemi belirterek, Genel Kurul'u toplantiya cagirmasini veya Genel Kurul zaten
toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konulan giindeme koymasini isteyebilirler. Pay
sahiplerinin ¢agri veya glindeme madde konulmasina iligkin istemleri Yonetim Kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi iy giinii iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde,
aym pay sahiplerinin bagvurusu {izerine, Gene! Kurul'un toplantiya gagrilmasina sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel Kurul’un 6zel denetim istemini reddetmesi hilinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarnm itibari degeri toplami en az 1.000.000 TL (bir milyon
Tirk Lirasi) olan pay sahipleri {i¢ ay i¢inde Sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denetgi atamasim isteyebilir.

Hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri,
$irket'in merkezinin bulundufu Asliye Ticaret Mahkemelerinden Sirket’in feshine karar
verilmesini isteyebilirler. Kurucularm, yénetim kurulu tyelerinin, denetcilerin, Sirket’in
kurulugundan ve sermaye artinmindan dofan sorumluluklar, Sirket’in tescili tarihinden
itibaren dort y1l gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldinlamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra
da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla gecerlilik kazamr. Bununla beraber, csas
sermayenin yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars: iseler,
sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

Ozel Denetim Isteme Hakky (TTK md. 207, 438, 439)

Tirk Ticaret Kanunu'nun 438, maddesi uyarica, her pay sahibi, pay sahipligi haklarmm
kullamlabilmesi igin gerekli oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakk: daha énce
kullamlmigsa, belirli olaylarin zel bir denetimle agikhiga kavugturulmasini, giindemde yer
almasa bile Genel Kurul’dan isteyebilir. Genel Kurul istemi onaylarsa, Sirket veya her bir pay
sahibi otuz giin iginde, $irket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir
dzel denetgi atanmasini isteyebilir.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk: (TTK madde 407, 409, 417)

TTK'min 407'nci maddesi uyarinca; pay sahipleri sirket iglerine iliskin haklanm Ge
Kurul’da kullanirlar. TTK'min 409’uncu maddesi uyarinca; Gengl Kurullar olaga
olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her [aaliyet dénemi sonundan/itibaren 3 (lig) ay g
yapilir. Bu toplantilarda, organlarin segimine, finansal tablolara,
raporuna, karmn kullamm sckline, dagitilacak kar ve kag
belirlenmesine, Yonetim Kurulu iiyelerinin ibralar ile j
‘gerekli goriilen diggr onuk
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Esas Sozlegme™nin “loplanti Yeri ve Genel Kurula Cagri” baghkh 24. maddesi uyarinca
Genel Kurul Sirket merkezinde ya da yénetim kurulu tarafindan tayin edilecck ayni il sinirlar
i¢inde bagka bir yerde yapilir.

TTK'nin 417'nei maddesi uyarmca; Yonetim Kurulu, SPKn'nin 10/A maddesi uyarinca
Genel Kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi, MKK dan
saglayacag “Pay Sahipleri Cizelgesi™ne gore diizenler,

Yinetim Kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak Genel Kurul’a katilabilecekler
listesini diizenlerken, senede baglanmarms bulunan veya nama yazili olan paylar il ilmithaber
sahipleri igin pay defieri kayitlarim, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da pirig
kart1 alanlan dikkate alir.

Bu maddenin birinei ve ikinci fikralarina gére diizenlenceek Genel Kurul’a katilabilecekler
listesi, Yonetim Kurulu bagkan tarafindan imzalanir ve toplantidan énce Genel Kurul'un
yapilacagi yerde bulundurulur. Listede ézellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlart veya
unvanlari, adresleri, sahip olduklar pay miktari, paylann itibari degerleri, gruplar, sirketin
esas sermayesi ile ddenmis olan tutar veya ¢ikanlmis sermaye toplantiya aslen ve temsil
yoluyla katilacaklarin imza yerleri gésterilir.

Genel Kurula katilanlarin imzaladig liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adini alir.

SPKn’nin 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iliskin pay sahipleri ¢izelgesinin
Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasimin usul ve esaslari, gereginde Genel Kurul
toplantisiin yapilacag giin ile sinirh olmak tizere paylarm devrinin yasaklanmast ve ilgili
diger konular SPK tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

24.6. Paylarin ihracina iligkin yetkili organ kararlar:
Yonetim Kurulu'nun 21.03.2023 tarih ve 2023/010 sayil yonetim kurulu karan ile;

1. Sirket’in 254.140.000 TL olan ¢ikanlmis sermayesinin, 1.250.000.000 TL’lik kayith
sermaye tavani dahilinde 45.860.000 TL artirilarak 300.000.000 TL ve ¢ikarilmasma ve
sermaye artiruni kapsaminda ihrag edilen toplamda 45.860.000 TL nominal degerli olmak
lizere beheri 1 TI. nominal degerli 45.860.000 adet B Grubu hamiline yazili payin
¢ikarlmasina,

2. Sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilen toplamda 45.860.000 TL nominal degerli olmak
lizere beheri 1 TL nominal degerli 45.860.000 adet B Grubu hamiline yazili paya iliskin
olarak Sirket pay sahiplerinin tamamimn yeni pay alma haklanmn halka arz kapsaminda
talepte bulunacak yatirimctlar lehine tamamen kisitlanmasina,

3. Sirket’in meveut ortaklardan Fuzul Holding Anonim Sirketi’nin sahip oldugu toplamda
30.000.000 TL nominal degerli olmak iizere beheri 1 TI nominal degerli 30.000.000 adet
B Grubu hamiline yazili payin halka arz edilmesine iliskin taleplerin kabuliine ve bu
kapsamda gerekli her tiirldl iglemin gerecklestirilmesine,

4. Sermaye artimmu kapsaminda ihrag¢ edilen toplamda 45.860.000 TL nominal degerli ¥
45.860.000 adet B Grubu pay ve meveut ortaklardan Fuzul Holding Anonim Sirketi’ne ait =
30.000.000 TL nominal degerli 30.000.000 adet B Grubu pay olmak iizere toplam E
75.860.000 TL nominal degerli 75.860.000 adet B Grubu hamiline yazili paymn, halka ar :
aracihk eden araci kurum Integral Yatinm Menkul Degerler Anonim  Sirketi’fiin
hazirlayacag: fiyat tespit raporu ile belirlenecek halka arz fiyatindan primli olfrak
Sermaye Piyasast Kurulu'nun (“SPK™) 11-5.2 sayili Scrmaye Piyasels.ll/@éar;larmm
Tebligi ve VII-128.1 sayih Pay Tebligi hiikiimleri basta olmak (Zere ilgili m
kapsaminda “Sabit Fiyatla Talep Toplama” yontemi ile Tzahh }1&’ de belirlenccek gé
¢ercevesinde halka arz.edilmesine ve halka arz edilgm p:




islem gbrmesi igin 6362 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda
gerekli i ve islemlerin gerceklestirilmesine,

5. Artinlan sermayenin halka arz gelirlerinden karsilanmasmma ve ¢ikarilan paylarmin
tamanumn halka arz kapsaminda satilmamasi durumunda, halka arz kapsaminda
satilamayan paylarin halka arz sonrasinda alinacak bir yénetim kurulu karar ile iptal
edilmesine,

6. Halka Arz Edilen Paylar igin Integral Yatinm Menkul Degerler Anonim Sirketi ile Halk
Yatinm  Menkul Degerler Anonim  Sirketi'nin  lider aract  kurum  olarak
yetkilendirilmesine, Integral Yatirim Menkul Degerler Anonim Sirketi ile Halk Yatinm
Menkul Degerler Anonim Sirketi ve stzlegsmede adi gegebilecek difer konsorsiyum
tyeleri, Sirketimiz ve Sirketimizin meveul pay sahibi Fuzul Holding Anonim Sirketi
arasinda “Aracilik ve Konsorsiyum Sézlesmesi” imzalanmasia ve aracilik yénteminin
“En lyi Gayret Aracihin™ olarak belirlenmesine,

karar verilmistir,

Halka Arz Eden Pay Sahibi, 21.03.2023 tarih ve 2023/005 sayili yénetim kurulu karari ile
I'uzul Holding'in $irket sermayesinde sahip oldugu toplam 30.000.000 TL nominal degerli
toplam 30.000.000 adet B Grubu hamiline yazili payin ortak satisi yontemiyle halka arz
edilmesi ve bu kapsamda gerekli her tiirlii islemin gergeklestirilmesine karar verilmistir.

24.7. Halka arz cdilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliini kisitlayier veya
pay sahibinin haklarmi kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadiga
iliskin bilgi

Yoktur.

24.8. Thrac edilecek paylara iliskin zorunlu pay alim teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarina iliskin kurallar hakkinda bilgi

[alka agik ortakliklarda ydnetim kontroliinti saglayan paylarin veya oy haklarinn iktisap
cdilmesi halinde stz konusu paylarin veya oy haklarimin iktisabinin kamuya agiklandigs
tarihte pay sahibi olan ortaklarin diger ortaklarin paylarim satin almak (izere teklif yapilmas:
zorunlu olup, halka agtk anonim ortakliklann pay sahiplerine yapilacak pay ahm teklifine
iligkin esaslar Kurul’un pay alim teklifine iligkin diizenlemelerinde yer almaktadir,

Pay alum teklifi sonucunda veya birlikte harcket etmek de dahil olmak tizere baska bir sekilde
sahip olunan paylann halka agik ortakligin oy haklarinin Kurul’ca belirlencn orana veya daha
fazlasina ulagmasi durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakkr dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire
iginde, azinlikta kalan ortaklarin paylannin iptalini ve bunlar karsih@ ¢ikarilacak yeni
paylarin kendilerine satlmasim ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’'nun 24 iincii
maddesi ¢ergevesinde belirlenir.

Yukanda yer alan sartlar gergevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkimn dogdugu durumlarda,
azinhikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakk: dogar. Bu pay sahipleri Kurul'ca . & /
belirlenen siire i¢inde, paylanmn adil bir bedel karsihfinda satin ahnmasini oy haklarmn &<

Kurul’ca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve

paylarini halka agik ortakha satarak ayrilma hakkina sahiptir.
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yetkilidir. Ilalka agik ortaklik bu paylar pay sahibinin talebi iizerine, 6z konusu énemli
nitelikteki islemin kamuya agiklandif tarihten énceki otuz giin iginde borsada olusan agurlikh
ortalama fiyatlarm ortalamasmdan satin almakla yikiimlidir, Halka agik anonim
ortakliklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iliskin esaslar Kurul’un &nemli nitelikteki
iglemler ve ayrilma hakkina iligkin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23'tncii maddesinde belirtilen énemli nitelikteki islemlere iligkin
genel kurul toplantisina katilmasima veya oy kullanmasma haksiz bir bicimde izin
verilmemesi, cagriun usuliine gére yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi
hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme
sarti aranmaksizin bir énceki paragraftaki hitkiim uygulanir.

24.9. Cari yil ve bir 6nceki yilda ihrageimin paylar: iizerinde iigiincii kisiler tarafindan
gereeklestirilen ele gegirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclan
hakkinda bilgi:

Y oktur.
25, HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kogullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka arza katilmak igin yapilmas: gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arzin gergeklestirilmesi igin SPK'nin onayi haricinde, halka arz edilen paylarin borsada
islem gorebilmesi igin ilgili hitktimler gergevesinde BIAS tarafindan kotasyon bagvurusunun
olumlu kargilanmasi gerekmektedir. Tlalka arzda SPK ve BIAS disinda baska bir kurumun
onayma gerek bulunmamaktadir,

BIAS 1n paylarin halka arz sonrast borsada islem goriip géremeyecegine iliskin gériisiine bu
Izahname’nin 1 numaral béliimiinde yer verilmistir.

25.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Halka arz edilmesi planlanan beher payin nominal degeri 1 TL olup, Sirket'in ¢ikarilmis
scrmayenin  254.140.000 TL’den 300.000.000 TL.'ye artinmu surctiyle ihrac edilecek
45.860.000 TL nominal degerli B Grubu paylar ile Sirket’in meveut ortaklarindan Fuzul
Holding’in sahip oldugu 30.000.000 TL nominal degerli B Grubu paylar olmak iizere toplam
75.860.000 TL nominal degerli B Grubu paym halka arz cdilmesi planlanmaktadir. Halka arz
edilmesi planlanan paylarm Sirket'in halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayesine oramnin
%25,29 olmasi planlanmaktadir.

Sirket kayitli sermaye sistemine tabi olup, sermaye artiimu ile olusturulan paylardan halka
arz sonucu satilamayan paylar yénetim kurulu tarafindan iptal edileceginden, nihai olarak
Halka Arz Edilen Paylar’in tutar1 ve orami degisebilecektir. Nihai tutar ve oran yénetim kuruly
karari ile belirlenccektir.

25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi
25.1.3.1, Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:
Halka Arz Edilen Paylar i¢in 2 (iki) ig giinii boyunca talep toplamasi planlanmaktadur.

Bu siirenin baglangi¢ ve bilis tarihleri ilan edilecek tasarruf sa 11'/plerine sattg duyurusung
belirtilecektir. Ialka arzin 2023 yilinin ilk yansinda tamgmlagfias: planlanmaktadir.
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25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satiy yontemi ve basvuru sekli:
Satis Yontemi:

Halka arzda satig, Halk Yatinm ve integral Yatinm liderliginde olugturulacak konsorsiyum
taralindan “Sabit Fiyat ile Talep Toplama™ ve “En Iyi Gayret Aracilig’” vontemi ile
gerceklestirilecektir,

Talep toplama stiresi 2 (iki) is giinil olacaktr. Satisa sunulan paylara talep toplama siiresi
ierisinde yeterli talep gelmesi durumunda dahi bu siirenin sonuna kadar talep toplamaya
devam edilir. Satis1 planlanan paylara iliskin talep toplanmus olmasi, bu taleplerin mutlaka
karsilanacagi anlamina gelmez.

Basvuru Sekli:

Sirket paylarimin halka arzinda talepte bulunacak yatimmei gruplar “Yurt I¢i Bireysel
Yatuimerlar™ ve “Yurt Igi Kurumsal Yatinmeilar™dir.

Sirket paylarmm  halka arzinda talepte bulunacak yatmmeilar asagidaki - sekilde
gruplandirilmigtr:

o Yurt i¢i Bireysel Yatrimailar:

Yurt diginda is¢i, serbest meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tiirkiye'de ikametgah sahibi
gergek ve tiizel kisiler ile yerlesmek niyeti ile 1 (bir) takvim yili igerisinde Tiirkiye'de devamls
olarak 6 aydan fazla oturanlar1 ve Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti vatandaslarini da kapsamak
lizere, asagida tammlanan Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar disinda kalan tiim gergek ve tiizel
kigilerdir.

o Yurt Tc;i Kurumsal Yatirnmeular: Merkezi Tiirkiye'de bulunan;

- Araci kurumlar, bankalar, portfoy yonetim sirketleri, kolektif yatrim kuruluslari,
emeklilik yatirim fonlan, sigorta sirketleri, ipotek finansmami kuruluglan ve varlik
yonetim sirketleri;

- Emekli ve yardim sandiklari, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayih Sosyal Sigortalar
Kanunu'nun gegici 20"nci maddesi uyarinca kurulmus olan sandiklar,

- Kamu kurum ve kuruluslari, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas,

- Nitelikleri itibartyla bu kurumlara benzer oldugu SPK tarafindan kabul edilebilecek
diger kuruluslardur.

Bu halka arzda “Yurt I¢i Bireysel Yatirimer™ olarak pay satin almak isteyenlerin halka arz
talep toplama siiresi icinde ve isbu Izahname'nin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen bagvuru
yerlerinde belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez, sube ve acentelerine bagvuru yaparak
talep formu doldurmalar: gerekmektedir.

Yurt l¢i Kurumsal Yatrmeilar tahsisat grubuna dahil olacak yatmmeilar taleplerini sadece
Halk Yatirum’a miiracaat ederck talep formunu doldurmak suretiyle iletebilirler. Yatinmerlar
talep formunda talep ettikleri pay adedini belirteceklerdir. Yatimmeilarnin miktarsal talepleri -
dikkate alinacak, tutarsal talepleri kabul edilmeyecektir.

Talepte bulunacak yatimmeilar, asagida belirtilen belgeleri, talep formlaring ekleyecekle

-Gergek Kisi Yatinmeilar: Kimlik (niifus clizdam veya siiriicti be
fotokopisi

ZUL HOLDI i
Basargzh:

- Tiizel Kisi Yatirimailar: Imza sirkiilerinin noter tasdy
levhas1 ve ticaret sicil kayit, belgesi fotokopisi ‘
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Internet, telefon bankaciligi veya ATM'ler vasitast ile talepte bulunacak yatirnmeilarin Internet
subesi, telefon bankaciligr subesi veya ATM'de islem yapmaya yetkili olma sarti aranacakur,

Talep sahiplerinin edinmeye hak kazandiklari sermaye piyasasi araclarinin kendileri adina
agilmg hesaplara aktarilmasi zorunludur. Bu konudaki sorumluluk talebi toplayan kuruma
aittir.

“Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar” talep formunu doldurarak talep cttikleri pay miktarim
belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarinin 1 (bir) adet ve katlari scklinde olmas: sarttir.
“Yurt Igi Bireysel Yatiimerlar™ igin talep edilebilecek azami pay miktan, halka arz edilen
toplam pay miktar ile sinurhidir. Yurt I¢i Bireysel Yatimeilar istedikleri takdirde talep
formunda almak istedikleri miktara iligkin alt sir belirleyebilirler, En diisiik talep miktar 1
(bir) lot olacaktir. Yatmmeilarin miktarsal talepleri dikkate almacak, tutarsal talepler kabul
edilmeyecektir. Yurt Igi Bireysel Yatmimeilar olarak basvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal
degerdeki bir paym 25.3.1%inci maddede belirtilen fiyatin talep cdilen pay adedi ile garpim
sonucu bulunan pay bedelini araci kurumlarm belirtecckleri hesaplara nakden veya hesaben
yatirabilecekleri gibi teminat yéntemiyle de bagvuruda bulunabiliv, “Yurt lci Bireysel
Yatinmeilar”in bagvurulaninda Sermaye Piyasast Araglarinin Satis Tebligi’nin ckinde yer alan
talep formuna gére gereken asgari bilgileri igermeyen ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti
vatandaslari ile Tiirkiye'de yerlesik yabanci uyruklular disinda kalan bireysel yatinmeilarn
T.C. kimlik numarasini icermeyen bagvurular da iptal edilerck dagitima dahil edilmeyecektir.
Eksiklifi nedeniyle iptal edilen kayitlar talep listelerinden gikarildiktan ve talepler her bir
tahsis grubu bazinda ayrildiktan sonra, nihai talep adedi belirlenecektir. izahnamenin bashkh
25.2.3.I'maddesi kapsaminda miikerrer taleplerin dagitima dahil edilmeme durumu sakhidur.

“Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar™in talep formunu doldurarak, talep ettikleri pay miktarim
belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarimin 1 (bir) adet ve katlan seklinde olmast sarttir.,
“Yurt I¢i Kurumsal Yatmmeilar” icin talep edilebilecck azami pay miktari, halka arz edilen
toplam pay miktan ile sirhdir. Yatmmeilar istedikleri takdirde talep formunda almak
istedikleri miktara iligkin alt sinir belirleyebilirler. En dilsiik talep miktart 1 (bir) lot olacaktr.
Kurumsal yatinmerlar 6denmeme riskinin Halk Yatinm tarafindan tistlenilmesi kaydiyla, pay
bedellerini talep toplama siiresinin bitimini takiben ddeyebilirler.

Araci kuruluglar tarafindan gerekli giivenlik onlemlerinin saglanmis olmasi koguluyla,
yatinmailar talep formunu elektronik ortamda da doldurularak onaylayabilir.

Sirket halka arzindan pay satin almak isteyen Yurt Igi Bireysel Yatinmeilar, halka arz siiresi
iginde bagvuru yerlerinde belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez, sube ve acentelerine
miiracaat ederek talep formunu doldurmalan gerckmektedir. Yatiimeilar, talep formunda,
talep ettikleri pay adedini belirteceklerdir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar sadece Halk Yatirm’a basvuruda bulunabileceklerdir.

Her bir tahsisat grubuna dagitim, agsagnda belirtilen sekilde kendi iginde ayri ayri yapilacaktir.

Yurt i¢i Bireysel Yatinmeilara Dagitim:

Oransal Dagitim Yontemine gére yapilacaktir. ilk asamada (yetmesi kaydiyla), talept
bulunan tiim Yurt I¢i Bireysel Yatrmeilara (bir defadan fazla talepte bulunan yatirimeilars
yatinmer bagina olmak tizere) 1°er (birer) adet pay verilecek, daha sonra kalan tahsfhat
miktarmin, kalan talep miktarima béliinmesiyle “arzin talebi karsilama oram™ buluna?- tr. §
Bulunan arzin talebi kargilama orani her bir yatirimerya iliskin birer pay dagitildiktar songaf 5
kalan talep adedi ile ¢arpilacak ve paylar dagitilacaktir. 1’cr (birer) adet pay clagml' lanf=/j
sonra, yatmmcilarin dahil edildikleri tahsisat grubu iginde kabul edilmis tiim taleple
oransal dafitim ydntemi kullanmilacagindan yukarida belirtjlenjn haricinde bir miike

kontrol-islemi yapilmayac
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Dagitim hesaplarinda kiistirat ortaya ¢tkmasi durumunda, dagiilamayan paylar, pay talebi
tamamen kargilanamayan yatinimeilar arasinda Konsorsiyum Liderleri ve Sirket ile Halka Arz
Eden Pay Sahibi’nin uygun gordiigii sekilde dagitilacaktir,

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimalar: Her bir Yurt lei Kurumsal Yatirimeiya verilecek pay
miktarma Konsorsiyum Liderleri'nin énerisi dikkate almarak Sirket ve Halka Arz Eden Pay
Sahibi tarafindan karar verilecektir. Yurt I¢i Kurumsal Yatiimeilar pay bedellerini nakden
veya hesaben ddeyeccklerdir. Yurt lgi Kurumsal Yatirimeilar ddenmeme riskinin arac
kuruluglarca tistlenilmesi kaydiyla, pay bedellerini talep toplama siiresinin bitimini takiben
ddeyebilirler.

Tiim yaurnimer gruplarina dagiim yapilicken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt sinir
koyan yatimmeilar agisindan gozden gecirilecek, ortaya ¢ikan miktarin bu alt siirin altinda
kalmas1 halinde yatirnme: istegine uygun olarak listeden ¢ikarilacak ve bu alt miktarlar tekrar
dagitima tabi tutulacaktir.

Yatirimer gruplarina belirtilen yéntemlere gore dagitim yapilirken, hesaplamalarda kiisurat
ortaya ¢ikmasindan dolayr dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan
yatnmeilar arasinda Konsorsiyum Liderleri veya Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun
gordiigli sckilde dagitilacaktir.

Kargtlanamayan taleplerden dolayi olusan iade bedeli, dagitim listesinin Sirket tarafindan
onaylanarak kesinlegsmesini izleyen is giinij 1§:cusmdu sati;n gergeklestiren Konsorsiyum
Uyeleri tarafindan bagvuru yerlerinde yatimmetlara iade edilecekitir.

Konsorsiyum Liderleri, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en ge¢ 1 (bir) is giinii
igerisinde dafitim listelerini, her bir tahsisat grubu igin ayri ayn kesinlestirerek Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi'ne verecektir. Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi, dagitim
listelerini en ge¢ kendisine teslim edilen giin igerisinde onaylayacak ve onayi Konsorsiyum
Liderleri’ne bildirecektir.

b) Pay bedellerinin denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Her bir tahsisat grubunun pay bedellerini 6deme yeri ve yekline iliskin detayh bilgi asagida
verilmistir.

Yurt I¢i Bireysel Yatinmeilar

Yurt Igi Bircysel Yatiimer olarak halka arzdan pay almak isteyenlerin is [zahname’nin
25.1.3.2 (c) maddesinde belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez ve subelerine talepte
bulunmak igin bagvurarak talep formu doldurmalan gerekmektedir.

Yurt I¢i Bircysel Yatmme: olarak bagvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal degerdeki paymn
25.3.1°de belirtilen satig fiyatimin talep edilen pay adedi ile carpimi sonucu bulunan pay
bedelini asagidaki ddeme segeneklerinden bir veya birden fazlasim segerek talepte
bulanabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yaurumc: olarak basvuranlar talep ettikleri pay bedelini nakden
yatirabilecckleri gibi, yatiim hesaplarinda meveut olan ve asagidaki tabloda belirtilen dah’au, N
onee farkli bir igleme teminat olarak gosterilmemis ve {izerinde herhangi bir bloke olmayang & .
varhiklarin bir veya birkagim teminat gostermek suretiyle de pay talep edebileceklerdir. WE =
Odeme segenekleri “nakden ddeme” ve/veya “blokaj yéntemiyle talepte bulunma” sck R
olabilir. Yurt I¢i Bireysel Yatuimeilar igin "Talep Bedeli”, talep ettikleri pay adetleri il
fiyatmmn ¢arpimi sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.

Nakden Odeme:
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Blokaj Yontemiyle Talepte Bulunma:

Yurt i¢i Bireysel Yatiimailar talep bedeli karsilifimda teminata alinacak kiymetler ve/veya
ddvizler, teminat oranlart ve teminata ahgta veya bozdurmada uygulanacak fiyatlar asagidaki
tabloda gosterilmektedir,

T'eminat Tutar1 = Talep Bedeli / Teminat katsayis: ilgili kiymet igin tabloda belirtilen teminat
katsayis

Teminata Almacak Teminat Teminata Alimda Teminat Bozumunda
Kiymet Katsayisi Uygulanacak Fiyat | Uygulanacak Fiyat

[Giincellenecektir,] ‘

Teminat tutarlarimin hesaplanmasinda, kullanilan menkul kiymetin asgari adet, adet katlan ve
birim tutarlar: dikkate alinarak, teminat gésterilen menkul kiymet adedi aspari adedin altinda
kalmayacak ve kesirli ve / veya ilgili menkul kiymet icin belirtilen katlarin disinda bir adet
olugmayacak sekilde asagi yuvarlama yapilabilecektir,

Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle Yurt Ici Bireysel Yatirimer olarak
basvuranlar;

e Dagitim listelerinin agiklandig giin saat 12:00°a kadar dagitim listesine gére almayi
hak ettikleri payin bedelini nakden deyebilirler. Bu durumda, teminata alinan
kiymetler ve/veya dovizler tizerindeki bloke aym giin kaldirilir.

e Dagitum listelerinin agiklandigi giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gdre almay
hak ettikleri paym bedelini kismen nakden &deyebilirler. Bu durumunda, bedeli
ddenmeyen kismun tahsil edilebilmesi i¢in teminata alinan kiymetler bozdurulacaktir.
Birden fazla kiymetin teminata konu olmas: durumunda, talep formunda secilmis
olan kiymetler en likit olandan en az likit olana dogru siralanarak bozdurulacaktir,
Ancak, ilgili talep formunda belirtilmek suretiyle, Konsorsiyum Uyesi araci
kurumlar ve acentelerin teminata alinan kiymetleri kendi belirleyecekleri sira ile
re’sen paraya gevirme ve bedelleri tahsil yetkisi sakhdr,

Yurt I¢i Bireysel Yatirimer olarak bagvuranlanin teminatlarmmn nakde dontistimii ile ilgili
riskler talebi giren araci kuruma aittir, Konsorsiyum tiyeleri ile acenteleri birbirinden farkli
krymetleri teminata kabul edebilirler ve teminatlan farkl sekilde nakde doniistiirebilirler.

Yurt I¢i Bircysel Yatimmei olarak basvuru yapanlar, meveut kiymetlerini teminat gistererek
lalep formunu imzaladiklar anda, taleplerini gergeklestirebilmeleri igin dagiim listesinin
onaylanmas1 sonucunda almaya hak kazamlan paylarin bedelinin teminatim teskil etmek
lizere, teminata alinan varhklar tizerinde hesabin bulundugu konsorsiyum iiyesi aract kurum
Ichine rehin tesis edilir. Ilak kazamlan pay bedellerinin zamaminda nakden ve defaten
ddenmemesi halinde, teminat niteligindeki varliklar, higbir yazili ya da sézlii ihbar veya ihtara
gerek olmaksizin ve bagka bir isleme gerek kalmaksizin, araci kurum tarafindan, yukandaki
tabloda belirtilen "Teminat Bozumunda Uygulanacak Fiyat" itzerinden re'sen paraya
gevirerck, almaya hak kazamlan pay bedelleri re'sen tahsil edilir. Bu kapsamda talepte bulunan
yatirimeilar, talepte bulunulan araci kurumu yetkilendirdiklerini ve bu yetkinin ifasindan
dogabilecek her tiirlti zararlardan ilgili arac1 kurumun hicbir sekilde sorumlu olmayacagini
gayrikabili riicu kabul, beyan ve taahhiit etmis olacaklardir.
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krediye iliskin faiz hesaplamasi hususunda hangi tarih arah@inm esas alinacag: taraflar
arasinda akdedilecek gergeve sozlesme hitktimleri uyarinca serbestee tayin edilebilir.

Yurt I¢i Bireysel Yatrimeilar'in teminatlarinin nakde dontistimdi ile ilgili riskler talebi giren
aract kuruma aittir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilar
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimelar sadece Halk Yatim tizerinden bagvuruda bulunabileceklerdir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatrimeilar’in iy Tzahname'nin 25.1.3.2.c maddesinde belirtilen Halk
Yatinm'in bagvuru yerlerine talepte bulunmak i¢in basvurarak talep formu doldurmalan
gerekmektedir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar pay bedellerini talep amnda ddemeyebileceklerdir. Yurt igi
Kurumsal Yatinmeilar, almaya hak kazandiklari pay miktarimnin belirlenen nihai satis fiyati ile
carpilmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin onaylanmasim takip eden 2'nci
ig glini saat 12:00’a kadar talepte bulunduklan Ialk Yatmim’a ddeyeceklerdir. Yurt Igi
Kurumsal Yatimmeilar’in bu gekilde yapacaklar 8demeler nakden veya hesaben yapilacaktir.
Yurt i¢i Kurumsal Yatrnmeilar dagitim listelerinin onaylanmasindan sonra almaya hak
kazandiklan paylarin bedellerini 6demekten imtina edemezler.

¢) Basvuru yerleri:

Halka arza Yurt l¢i Bireysel Yatirrmeilar kategorisinden katilmak isteyen yatirimeilar,
agagidaki tiim yetkili araci kurumlanin (Konsorsiyum Liderleri ve Konsorsiyum Uyeleri)
merkez ve subeleri ile satisa yetkili acente olan bankalarin ilgili subelerine talepte bulunmak
i¢in bagvurabilirler.

Yurt l¢i Bireysel Yatinma kategorisindeki yatirimeilar, asafidaki yetkili araci kurumlarin
merkez ve subeleri ile satisa yetkili emir iletimine araci kurum olan (acente) bankalarin ilgili
subelerinin yani sira, bu kurumlarin, ATM, internet veya telefon bankacilifi subelerine,
taleplerini iletmek igin bagvurabilirler. internet subesi telefon bankacilifi subesi veya ATM
vasitastyla talep basvurusunda bulunmak isteyen yatirimeilarin, Internet subesi. telefon
bankacilig1 subesi veya ATM de iglem yapmaya yetkili olmalar1 gerekmektedir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatrimeilar'in talepleri sadece Halk Yatirim tarafindan toplanacaktir,

Talepleri kabul edecek konsorsiyum iiyeleri (konsorsiyum liderleri aym zamanda
konsorsiyum tiyesidir) ve bagvuru yerleri asagida yer almaktadur:

KONSORSIYUM LiDERLERI:

HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Barbaros mahallesi Mor Stimbiil sokak WBC Is Merkezi I¢ Kapi No:21 Atasehir/Istanbul
Tel: 0 (216) 285 09 00 Faks: 0 (216) 688 53 90

Halk Yatmm Menkul Degerler A.S. subeleri ile Tirkiye Halk Bankasi A.S. subcleri, Halk
Yatimm Menkul Degerler A.§. 444 4255 numarali telefon ve sube iletisim kanallari,
www.halkyatirim.com.tr ve www.halkbank com.tr internet siteleri, Ialk Yatirim Borsa ve
Halk Yatirim Trader mobil uygulamalan

INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Biiyiikdere caddesi 59. sokak Spine Tower Kat:2 Maslak-Sanyer / IS
Tel: 0212329 32 00 Faks: 0212 328 30 81

www.integral vatirim.coin.tr inter
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KONSORSIYUM UYELERI:

[®]
Her bir Konsorsiyum Uyesi'nin teminata kabul edecegi kiymetler asagidaki tabloda
gosterilmektedir,

Basvuru Yeri Teminata Almacak Kiymet

Halk Yatirim Menkul Degerler e

AS. |®]

integral Yatinm  Menkul (o]

Degerler A.S. o ]

[®] [(®]___

d) Paylarin dagitim zamam ve yeri:

Halka arzdan pay alan yatirimcilarin sz konusu paylan Sermaye Piyasasi Mevzuati
¢ergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

Paylar, Sirket tarafindan dagitim listesinin onaylanmasuﬁr takiben ve pay bedellerinin
ddenmesi sartiyla Konsorsiyum Uvyeleri tarafindan yatimmeillann MKK  nezdindeki
hesaplarina aktanlacaktir.

Talebi karsilanan yatinmeilanin paylar, kaydi sistem esaslari ¢ergevesinde, dagitim listesinin
Konsorsiyum Uyeleri'me iletilmesini takip eden en ge¢ 2 (iki) is giinil igerisinde ve pay
bedellerinin 6denmesi sartiyla, kaydi olarak teslim edilecektir.

25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilece@i veya
ertelenebilecegi ile satiy basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Talep toplama dncesi agagidaki durumlardan birinin olusmas: halinde Ialk Yatirim, integral
Yatinm, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi aralarindaki Aracihk ve Konsorsiyum
S8zlesmesi'ni difer tarala mitmkiin olan en kisa stirede yazili bildirimde bulunmak suretiyle
derhal sona erdirip halka arz durdurulabilecck ve/veya ileti bir tarihe erteleyebilecektir.

- Yasama, yiiriitme veya scrmaye piyasalan ile ilgili karar almaya yetkili organlar tarafindan
vapilan diizenlemeler nedeni ile bu stézlesmeden kaynaklanan yiiktimliliiklerini yerine
getimmesini imkénsiz kilacak veya onemli élgiide giiclestirecck hukuki diizenlemeler
yapilmasi

- Halka arz1 etkileyebilececk savag hali, yangin, deprem, su baskimi gibi tabii afetler,
ayaklanma, yaygin terdr cylemleri veya Halka arzi etkileyebilecek uluslararasi hukuki
thtilaflarin vukuu bulmas

- Lkonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin Sirket’in =
paylarimin pazarlamasina imkan vermeyecek durumda olmasi nedeni ile yeterli talebin Y o
olugmayacagmm ve piyasalanin durumu itibari ile halka arzdan beklenen faydanin
gerceklesmeyecedinin Halk Yaunim ve Integral Yatinm tarafindan ongoriilmesi

. L] - - * = L] .
pazarlanmasim etkileyen veya ctkileycbilecek herhangi bir sorusturma, dava aé ¥ oo
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Talep toplama siirecinin baglamasindan dagitim listesinin Sirket
Sahibi tarafindan onaylanmasina kadar gegen siiregte, agagidaja
halinde, Halk Yatinm, Ir ' d




Aracilik ve Konsorsiyum Sézlegmesi'ni feshedebilir ve sozlesmenin feshi durumunda halka
arz iptal edilir.

- Nihai halka arz fiyatinin tespitinde Konsorsiyum Liderleri ve Sirket ve Halka Arz Eden
Pay Sahibi arasinda uzlasmaya vanlamamasi

- llalka arz siiresi iginde, $irket ve/veya Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin mali durumunda
meydana gelen ve Izahname’de yer alan bilgilerin bundan béyle gercege aykirt hale
gelmesi sonucunda halka arzi veya fiyatim ve paylarin pazarlanmasim etkileyebilecek
dlelide olumsuz degisikliklerin ortaya ¢ikmasi

Dagitim listesinin Sirket ve IHalka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan onaylanmasindan paylarin
yatinmeilara  leslimine kadar gegen siiregle satilmasi planlanan paylann  satisinin
sonuglandinlamamasi halinde, halka arza iliskin takas islemleri, ancak Sirket, llalka Arz Eden
Pay Sahibi ve Konsorsiyum [Liderleri’nin ortak mutabakati ile tamamlanacaktir. isbu
paragrafta gegen sekilde Sirket, Ilalka Arz iden Pay Sahipleri ve Konsorsiyum Liderleri
arasinda mutabakata varilamamasi halinde Aracihk ve Konsorsiyum Sozlesmesi fesh edilerek
halka arz iptal olmus sayilacaktir.

25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmeilar tarafindan satiy fiyatinin
lizerinde tidenen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Kargilanamayan taleplerden dolayr olugan iade bedeli dagitim listesinin Konsorsiyum
Uyeleri'ne teslim edilmesini takiben derhal, satisi gergeklestiren Konsorsiyum Uyeleri
tarafindan bagvuru yerlerinde pay bedellerini nakden édeyen yatirimetlara iade edilecektir ve
kiymet blokesi yontemiyle bagvuran yatirimetlarin da kiymetlerindeki blokajlar Isbu
Izahname’nin “Halka arz basvuru siireci™ bashkl 25.1.3.2. numaral bdlimiiniin “b) Pay
bedellerinin denme yeri ve sekline iligkin bilgi”™ bashkh kisminda anlatuldifh sekilde
kaldirilacaktir,

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar hakkinda bilgi:

Talep miktarinin bir adet ve katlari seklinde olmasi gerekmektedir. Yurt Igi Bircysel
Yatimmeilar yatirimer bazinda en az 1 (bir) adet talepte bulunabilirler. Yurt i¢i Kurumsal
Yatmmeilar igin her bir yatinmer bazinda talep edilecck azami pay miktar: halka arz edilen
pay miktari ile simirhdir,

Yurt I¢i Bireysel Yatirimer bagvurularina oransal dagitim yéntemine gére dagitim yapilacak
olup, oransal dafitunda; ilk asamada (yetmesi kaydiyla) her bir yatirimeiya birer adetlik pay
verilecektir,

Yatirimelar istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iligkin alt smur
belirleyebileceklerdir.

Izahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda miikerrer taleplerin dagitima dahil edilmeme
durumu saklidir.

25.1.7. Yatirnmeilarin satin alma taleplerinden vazgeeme haklarina iliskin bilgi: E ow
SPKn’nun 8’inci maddesi uyarinca, Izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa &5

baglamadan nce veya satis siiresi iginde yatmmeilarin yatmm kararim etkileyebileg€
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hélinde durum Thrager veya Halka Arz Edén
Pay Sahibi tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhdl Kurula bildirilir,
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Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan 6nce pay satn almak i¢in talepte
bulunmus olan yatinmeilar, Izahname’de yamlan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki iy giinii iginde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Ayrica Izahname’de herhangi bir degisiklik olmasa dahi yatrimerlar, talep toplama siiresi
igerisinde taleplerini degistirme veya geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Halka Arz Edilen Paylar kaydilestirme esaslari cergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarn fiziki teslimi yaptlmayacaktir. Kaydi paylar azami
dagitim listesinin kesinlegtign giinii takip eden iki is giinil icerisinde teslim edilecektir,

25.1.9. Halka arz sonuglarimin ne sckilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglart, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde
yer alan esaslar ¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlestii giinil takip eden iki is giinii
igerisinde Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur,

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina lliskin Bilgiler

Mevcut ortaklarn yeni pay alma hakki, halka arzin sermaye artirimu yoluyla gergeklestirilmesi
igin tamamen kisitlanmistir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan ger¢ek ve/veya tiizel kigilerin ady, is adresleri
ve bir payin satin alma fiyati ile bu kisilerin ihracci ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yoktur.
25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:
Yoktur.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihip nemalandirilmayacag,
nemalandirilacaksa esaslar:

Halka arz nedeniylc toplanan bedeller nemalandiriimayacakuir.
25.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Sirket’in, halka arza aracilik edenlerin, paylarin degerini etkileyebilecek nitelikteki bilgiye
ulagabilecek konumdaki idari sorumlulugu bulunan kisilerin, Sirket'in %5 (yiizde bes) ve
iizerinde paya sahip ortaklarinin ve halka arz nedeniyle hizmel aldiga diger kisi / kurumlarin
listesi agagida yer almaktadir.

Ad-Soyad o Kurum e

Mahmut Akbal Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.§

Eyiip Akbal Fuzul Gayrimenkul Yaturim Ortakh@ AS.

Zeki Akbal Fuzul Gayrimenkul Yatunm Ortakhg A.S.

Mehmet Zahit Akbal [uzul Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.

Ismail Tugrul Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S. ’
Hasan Kara _ Fuzul Gayrimenkul Yaturum Ortaklifs A.S.
Murat Altay ) Fuzul Gayrimenkul Yatinim Ortaklis A 8. ,/Ba" e m_” T '
Umit Bozkurt Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhifn Az( Tel: 0 o %
,@'ﬁ\'qn Ilg_i_in } | ; / [uzul (:aynmmk uwcmrgm,,@a/ M/ AS. ‘y

71 22

t

\\



Esengiil Ozge Ozsoy

I'uzul Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigit A.S.

Erkan Poyraz

Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.§.

Sadik Boyraz

Fuzul Gayrimenkul Yaurim Ortakligi A.$.

| Mustafa Top

Iuzul Gayrimenkul Yaurim Ortakhigi A.S.

Biilent Sczgin

Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.

Zafer Mustalaoglu

Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.

Safak Akdas

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.

| Menevse Ozdemir Dilidiizgiin

Giildane Gilfer Ozgahin

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.
Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.

Gizem Ermis

Halk Yatinm Menkul Degierler A.S.

Irem Sayan

Halk Yatinm Menkul Degerler A.§.

Hagim Can Yilmaz

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S.

Kadir Cenk Ulukartal

Integral Yatiim Menkul Degerler A.S.

Kivang Memigoglu

Integral Yatinm Menkul Degerler A.S.

Fatih Dogan Ates

Integral Yatinm Menkul Degerler A.S.

Ibrahim Tasdogan

Integral Yatuim Menkul Degerler A.S.

Osman Ilker Savuran

Integral Yatirim Menkul Degerler A S.

Bora Eralp

Integral Yatirim Menkul Degerler A S.

| Deniz Tunca

Integral Yaurim Menkul Degerler A.S.

Seda Yalgimkaya Ozer

ismail Tan

integral Yaurim Menkul Degerler A.S.
Integral Yatinm Menkul Degerler A.S.

Hamza Uzun

Irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

Musa Tuna

Irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik A.S.

Veli Yontem

| Irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miigavirlik A.S.

'Omer Gékhan Ozmen

Ozmen Yalgm Avukatlik Ortaklign

Giines Yalcin

(zmen Yalgin Avukatlik Ortakligs

Murat Ayyildiz

Ozmen Yalgn Avukatlik Ortaklig:

Handan Bacioglu

Ozmen Yalgin Avukathk Ortakhig

Selin Ilkem Lirdem

Oznmn Yalgin Avukathk Ortakhi

Emir Berat Durna

Ozmen Yalem Avukatlik Ortaklhi

Doguscan Igdir

Ozan Kolcuoglu

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece Kadogluy

] FUZU/MOLDING -
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. E“ﬂh" J’W :

Irem Comert

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - m{ ;
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S '

Wasar Cark
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TSKB Gayrimegkul Deg rlM.




Giines Ozgelik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. J
25.2. Dagitim ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede aymi anda yapildigi durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yaplmigsa buna iliskin bilgi:

Yoktur.

25.2.2. ihracginin bildigi dl¢iide, ihrageinin ana hissedarlar veya yonetim kurulu iiycleri
ile yénetimde s6z sahibi kigilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadigr veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur,
25.2.3. Halka arzda yatinmeilara tahsis ve dagitim esaslar:
2) Yatinnmer grubu bazinda tahsisat oranlar:

11-5.2 sayih Sermaye Piyasasi Araglariun Satisi Tebligi'nin 18’inci maddesinin dérdtincii
fikrasi hilkmii uyarinca halka arz edilecek scrmaye piyasasi araglarmin nominal degerinin, en
az %10 unun (yiizde onunun) yurt ici bireysel yatirimeilara ve %10’ unun (ylizde onunun) yurt
i¢i kurumsal yatinmeilara tahsis edilmesi zorunlu olup, Kurul, halka arz edilecek sermaye
piyasasi araglarmin piyasa degerini, piyasa kosullarini ve benzeri gerekceler ile thragginin
ve/veya halka arz edenin talebini de dikkate alarak bu fikrada yer alan asgari tahsisat oranlarin
0%a (sifira) kadar indirmeye veya | (bir) kat daha artirmaya yetkili kilinmgtir.

SPK mn ilgili diizenlemeleri gercevesinde tahsisat oranlart agagidaki sekilde belirlenmistir.
Halka arz edilecck toplam 75.860.000 TL nominal degerli paylarin;

- 49.309.000 (kirkdokuzmilyoniigytizdokuzbin) adedi (%65 (yiizdealtmisbes)) Yurt I¢i
Bireysel Yatinmeilar’a

- 26.551.000 (yirmialtimilyonbegyiizellibirbin) adedi (%35 (yiizdeotuzbes)) Yurt Igi
Kurumsal Yatirimeilar’a gergeklegtirilecek satiglar igin tahsis edilmistir.

b) Tahsisat degigikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler icin uygulanabilir yiizdeler:

Talep toplama siiresi sonunda belirli bir yaurimer grubuna tahsis edilen tutan karsilayacak
miktarda talep gelmemis ise o gruba ait tahsisat Konsorsiyum Liderleri, Sirket ve Halka Arz
Fden Pay Sahibi tarafindan diger gruplara aktarilabilir.

Talep toplama siiresi sonunda her bir yatirime: grubuna tahsis edilen tutar karsilayacak kadar
talep gelmis olsa dahi, tahsisat oranlart arasinda;

- Yukarida belirtilen herhangi bir yatirimer grubu icin tahsis edilen tutart %20'den (ylizde
yirmi) daha fazla azaltma yapilmamasi ve

- Sirket paylarimn Yurt I¢i Bireysel Yatinmerlar icin %10 (ytizde on), Yurt Ici Kurumsal
Yatirmmelar igin %10"un (yiizde onun) altina diisiiriilmemesi sartiyla

Konsorsiyum Liderleri, $irket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin karan ile kaydirma
yapilabilir.

¢) Bireysel yatirnmaillar ve ihragginin ¢abisanlarina iliskin tahsisat orubunda ta
cdilen nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagit
yontemi/yontemleri:




d) Tahsisatta belirli yatinmer gruplarina veya belirli diger gruplara tanmabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Herhangi bir yatinmer grubuna ayricalik yoktur.
¢) Tek bir bireysel yatirnmeirya dagitilmas ngériilen asgari pay tutar:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimer grubu icin toplam yatinmer sayisimn bu yatirumer grubuna
dagilacak toplam pay adedinden az veya eyit oldugu durumlarda talebi bilgi cksikliginden
iptal edilmiy ve alt simr belirtmesi sebebiyle talebi kargilanamayanlar haric o gruptaki tim
yatinmeilara en az 1 (bir) lot dagitilacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatinmer grubu icin toplam yatirimei sayisimn bu yatuimer grubuna
dagilacak toplam lot adedinden fazla oldugu durumlarda ise hangi yatirimetlara birer adet lot
dagiulacagima Konsorsiyum Liderleri, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan
Kurul’un II-5.2 say1h Sermaye Piyasasi Araclarimin Satis1 Tebligi'nin 19°uncu maddesinde
yer alan esit ve adil davranilmas: esasi gozetilerek karar verilecekiir.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Yurt I¢i Kurumsal Yatinmeilar tamminda bulunmayan yatrimeilarin Yurt Igi Bireysel
Yatrimetlar tahsisat grubuna dahil olacak gekilde basvurmas: esastir.,

Yurt I¢i Bireysel Yatnrmmeilar grubu i¢in oransal dagitim yéntemi kullamlacakur, 11k asamada
(yetmesi kaydiyla), talepte bulunan tiim Yurt Igi Bireysel Yatirimeilara (bir defadan fazla
talepte bulunan yatirimeilara yatirimer bagina olmak tizere) birer adet pay verilecek, daha
sonra, Yurt I¢i Bireysel Yatmmelar icin geriye kalan tahsisat miktarinn, kalan pay talep
miktarina bolinmesi ile “arzin talebi kargilama oram™ bulunacaktir. Bulunan arzin talcbi
karsilama oram Yurt I¢i Bireysel Yatimmeilar grubundaki her bir yatmmeiya birer pay
dagitildiktan sonra kalan talep adedi ile carpilacak ve paylar dagitilacaktir. Birer adet pay
dagitldiktan sonra, yatirnmetlanin dahil edildikleri tahsisat grubu iginde kabul edilmig tim
talepleri igin oransal dagiim yéntemi kullamlacagindan yukanda belirtilen haricinde bir
miikerrer talep kontroli islemi yapilmayacakr.

Farkl Konsorsiyum Uyeleri’nden egit miktarda mikerrer talep yapilmigsa veya yetersiz bilgi
giriginden dolay: kararsiz kalimyorsa, Konsorsiyum Liderleri, $irket ve Halka Arz Eden Pay
Sahibi'nin uygun gordiigi sekilde dikkate alinacaktir.

Yurt l¢i Kurumsal Yatmmeilar'a verilecek pay miktarlarma Konsorsiyum Iiderleri’nin
onerileri de dikkate alinarak Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan karar verilecektir.
g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullar1 ve erken sonlandirilabileeek
tarihler:

Yoktur.

h) Halka arz cdilecek paylara iligkin yapilacak tahsisatlara ybnelik olarak, iletilen
talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus
bazmda belirlenmesinin miimkiin olup olmadig: hakkinda bilgi:

SIRKET]
Cad.

Halka Arz Edilen Paylar’a iligkin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen taleplerin'g,
islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus bazinda belirlenmesi miimkiindiir.

25.2.4. Talepte bulunan yatirimeilara, halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarmn
bildirilme siireci hakkinda bilgi: ] ‘

Halka arzda talepte bulunan yatmmeilar, dagitim listelerinin onaylandf@ giinii takip ¢ e
ginii talepte bulunduklani Konsorsiyum Ulyesi'ne bagpuf
kesinlesmis pay miktariny, 6grenebilirler.




25.2.5. Ek satiy islemlerine iliskin bilgi:
Lk pay satig1 yapilmas1 planlanmamaktadir,

a) Toplanan kesin talebin satiga sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde meveut
ortaklara ait paylarin, ek satisa konu olup olmayacag hakkinda bilgi:

Yoktur,

b) Ek satiga konu olabilecek paylari azami nominal degeri ve oranlar ile satis yéntemi
ve siiresi:

Yoktur.

¢) Yatirnmeilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.

25.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1 TL nominal degerli bir paymn satis fiyat: ile talepte bulunan yatirnmeimn
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi

Beheri 1 TL nominal degierde 1 adet paya denk gelen bir lot payin satiy fiyvat1 [®] TL olarak
belirlenmistir. ‘

Talepte bulunacak yatinmeilar, konsorsiyum tiyesi aract kurum bazinda azami olarak asagida
detaylan verildigi tizere hesap agma iicreti, sermaye piyasasi aracinin MKK’ya virman ticreti,
yatirimeinin bagka araci kuruluglaki hesabina virman ticreti, EFT ticreti, damga vergisi ve
konsorsiyum ityesi tarafindan detay: verilen diger giderleri ddeyeceklerdir.

Konsorsiyum Uyeleri’nin, halka arzda talepte bulunan yatirimeilardan talep edecckleri

komisyon ve benzeri giderler agagidaki tabloda gosterilmistir.

btzrmaye Yatirnmeimin Baska
Hesap iyssant Aract Kurulustaki Damga
Kurum Acma Aracinin FS gl EFT Ucreti ga Diger
- F S Eiies Hesabina Virman Vergisi
Ucreti MKK"ya Gorent ;
Virman Uecreti
MKK . I
Hik ‘Tarifesi / A MKK Tarifesi Takasbank Tarifesi l§l,f:mlub.m.t
Yatirim Heka MKK Tarifesi Uyelerarast Menkul | Yiizbinde 5+-BSMV Diizenleyici
Menkul o 0,8382 TL + JISTRENRE NOon K e edty Yoktur kurulus
Degerler Agma BSMV Virman Transferi Asgari skt
Ber 5,7002 T1. : 4,1913 TL + BSMV 12,50+BSMV sy
AS. + BSMV alinmaktadir.
Takasbank
tarafindan alinan
deretler ; Tutar
lizerinden % 0,005
bataans] {Yiizbinde bes +
gra BSMV) (126,272.- Komisyon
ratifug /1,262,723~ Tl orant; %0
Menkul Yoktur Yoktur 1,25 TIABSMV mpit M Yoktur S g
Degerler arasindaki tutarlar)
o Asgari:6.33 TL +
et BSMV (126,272.- st ol nifts
TL'den az’olan F‘Li},;"' N P
tutarldr igin) /
L 63.25 TT+  Fax. 0212 488 21 22
(1,262,723 - [ BT




TL'yi asan tutarlar
ig_in)_

(@] [®] [®] [®] [®] [®]

25.3.2. Halka arz fiyatimn tespitinde kullanilan yintemler ile satiy fiyatmimn belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatimin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Pay bagina satis fiyati payin nominal degeri olan 1 TL’den yitksek belirlenmistir. 1 TIL
nominal degerdeki bir paymn satig fiyat: [®] TL olarak belirlenmistir. Halka arz fiyatimn
tespitinde kullamilan yéntemler [®] ve [®] dir. Bu yéntemlere iliskin detayl agiklamalar Fiyat
Tespit Raporu'nda sunulmustur,

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yontemlere iliskin olarak Integral Yatinm
tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu, yasal siiresi icinde, KAP’ta (www.kap.org.tr) ilan
cdilecektir,

Ialka arz fiyatinin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket ve Ialka Arz Eden Pay Sahibi’ne
aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmugsa yeni pay alma hakkimin kisitlanmasindan
dolay: menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Sirket’in meveut ortaklarinin yeni pay alma haklar tamamen kisitlanmigtir. Yeni pay alma
hakkimn kisitlanmasindan dogrudan sadece ihragg1 menfaat saglayacaktir. Halka Arz Edilen
Paylar karsiliginda Thragci fon elde edecektir.

Pay sahiplerinin yeni pay alma haklan, halka arz kapsaminda yeni pay ihracinin halka arzin
kisith siiresi iginde izl ve esnek bir bigimde tamamlanmasi ve ilgili mevzuat uyarinca,
Sirket'e yeni yatinmeilarin yatinm yapabilmesinin saglanmasi ve daha genis bir yatinmei
tabanna ulagma, bu genis yatirimei tabaniyla Sirket’in ihtiyag duyacag fonlamaya daha kolay
erigme imkanlarna sahip olunmasi amaciyla yénetim kurulunca tamamen sinirlandimlmustir.

25.3.4, Thragginin y6netim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi kisilerin veya iliskili
kigilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gecmis yul ile
icerisinde bulunulan yil igerisinde iktisap ettifi veya iktisap etme hakkina sahip
olduklar: ihragcr paylar icin ddedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatinin
karsilastirilmasi:

Fruzul Holding Grubu altinda faaliyet gésteren Fuzul Tasarruf’un BDDK ya hitaben yazdif
yazilarda, 6361 Sayih Kanun ve Tasarruf Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet
Esaslart Hakkmda Yénetmelik hiikiimlerine uyum kapsaminda ve BDDK'nin Fuzul
Tasarruf’a hitaben gonderdigi yazilarda yer verilen hususlar ¢ercevesinde, Fuzul Tasarruf un
miilkiyetinde bulunan muhtelif gayrimenkullerin kismi béliinme yoluyla Fuzul GYO'ya ayni
sermaye olarak konulmasina ve bu yolla edinilecek Fuzul GYO’nun paylannmn es zamanh
olarak Fuzul Ilolding’e satilmasina karar verilmistir.

Yukarida yer verilen karar dogrultusunda Fuzul Tasarruf’un gergeklestirmeyi planladig kismi = ©
bliinme iglemine iliskin yasal zorunluluklar yerine getirilmis ve séz konusu bélinme Fa
iglemine iligkin 25.08.2022 tarihli genel kurul karari 31,08.2022 tarihinde tescil edilerek//6
bélinme iglemi tamamlanmigtir. Boliinme islemi neticesinde Fuzul Tasarruf, Fuzul GYO'n
254.140.000 TL'ye yiikseltilen sermayesinde 16.620.756 TL tutarinda paya sahip olmustur
Fuzul Tasarruf"un Fuzul GYO'nun sermayesinde sahip oldugu pgylar BDDK ’nin yazilafing
yer verilen yasal yiliktimlilikkler ve direktifler dogrultusundh ViZyon Grubu Y%
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raporu ile bu izahname cercevesinde halka arz edilmesi planlanan paylara iliskin olarak
hazirlanan Fiyat Tespit Raporu gercevesinde tahmin edilen deger arasinda farklihik
bulunmasinin gerekgesi ise Fuzul GYO'nun varlik portféyiiniin amilan rapor tarihi olan
30.06.2022 tarihinden sonra degismesidir.

25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik
25.4.1. Halka arza aracihk edecck yetkili kuruluglar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluglara iliskin bilgiler izahnamenin 25.1.3.2.c
maddesinde yer almaktadir.

25.4.2. Halka arzin yapilacafn iilkelerde yer alan saklama ve édeme kuruluslarinin
isimleri:

Tiirkiye diginda bir halka arz gergeklestirilmeyecektir.
25.4.3. Aracilik tiirid haklanda bilgi:

Halka arz “Ln iyi gayret araciligr™ ydntemi ile gergeklestirilecek olup Konsorsiyum Liderleri
veya Konsorsiyum Uyeleri’nden herhangi biri yiiklenimde bulunmayacaktir.

25.4.4. Aracihk sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve araci kurulus konsorsiyumu arasindaki Aracihik ve
Konsorsiyum Stzlesmesi [®] tarihinde; Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi, Halk Yatinm ve
integral Yatnm arasindaki Ialka Arza Aracilik Sozlesmesi (04.08.2022 tarihinde
imzalannustir. 86z konusu sézlesmeler taraflan tamitics bilgiler, sézlesmenin konusu, Halka
Arz, Edilen Paylar’la ilgili bilgiler, aracilifin tiirdi, satisin yapilaca@ yatimimeilar, Sirket ve
Konsorsiyum®un hak, ytikiimlilik ve taahhiitleri, aracihik komisyonu ve masraflar, vergi,
resim, har¢ ve diger yiikiimlilitkler, satig, tahsis ve dagitima iliskin hiktimler ile bu
Izahname'nin 25.1.4. bdltimiinde belirtilen aracihk ve halka arz iptal kogullarina iliskin
hiikiimleri igermektedir.

25.5. Halka arza iliskin ilgili ger¢ck ve tiizel kigilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artirin yoluyla Ilalka Arz Fdilen Paylar'm satisi surctiyle halka arz geliri
clde edecektir. Halka Arz Eden Pay Sahibi ise satis geliri clde edecektir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci kuruluglarm halka arza aracilik komisyonu,
hukuki danmgmanlik biirosunun damsmanlik dicreti, gayrimenkul defierleme kurulugunun
deferleme ticreti ve bagimsiz denetim sirketinin denetim ticreti elde etmesi s6z konusu
olacaktir. Sz konusu maliyetler, bu izahname’nin 28.1 numarali “Halka Arz Geliri ve
Maliyetleri” boliimiinde ayrnntili bir sekilde agiklanmaktadir.

Konsorsiyum Liderleri’nin halka arz islemi nedeniyle elde edecegii komisyon harig, dogrudan
veya dolaylh olarak halka arzin basarisina baglanms bir ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir.
Konsorsiyum Liderleri’nin, Sirket’in %35 ve daha fazlasmma sahip pay sahipleriyle arasinda f; _

halka arza aracilik stzlesmesi ile fiyat istikrarm saglayict islemler sozlesmesi disinda, _E&‘,

herhangi bir anlasma yoktur.

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve halka arzda damgmanhgin yapan ve hukukeu griisting :% e

olusturan Ozmen Yalcin Avukatlik Ortakh@ arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfdat ,
catigmasi bulunmamaktadir, Ozmen Yalgin Avukatlik Ortaklign ve Sirket arasinda herl e

bir sermaye iliskisi yoktur. Ozmen Yalgm Avukatlik Ortakligi’min dogrudan yeda dé ay

olarak halka arzin bagarisina ba_g,lanml} bir ekonomik ¢tkart bul unnmmdl;y
lip pay ¢




anlagma yoktur. Ozmen Yalemn Avukathk Ortakhpt halka arza iliskin sunulan hukuki
damgmanlik hizmetleri igin danismanlik iicreti elde etmektedir.

Sirket ve finansal tablolarimin baimsiz denetimini yapan [rfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli
Mali Miisavirik A.$. arasinda ¢ikar g¢atigmast veya herhangi bir menfaat ¢atigmasi
bulunmamaktadir. Irfan Bafimsiz Denetim ve Yeminli Mali Migavirlik A S.ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur, Irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Miigavirlik A.$.’nin dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢tkari bulunmamaktadir. Irfan Bagmmsiz Denectim ve Yeminli Mali Miisavirlik
A.§8.nin, Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlagma
yoktur. Irfan Bagimsiz Denctim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S. Sirket’e sundugu bagimsiz
denetim hizmetleri kapsaminda licret elde etmigtir.

Sirket, Halka Arz. Eden Pay Sahibi ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. arasinda ¢ikar ¢atigmas: bulunmamaktadir. TSKB Gayrimenkul
Degerleme A §., Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi arasinda herhangi bir sermaye iliskisi
yoktur. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
basansina baglanmig bir ekonomik ¢ikar bulunmamaktadir. TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S., Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasmnda herhangi bir anlagma yoktur. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. nin
Sirket’e sundu@u gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda {icret elde etmistir.

Bunlarin disinda halka arzdan énemli menfaati olan damismanlar vb. bulunmamaktadir.
26. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKiN BIiLGILER

26.1. Paylarin Borsada islem gérmesi i¢in bagvaru yapilip yapilmadig: ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Sirket paylan heniiz borsada iglem giéirmemektedir. Halka arzda ihrag edilen paylarin borsada
islem gormesi BIAS Genel Midirliigti'nin bu konuda verecegii olumlu karara baglidir.
Paylarin kota alinmast ve Yildiz Pazar'da islem goérmesi amaciyla [®] tarihinde BIAS’a
bagvurulmustur. 86z konusu karar alimmadik¢a Halka Arz Edilen Paylar'in borsada islem
gorme imkam olmayacaktr. Dolayisiyla [zahname’nin onaylanmas: paylarin borsada iglem
gérecegi anlamna gelmemektedir. BIAS yénetim kurulunun alacag: karar sonucu paylarin
borsada iglem gérme tarihi belli olacaktir. Birincil piyasada satis sonrast ikincil piyasa islem
srasimn agilmasi, en crken, Borsa Istanbul’un Sirket’in Kamuyu Aydinlatma Platformu
(KAP) sayfasinda yapacag: duyuruyu takip eden is giinii gergeklesir.

Borsa Istanbul’un gériigiine bu Izahname’nin 1 numarah béltimiinde yer verilmektedir.

26.2. ihrag¢min aym grup paylarimn borsaya kote olup olmadigima/borsada iglem giiriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Yoktur.
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26.3. Borsada islem gérmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak; W
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- 56z konusu paylarla ayni grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimeilara satisa
konu edilmesi veya satin alinmasimin taahhiit edilmesi veya,
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26.4. Piyasa yapic ve piyasa yapicithfm esaslar:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikrar: islemlerinin planlamip planlanmadig:
Fiyat istikrar iglemlerinin gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

26.5.1. Fiyat istikrar islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadifina
iliskin aciklama:

Halk Yatmm, Sirket paylarina yonelik olarak fiyat istikran islemlerinde bulunmay
planlamaktadir. Ancak fiyat istikran iglemlerinin yerine getirilmesine ydnelik garanti
verilmemektedir. Halka arz gelirinin %20°si I1alk Yatinim tarafindan gerceklestirilecek fiyat
istikrarini saglayici iglemler kapsaminda kaynak olarak kullantlabilecektir.

26.5.2. Fiyat istikrar islemlerinin ger¢eklestirilebilecegi zaman arahgi:
Paylarin borsada iglem gérmeye baslamasindan itibaren 30 giindiir.

26.5.3. Fiyat istikrarina iliskin islemleri gergeklestirebilecek araci kurumun ticaret
unvani:

Halk Yatinm Menkul Degerler A.S.

26.5.4. Fiyat istikrarina iligkin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarinin diisebilecegine
iliskin aciklama:

Fiyat istikranm saglayict iglemler en fazla 26.5.2. numarah maddede belirtilen siireyle
simrhdir, Pay fiyat, fiyat istikranim saglayicr iglemler sonucunda yiikselmis olsa bile, bu
stirenin bitiminden sonra tekrar diigebilir.

26.5.5, Fiyat istikrarmi saglayici islemlerin amac:

'iyat istikrarini saglayic islemlerde amag, pay fiyatimn halka arz fiyatimin altina diigmesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir stireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu
islem, herhangi bir fiyat taahhiidii niteliinde degildir ve fiyat istikrar islemlerinin
gergeklestirildigi dénemde payin piyasa fiyati piyasa kosullarina gére olmasi gercken fiyata
gore yiiksek olabilmektedir. Fiyat istikrarini saglayici iglemlerde halka arz fiyatinin tizerinde
emir verilemez.

26.5.6. Fiyat istikrarn islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagmn
nitelifi:

Fiyat istikran iglemlerine iligkin ttim sorumluluk, bu islemleri gergeklestiren araci kurum Ialk
Yatirim'a aittir.

Halk Yatirim, fiyat istikrarmni saglayaci islemlerde kullamlacak fonu dncelikli olarak Halka
Arz Eden Pay Sahibi’nin paylarimin satigindan elde edilen gelirden kargilayacak olup, Halka_
Arz Eden Pay Sahibi’nin paylarimin satisindan elde edilen gelir tiikenmedikge Sirket’in c:ldf:l 4
edecei halka arz geliri fiyat istikranmi sagglayici islemlerde kullamlmayacaktr. Halk Yatinim®: L= 3
fiyat istikrari iglemlerinde, ortak satis1 yoluyla satisa sunulacak paylarinm tamaminin satllmls-; :
olup olmamasindan bagimsiz olarak elde edilecck olan briit halka arz gelirinin %20°si kad
olan kismim $irket, T1alka Arz Eden Pay Sahibi Fuzul Holding ile Halk Yatirim arasigfa ¢ ©
imzalanan Fiyat Istikrarini Saglayier Islemler Sézlesmesi hilkiimlerine uyguyﬂrak (Pat .,
1stikran iglemleri igin kullanilmay pl&l‘l]dl‘lmdklddll‘, Fiyat istikrarim sagla in
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27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER
27.1. Paylarimi halka arz edecek ortalk/ortaklar hakkinda bilgi:

Halka Arz Eden Pay Aldigi Gorevler ve Diger Onemli
Sahibi Niskilerin Mahiyeti

Halka Arz Tiden Pay Sahibi, son {i¢ yil
iginde Sirket’te herhangi bir gorev
Fuzul Holding A.§. | almamistur ve Sirket ile pay sahipligi
haricinde herhangi bhir énemli mahiyette
iligkisi meveut degildir.

Adresi

Basaksehir Mahallesi Cahit
Zarifoglu Caddesi Olimpa
Rezidans  Apt.  No:&/I
Basaksehir/istanbul

27.2. Paylarini halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Sirket’'in 254.140.000 TL tutarindaki mevcut sermayesinde, Fuzul Holding'in sahip oldugu
30.000.000 TL nominal degerli 30.000.000 adet B Grubu pay: ortak satigi yoluyla halka arz
edileccktir. Ortak satiyi yoluyla halka arz edilecek toplam nominal tutar 30.000.000 TL olup,
halka arz 6ncesi toplam sermayenin %11,817ine denk gelmektedir.

Halka arz sonucunda sermaye artinmu ile birlikle Sirkel sermaye yamsinm agagidaki sekilde
olmasi planlanmaktadir:

Pay Sahibi Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonras
Gata| " |omm oo M| omn
e (%) .- (%)
Fuzul Holding A 25.414.000,00| 10,00 A 2% 414, 000 00 8,47
Fuzul Hol(hng B 227.404.470,00| 8948| B 197.404.470,00| 65,80
Mdhmut Akbal B 508.280,00 0,20 B 508.280,00 0,17
Eyiip Akbal B 4@6.625,00 0,l16| B _ 406.625,06 0,14
Zeki Akbal B 406.625,00 0,l16| B 406.625,00 0,14
Halk Agik - 5 Z R 75.860.000 25,29
Toplam ~254.140.000,00 | 100,00 | 300.000.000,00 [ 100,00

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarimin artinnlmamasma iliskin
taahhiitler:

a) Ihrager tarafindan verilen taahhiit: }'1

Sirket, 21.03,2023 tarihli ve 2023/013 numarali Yénetim Kurulu Karari’na istinaden vc1cllg1‘c 33,;,
"1 03 9023 tauhh tmhhudu 110 Epuket tamimdan Halka Atz delm Payl’u in Borsa, f'; p

dtizenleyici kupisi;borda : :

HPK ya veya yu1l d1q111dak1 hmhangl bir nu..nkul klylmtlcm ik
boyunea ileride yeni bir .j

veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagind



satiy veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacag dogrultusunda taahhiitte
bulunmustur,

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Sirket ortaklari Mahmut Akbal, Eyilp Akbal ve Zeki Akbal’m ayri ayr verdikleri 21.03.2023
tarihli taahhiitleri ve Fuzul Holding’in 21.03.2023 tarihli ve 2023/006 numarali Yénetim
Kurulu Karari’na istinaden verdigi 21.03.2023 tarihli taahhiidii ile Sirket paylarinin Borsa
Istanbul’da islem gérmeye basladig tarihten itibaren 12 (on iki) ay boyuneca, sahip oldugu
halka arza konu olmayan $irket paylarimn, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak
sekilde satisa veya halka arza konu edilmeyecegi, bu dogrultuda bir karar alinmayacaf
ve/veya Borsa istanbul’a veya SPK'ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere
iligkin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagi ve bu
stire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz yapilacagina dair bir aciklama yapilmayacafi
dogrultusunda taahhiitte bulunulmugtur. (Stipheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa
[stanbul’da islem gdrmeye bagladig tarihten itibaren 30 giin siireyle gergeklestirilecek olan
fiyat istikrari iglemleri neticesinde veya baska bir suretle Ilalka Arz Eden Pay Sahibi*nin
Halka Arz Ldilen Paylar’dan edinebilecegi paylar harigtir.)

¢) Sermaye piyasas) mevzuat kapsaminda verilen tahhiitler:

Halka Arz Eden Pay Sahibi Kurul'un VII-128.1 sayih Pay Tebligi’nin 8'inci maddesi
cergevesinde ayafidaki taahhiitleri vermistir:

Halka Arz Eden Pay Sahibi ayrica, 21.03.2023 tarihli ve 2023/006 numaral Yonetim Kurulu
Karari’na istinaden vermis oldugu 21.03.2023 tarihli taahhiidii ile, Sirket paylarinin Borsa
istanbul’da islem gormeye bagladig tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca maliki oldugu Sirket
paylarimin halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan Borsa Istanbul’da satilmamasi, bu paylarin
halka arz fiyatmn altinda Borsa [stanbul’da satilmast sonucunu doguracak sckilde herhangi
bir isleme tabi tutulmamas1, séz konusu paylarin kismen veya tamamen bu kisitlamaya uygun
olarak satilmasi veya devredilmesi durumunda Kurul'un &zel durumlarmn kamuya
agiklanmasina iliskin diizenlemeleri gergevesinde ézel durum agtklamasi yapiimasi ve Borsa
Istanbul disinda satilan paylar alanlarin da bu simirlamaya tabi olacagimin ahicilara bildirilmesi
dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

Mahmut Akbal, Eyiip Akbal ve Zeki Akbal ayri ayri verdikleri 21.03.2023 tarihli taahhiitleri
ile Sirket paylarimin Borsa Istanbul’da islem gérmeye bagladia: tarihten itibaren 1 {bir) y1l
boyunca maliki oldugu Sirket paylarimin halka arz fiyatiun alundaki bir fiyattan Borsa
Istanbul’da satilmamasi, bu paylarin halka arz fiyatinin altinda Borsa Istanbul’da satilmasi
sonucunu doguracak sckilde herhangi bir isleme tabi tutulmamasi, s6z konusu paylarin kismen
veya tamamen bu kisitlamaya uygun olarak satilmasi veya devredilmesi durumunda Kurul'un
ozel durumlarm kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri cercevesinde 6zel durum
agiklamas1 yapilmasi ve Borsa [stanbul disinda satilan paylari alanlarin da bu simirlamaya tabi
olacagimin alicilara bildirilmesi doggrultusunda taahhiitte bulunmustur.

Sirket, 21.03.2023 tarihli ve 2023/013 numarali Yénetim Kurulu kararina binaen verdigi
21.03.2023 tarihli taahhiidii ile, Sirket paylarmin halka arzinda satilamayan paylarin
bulunmast nedeniyle asgari %25 halka agiklik oranina ulagilamamasi halide, halka arzin iptal
edilecegini ve en geg 3 (lig) ay igerisinde Esas Sozlesme nin GYO a4 liyetini kapsamayacak
sckilde degistirilmek iizere Kurul’a basvuruda bulunulacag
bulunmustur.

<Al IBUL
Fax: 0217 488 21 22
0. 388138 7782

Yoktur,




¢) Taahhiitlerde yer alan diger énemli husular:
Yoktur.
28. HALKA ARZ GELIiRi VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iligkin ihragginin elde edecedi net gelir ile katlanacagi tahmini toplam
ve pay basina maliyet:

Sirket’in sermaye artinmu yoluyla gergeklegecek halka arzdan [@ | milyon TL briit; [ ®] milyon
TL net halka arz geliri elde etmesi beklenmektedir.

Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin halka arzdan [@] milyon TL briit; [®] milyon TL net halka
arz geliri clde etmesi beklenmektedir.

Halka arza iliskin toplam maliyetin yaklagik | ®] milyon TI., halka arz edilecek pay basina
maliyetin isc [®] TL olacag: tahmin edilmektedir. Halka arz maliyetleri Sirket ve Ialka Arz
Eden Pay Sahibi arasinda Pay Tebligi’nin 32°nci maddesine gore paylasilacak olup, Sirket’in
toplam halka arz maliyetinin [®| milyon TL’sine; Halka Arz Liden Pay Sahibi’nin ise [®)]
milyon T1.'sine katlanmasi beklenmektedir.

[alka arz maliyetlerinin kirilimi agagidaki tabloda yer almaktadir:

Tutar (TL)
Tahmini Halka Arz Maliyetleri (TL) Sirket  [Halka ArzEdenPay| .
| d Sahibi sy

SPK Kurul Ucreti (Sermayenin nominal degeri [@] [®] [®]
lizerinden)
SPK Kurul Uereti (ihrag degeri ve nominal deger [@] i [®] |®]
Farki fizerinden) B
Borsa Istanbul islem Gorme Basvuru Ucreti (@] [®] [®]
Rekabet Kurulu Ucreti (@] [®] [®]
MKK Uyelik Ucreti ] [®] [0]
Aracilik Komisyonu [@] [®] | ®]
Hukuki Danismanlik . [@] [®@] [@
Bagimsiz Denetim (@] [®] [®]
Reklam, Pazarlama ve Halkla iliskiler (@] [®] [®]
Diger (Ticaret Sicil Giderleri+Noter Giderleri ve [@] [®] [.] ]
Diger)
Toplam Maliyet [®] [®] [®]
Toplam Ilisse Nominal [®] [®] 2 [@]
Pay Basina Maliyet [®] [®] [®]
Halka Arz Tutar: [®] [®] (o]
Net Gelir [®] [®] [®]

oramnda indirim yapimstir. Toplam malivet ve pay basina malivet hesaplarnda bu indirimier dikkate
alvmigtir.

28.2. Halka arzin gerekeesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Sirket'e defer yaratacak yatinm firsatlanmin fonlanmas:,
pekistirilmesi, seffallik ve hesap verebilirlik ilkelerinin gliglii bir sekilde uygul
Sirket’in - kurumsal  kimliginin gii¢lendirilmesi hedeflenmektedir. /fy

gayrimenkul yatinm ortaklifi statilsiiniin stirdiirtilebilmesi jci ;
aylarin en az %25’inin shalka arz edilmesi
Zbrunlulugunda yeriné ' (f{ i

Sirket’in halka arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallasma, Sirket degerinin ortaya (;Jk:;?

o ;
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Sirket halka arzdan maliyetler arindirtlmamis haliyle [®] TL nakit kaynak elde etmeyi
planlamaktadir.

Halka arz ortak satis1 ve sermaye artitnu yolu ile gergeklestirilecektir, Ortak satist ile elde
edilecek kaynagm kullanimi Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin tasarrufunda olacaktir. Sermaye
artirimi yolu ile elde edilen fonun kullamm yerleri asagida detaylandirilmigtir:

Sirket sermaye arttinimu surctiyle halka arz edecegi paylardan gelir elde edecektir. Sirkel’in
sermaye artimmindan clde edilecck gelirlerin kullanim yerlerine iliskin olarak aldii
21.03.2023 tarih ve 2023/012 sayili Y6netim Kurulu Karan ve bu karara istinaden hazirlanan
Sermaye Artirimindan Elde Edilecek Fonun Kullammuna fliskin Yénetim Kurulu Raporu
uyarmmca sermaye artirnni dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylar neticesinde elde edilecek
halka arz gelirinin %851 [zahname tarihi itibariyla devam eden projelerinin  kalan
maliyetlerinin (inansmaninda ve arsa sahibine yapilacak ddemelerde, %15 Sirket’in
bankalardan kullanmis oldugu kredi sozlesmeleri tahtindaki meveut borglarimin  geri
ddenmesinde kullamlacaktir.

Sirket, global ve yerel ckonomik kosullar dikkate alinarak, 6z konusu fonun kullamminda
yukarida gosterilen kategoriler ve tahsisat oranlan arasinda Sirket menfaatleri dogrultusunda
gecis yapabilecektir,

29, SULANMA ETKIiSi
29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar $irket'in 30.09.2022 tarihli 6zel bagimsiz denetimden
gegmis konsolide finansal tablolarinda yer alan veriler esas alinarak yapilmistir. Sirket
paylarinin halka arzi meveut ortaklarinin yeni pay alma haklan tamamen kisitlanarak sermaye
artirimt ve ortak satigi suretiyle gergeklestirilecektir. Bu kapsamda, sulanma etkisinin miktars
ve ylizdesine iligkin hesaplamalar agagdaki tabloda sunulmaktadir. Sulanma etkisine iligkin
hesaplamalar, varsayimlar ile tahmini veriler dikkate ahnarak yapilmis ol up, gergek verilerin
ortaya ¢tkmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkl degerler ortaya gikabilecektir,

Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar i¢in sulanma ctkisi [®] % olacaktur.

Eulnnma Etkisi Analizi Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonras)

| [Halka Arz Fiyat _ [@]
Artirilan Sermaye [®] |
Halka Arz Biiyikliigi [®]
Tahmini Halka Arz Maliyeti (@]
Net Halka Arz Geliri [®]

| Ozkaynaklar (Defter Dejeri) [@] [@®]
Cikarilmig Sermaye [@®] [@]
Pay Basina Defler Degeri [®] (@]
Meveut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (1L) i (@] N
Meveut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) (@]
Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (TL) [®]

_Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Ltkisi (%) [@®]

29.2. Meveut hissedarlarin halka arzdan pay almamalan durumunds
haklarimi kullanmamalar: durumunda) sulanma etkisinin tutary¥e
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30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BILGILER
30.1. Halka arz siirecinde ihrageiya damismanlik yapanlar hakkinda bilgiler:

Halka arz stirecinde ihrage1’ya ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’ne danismanlik hizmeti verenler
asagidaki tabloda yer almaktadir:

| Kurum Damsmanhk Hizmeti

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. Finansal Danmgmanlik ve Aracilik Hizmeti
Integral Yatirim Menkul Degerler A.S. Finansal Damismanlik ve Aracilik Hizmeti
Ozmen Yalgin Avukathk Ortakhh Hukuki Danismanlik Hizmeti
Irfan Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S, Bagimsiz Denetim Hizmetleri

TSKB Gayrimenkul Deferleme AS. | Gayrimenkul Degerleme Hizmeti

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlan ile iigiincii kisilerden alinan bilgiler:

Bu Izahname’de sektér yayinlarindan ve herkese agik diger bilgi kaynaklarindan elde edilmis
tarihsel pazar verilerine ve Ongérillere yer verilmektedir. izahname'de ticiincii sahis
bilgilerinin kullamldigi yerlerde, o bilgilerin kaynagi belirtilmistir. Bu gibi ticiincit sahis
bilgilerinin Izahname’de dogru bir bigimde aktarilmis oldugunu teyit ederiz. Bununla birlikte;
sektor yaymlarinda veya kamuya agik bilgi kaynaklarinda iigiincii sahislarca verilen bilgilerin
glivenilir oldugu dstiniilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama isleminden gecirilmemistir.

[hrage: bildigi ve ilgili tigtincii sahuslarin yaymladif bilgilerden kanaat getirebildigi kadaryla,
agiklanan bilgileri yanlis ve yaniltic hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadifimi ve
s0z konusu bilgilerin aynen alindigim beyan eder.

Bu [zahname’de ihragginin iginde bulundugu sekidre iliskin olarak goriisleri sunulan uzman
kigi veya kuruluglar ile finansal tablolar: denetleyen bagimsiz denetim kuruluslarimin Thragel
ve/veya iligkili sirketleri ile higbir iliskisi olmadigi gibi Thrage1 ve/veya iliskili sirketleri
tarafindan ihrag edilen menkul kiymetlere veya bunlan elde etme hakk: veren ya da taahhtit
eden opsiyonlara sahip degildirler. Aym kisiler, Thrage1 tarafindan daha once istihdam
cdilmemigler ya da ihraggidan herhangi bir ticret almamuslardir. ihrageinim ydnetim ve
denetim organlarmdan herhangi birine tiye olmamislardir. Ayrica bu kisi veya kuruluslarin
halka arza aracilik eden yetkili kuruluslar olan Halk Yatirim ve Integral Yatirim ile de
herhangi bir baglantilari bulunmamaktadir.

Asagida belirtilen hukukeu raporu ve bagimsiz denetim raporlarini hazirlayan taraflardan
saglanan bilgiler, ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafm
yaymladig bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla yanlig veya yamltic: olmayacak sekilde
[zahname’de yer almaktadir. Bu raporlann yaymlanmasinda ilgili raporlar1 hazrlayan
kisilerin rizas: bulunmaktadir,

Finansal Tablolar

Sirket’in 2019, 2020 ve 2021 yillik dénemlerine ait finansal tablolan ile 30.09.2022 tarihinde
sona cren ara doneme iligkin bireysel (seffo) ve konsolide finansal tablolar: ve bunlara iliskin
dipnotlar Irfan Bagimsiz Denctim ve ¥ eminli Mali Miisavirlik A.S. tarafindan denetlenmis ve
ilgili bagimsiz denetim rapoglfir ha&frlanmustir.

e FUZUL HOLDING/ANCIM
Bagaksehir Mal f Cahit Z¢ il
Olimpa I-C".‘.‘|L1ﬂl'l‘:'-lf‘| affiH

02125310380 7ol 02124
BODA 4638 [Iei



-

o Bagimsiz
pos 4 mnnjml : D(Elct.im Adresi DYy Ort-ak Goriig/Sonucg
I'ablo Dénemi Bagdenetci
Kurulusu .

01.01.2020- Kisikh Alemdag

31.12.2020 | Irfan Bagimsiz | caddesi Masaldan

01.01.2021- Denetim ve Is Merkezi No:60- Tran Olumly

31.12.2021 Yeminli Mali A Kat:2/7 )

01.01.2022- | Migavirlik A.S. Biiyiik¢camlica

31.12.2022 Uskiidar/Istanbul

Sirket’in 2019, 2020 ve 2021 yillik hesap dénemleri ile 30.09.2022 tarihinde sona eren ara
doéneme iliskin 6zel bagimsiz denctimden gecen bireysel (solo) ve konsolide finansal
tablolarma iliskin bagimsiz denetgi raporunun gérits béliimiinde;

[*]

Hukukcu Raporu

Sirket’in halka arz bagvurusuna iliskin olarak hazirlanan hukukeu raporu Ozmen Yalgin
Avukathk Ortaklig: tarafindan hazirlannus olup, Izahname ekinde sunulmaktadir.

Hukuk Biirosu Ozmen Yalgin Avukatlik Ortakh
Biyiikdere caddesi. No:191 Apa Giz Plaza Kat:9 Levent,
Adresi : ;
Besiktag/Istanbul
Telefon 02129423525

Gayrimenkul Defierleme Raporu

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.8. tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlart
[zahname ckinde sunulmaktadir.

| : TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerleme Uzmanlar : | Doguscan Igdir, Ozan Kolcuoglu, Ece Kadwglu ve frem
- Cémert

Adresi : | Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sok. No: 2/
| 34427 Beyoglu / Istanbul
| Telefon : | 212 33450 54

31. ISTIRAKLER HAKKINDA BiLGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihragemnin finansal yatirimlar
hakkinda bilgi: )

Sirket’in sermaye piyasasi mevzuati uyarinca hem konsolide finansal tablo hem de bireysel &
(solo) finansal tablo hazirlama yiikiimltliigi bulundugundan, Sirket’in bireysel (solo) finansal =
tablolannda (konsolidasyona dahil edilmeyen) finansal yatinmlan hakkindaki bilgilere 2
asafida yer verilmektedir.

A L 1L =

Sirket, bagh ortakhiklarindaki yatinmlarm bireysel (solo) finansal tabl
bedelinden varsa deger diigiikliigii indirilmis degerleri ile “Finansal Y
muhasebelestirmektedir. Bununla birlikte, Sirket’in proje gelistirilmesi
bazinda miisterek faaliyetleri bulunmaktadir. 86z konusu mils




bagh ortakliklar Sirketin bu Izahname’de yer verilen finansal

tablo dénemleri itibaniyla

agafidaki tutarlarda muhasebelestirilmistir.

TL 31.12.2020|  31.12.2021 31.12.2022
Fuzul Holding (*) : -] 57492317
Fuzul Ingaat - - i
FZL Gayrimenkul Yap: L

Toplam . 63.196.600 65.254.125| 123.946.442

(*) 02.05.2022 tarihi itibaryla Sivket'in Fuzul Holding'in sermayesinde sahip oldugu paylarin
tamamr olan 70.000.000 TL nomainal degerli 70.000.000 adet payim %40t Mahmut Akbal a,
%030 Eyiip Akbal'a ve %630'v Zeki Akbal 'a devredilmistir,

Sirket’in Mtsc Otomotiv Mak.ve Metalurji San. ve Tic A.S.nin ve Fuzul Holding’in
sermayesinde sahip oldugu paylar 2022 yilinda devredilerck 31.12.2022 tarihi itibariyla amlan
ortakliklar finansal durum tablosu disi birakildigs icin, lzahname’de yer almas1 gereken son
finansal tablo dénemi olan 31.12.2022 tarihi itibariyla Sirkel’in bagh ortakhik ve miisterek
faaliyetlerine iligkin detayl bilgiler asagida yer verilmektedir.

Ticaret Unvams

Fuzul Ingaat ve Ticaret A.S.

Kurulug Tarihi

23.05.2019

Fiili Faaliyet Konusu

Yapi, altyapr, sehir planlamasi ve insaat sektérll ile ilgili olarak
projelendirme, imalat, pazarlama, satis, taahhiit karsihi insaat ve imalat
hususlarinda yurt iginde ve yurt diginda her tiirlii faaliyet ile istigal
etimektedir,

Sermaye Tutar

35.036.168 1L

Ortaklik Yamsi

Fuzul GYO ("/n9l£,ﬁ4)
Fuzul Holding (%1,36)

Etkin Pay Oram (%)

98,64

Yinetim Kurulu Uyeleri

Mahmut Akbal — Yénetim Kurulu Bagkan
Zeki Akbal — Ydncetim Kurulu Baskan Yardimeist

Bagaksehir Mahallesi Cahit -P'.m'ifogi u Caddesi Olimpa Rezidans Sitesi

_Adre_:sn_ A Blok No 8/1 Bagaksehir/istanbul L
Ticaret Miidiirliigii Istanbul -
Ticaret Sicil Numaras: 193993-5
Vergi Dairesi Ikitelli
Vergi Kimlik Numaras: | 3881297676

Yedekleri

Faaliyet Kar/Zararlan

118.189 TL /Kar (31.12.2022)

Kuruldugu Ulke

Tiirkiye Cumhuriyeti

Sermaye Taahhiidii

35.036.168 TL

Fuzul GYO ile iliskisi

GYO portfoyinde yer alamayacak nitelikieki gayrimenkullering

devredilmesi amaciyla kurulan sirkettir, Sirket merkezinin maliki olup, &
%

Sirket’e kira faturasi diizenlemektedir. ]

Ticaret Unvam

FZL Gayrimenkul Yapi Ticaret A.S.

Kurulus Tarihi

1 30.12.2022

Fiili Faaliyet Konusu

Yap, altyapr, sehir planlamasi ve ingaat sektdril ile ilgilic
projelendirme, imalat, pazarlama, satis, taahhiit kfj[/llpffn Vel

hususlarmda yurt iginde ve yurt disinda her tiirlii-faaliyet i

etmektir. /

Sﬁ.rmuye Tutan

120.110.693,60 TL

I$tlgﬂ| ;

Ortakhk Yapisi

Fuzul GYO (%100,00)

Etkin Pay‘Dram (%)’ ‘

V4

160,40

L




Yinetim Kurulu Uyeleri

Mahmut Akbal — Yanetim Kuriﬁiﬂaskam
Zeki Akbal - Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeisi
Eyiip Akbal — Yénetim Kurulu Uyesi

Bagakschir Mahallesi Cahit Zarifoglu Caddesi Olimpa Rezidans Blok

‘Af_h_‘ESI- 8/1 Basaksehir/istanbul

Ticaret Miidiirligii Istanbul B
Ticaret Sicil Numarasi 433352-5

Vergi Dairesi Ikitelli

Vergi Kimlik Numaras: | 3881732660

Yedelderi

Faaliyet Kar/Zararlar

412.157 /Zarar (31.12.2022)

Ku ruldugu Ulke

Tlirkiye Cumhuriyeti

Sermaye Taahhiidii

20.110.693,60 TL s

Fuzul GYO ile Tligkisi

GYO'ya doniisiim oncesi yiriitiilen yeniden yapilandirma ¢ahismalan
kapsaminda 30.12.2022 tarihinde kismi béliinme ile Asaf 3 istanbul
Gayrimenkul ve Ticaret A.S.’den aktarilan 20.110.693,60 TL maliyet
degerindeki gayrimenkullerin ayni sermaye olarak konulmasi suretiyle
kurulmug olup, Fuzul GYO'nun bagh ortakligidir. Aralarinda herhangi
bir ticari iliski bulunmamaktadur.

Ticaret Unvami

Fuzul&Fuzul Is Ortakligs

Kurulus Tarihi

05.02.2020

Fiili Faaliyet Konusu

Istanbul ili Basaksehir ilgesi Kayabasi mahallesinde kain tapunun 993
numarali ada ve 4 numaralt parsel lizerinde bulunan kayith tasinmaz
veya bu taginmazlarin gerektiginde ifraz ve tevhidi sonucu tesekkiil
edecck parsel yada parseller olarak kaydedilecek tasinmaz iizerine
yapilacak insaatlarin; arsa sahibi Emlak Konut ile Arsa Satisi Karsihg
Gelir Paylagim Isi'ni s6zlesmesine uygun olarak proje, ruhsat, yapim,
teknik sartname, iskan, pazarlama, satis, harcamalarin [inansman ve
temini vb.tlim igler de dahil olmak tizere yerine getirilmesi ve taraflarin
gorev, yetki ve sorumluluk paylagimlan ile i sonunda ortaya gikacak
karin dafitimim gerceklestirilmesidir.

Sermaye Tutar

500.000 TL

Ortakhk Yapis

Fuzul GYO (%51,00)
Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.S. (%49,00)

Etkin Pay Orani (%)

51,00

Adresi

_Hasakwl—m‘ Mah.Cahit zarifoglu Cad No:8 Kat:1 Basaksehir/Istanbul |

Ticaret Miidiirliigi

Ticaret Sicil Numaras:

Ikitelli

Vergi Dairesi

Vergi Kimlik Numaras:1 | 3881390746 ]
Yedekleri -

Faaliyet Kar/Zararlan | 95.761/ Kar B ]
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti ‘
Sermaye Taahhiidii 500.000 TL E

Fuzul GYO ile Lliskisi

Bagakschir Avrasya Projesinin  gelistirilmesi igin olusturnlan i g0

artakhigidir.

Ticarel Unvam

Fuzul Yapi Ing. Paz. A.S.-Yol ins. Taah. Ltd. $ti.-Fuzul Gayrim
Yatim A 8. Is Ortaklig

=

Ku r'u_luqn Tarihi

11.10.2016

Fiili Faaliyet Konusu

LT

Miinhasiran belirlenen faaliyet konusunu gérceklestirmek sy {iy!c clde
edilecek kari (veya zarari) belf ontak aylan oranindd ortaklarma
Aaylagtirmaktir, Isveren findaWy thale edilen © Istanbul ,ili

li'r! I GAYRMENKUL WOARTOMEAREENA.
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‘Sermaye Tutart 25.000 TL
Fuzul GYO (%50,00)
Ortakhk Yamsi Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.S. (%49,90)

___| Yol Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Ltd. $ti. (%0,10)
Etkin Pay Oram (%) 50,00

Adresi Basaksehir Mah.Cahit zarifoglu Cad No:8§ Kat:1 Basaksehir/Istanbul
Ticaret Miidiirligi Istanbul N
| Tiearet Sicil Numaras 53785-5
Vergl Dairesi 1kitelli
Vergi Kimlik Numaras: | 3880801635
Yedckleri - : |
Fnahyet Kar/Zarnrla ri 3.023 TL/Zarar
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti
Sermaye Taahhiidii 25.000 TL

| Fuzul GYO ile iligkisi Tem Avrasya Projesinin geligtirilmesi i¢in olugturulan is ortakhgidir,

32. PAYLAR ILE iLGIiLi VERGILENDIRME ESASLARI

Ayagda ozet olarak sunulan borsada islem gérecek paylarm elde tutulmasi, elden ¢ikariimast ile
kar paylartnin ve kdr pay: avanslarimn vergilendirilmesi hakkinda agiklamalar, genel bilgi vermek
amacyla bu Izahname 'nin tarihi itibariyla yiirtirlitkte  bulunan vergi mevzuati uyarinca
hazirlanmustir. Vergi mevzuan ile uygulanan vergi oran ve tutarlarimn ileride degisebilecegini ve
ozellikli durumlarin doguracagi vergisel sonuglarla iliskili olarak yatirnmeilarm vergi dangmanlar
ile goriiyerek bilgi almast gerekiigini belirtmek isteriz.

32.1. Genel Balkas
32.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tiirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimluliiklerini belir leyen
iki gesit vergi miikellefiyet statiisi meveuttur. Tiirkiye'de yerlesik bulunan (“Tam Miikellef §)
kigiler ve kurumlar Tiirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarm tamami tizerinden
vergilendirilirler. Tirkiye'de yerlesik bulunmayan (“Dar Miikellef”) kisiler ve kurumlar sadece
Turkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar {izerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinca, (i) Ttrkiye'de yerlesmis olanlar (i) resmi daire ve miicsseselere veya merkezi
Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagh olup adi gegen daire, milessese, tesekkill ve
tegebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan ‘Ttirk vatandaslan, Tam Mikellel olarak
Tiirkiye iginde ve diginda elde citikleri kazang ve iratlarin tamam {izerinden vergilendirilirler.
Tirkiye'de yerlesmiy sayilma durumu (i) ikametgahin Tiirkiye'de bulunmast veya ( i1) bir takvim
ylvigerisinde Tiirkiyede devamh olarak alti aydan fazla oturulmasi olarak tammlanmistir. Buna ck
olarak, belli bir gorev veya is igin Tiirkiye’ye gelen iy, ilim ve fen adamlari, uzmanlar, memurlar,
basin ve yayin muhabirleri ve durumlari buna hen.reyen diger kimselerle tahsil veya tedavi veya
istirahat veya seyahat maksadiyla Tirkiye'ye gelen yabancilar ile tutukluluk, hitkiimlilik yeya
hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de alikonmus veya kalmig olanlar Tiirkiye'de yerlgﬂﬁk
sayllmazlar ve dolayisiyla Tam Miikellef olarak degerlendirilmezler. Bununla birlikte, yurt disiida:
mukim Kkigilerin Tiirkiye’de tam veya dar miikellef olup olmadiklarinin tes 't\ndm Tiirkiye 1lj iy

kiginin mukimi oldugu yabaner iilke arasinda imzalanmug gifie vergilendirmeyi énleme anldsnial j iw
il ol T

hiiktimlerinin de dikkate alinmasi gerekmektedir. $8
102

Halka Arz Ldilen Paylar’a sahip olan kisilerin, s6z konusu Halka A T2 Edllen Paylm in Bj&
clden ¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglar ve H i

dagitilan kér paylnmndan cldg eluklen menkul sermaye iratk:
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Gergek kigilerin 2023 takvim yili igin gelir vergisine tabi gelirleri asagida belirtilen oranlara bagls
olarak vergilendirilir.

Gelir A;'allﬁl ' " Gelir Vergisi Orani (%)

70.000 TL'ye kadar o - BT o |
i'i?fﬁ)oo TL'nin 70.000 TL'si i¢in 10.500 TL, fazlas: S 200 |
370.000 TL'nin 150.000 TL'si i¢in 26.500 TL (iicret gelirlerinde | - | |
550.000 TL'nin 150.000 TL'si i¢in 26.500 TL), fazlas: i
1.900.000 TL'nin 370.000 TL'si i¢in 85.900 TL (ioret gelirlerinde |  a

1.900.000 TL'nin 550.000 TL'si igin 134.500 TL), fazlast

‘1 .900.000 TL'den fazlasinin 1.900.000 TL'si icin 621,400 TL
(licret gelirlerinde 1.900,000 TL'den fazlasiun 1.900.000 TL'si 40
’icin 607.000 TL), fazlas:

32.1.2. Kurumlarm Vergilendirilmesi

KVK uyarinca, sermaye girketleri, kooperatifler, iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara
ait iktisadi isletmeler ve is ortakliklan, kurum kazanglan iizerinden kurumlar vergisine tabidirler.
Kurumlann - vergilendirilebilir  kirlann VUK ve diger Tirk vergi kanunlarna gore
belirlenmektedir, Halihazirda kurum kérlaria uygulanmakta olan kanuni oran %20 olup bu oran
7316 sayth Amme Alacaklan tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile 2021 y1h vergilendirme dénemine ait kurum kazanglan i¢in %25,
2022 yih vergilendirme donemine ait kurum kazanglari igin %23 olarak degistirilmistir. Borsa
[stanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gérmek tizere ve sermayesinin en az %20’ sini temsil eden
paylan halka arz edilen kurumlann kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi oram,
paylarm ilk defa halka arz edildigi hesap déneminden baslamak tizere beg hesap dénemi boyunca
iki (2) puan indirimli olarak uygulanacaktir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak tizere iki tiir vergi mikellefiyeti tanimlanmustir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi icin: (i) kanuni merkezinin
Tirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tirkiye disinda bulunmasina ragmen i
bakimmndan iglemlerin fiilen toplandift ve yénetildigi merkez olan is merkezinin Tirkiye'de
bulunmasi gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati gergevesinde belirtilen bu iki sarti safilamayan
bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam mikellef kurumlar gerck Tiirkiye iginde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri kazanglarinm
tamamu {izerinden Tirkiyc'de vergilendirilirler. Dar Mikellef kurumlar ise sadece Tirkiye'de
elde ettikleri kazanglari iizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiycte tabi kisiler bakimmdan menkul sermaye iratlannin Tiirkiye'de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tirkiye'de yatmlmis olmasi gerekmektedir. Dar
milkellefiyete tabi kigiler bakimindan deger artig kazanglannin Tiirkiye'de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi igin s6z konusu deger artiy kazancini/doguran isin veya muamelenin
Turkiye'de ifa edilmesi veya Tirkiye'de degerlendirilfesi gerekmektedir, “Tiir iye’s
degerlendirilmesi™ ifadesinden maksat 6demenin Tiirkiye’ : 4

intikal ettirilmesi veya kdnindan ayrilmasidir.
FUZUL GAYRIMEN KL, VAT



32.2. Paylarmm elden ¢ikarilmas: karsih@inda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi
32.2.1. Borsada islem giren paylarin vergilendirme esaslar

31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak iizerc BiST te islem giren paylarin elden cikarilmasi
sonucu saflanan defer artis kazanglarimn vergilendirilmesi GVK'nim Gegici 67. maddesi
gergevesinde  gergeklestirilmektedir. GVK'nim gegici 67. maddesi kapsaminda degier artis
kazanglan iglemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayier kuruluslar tarafindan
yapilan tevkifat ile vergilendirilmekiedir. GVK’min Gegici 67. maddesinin yiirlirliik siiresinin 31
Arahk 2025 tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi
mevzuatina dahil edilmemesi durumunda 31 Arahik 2025 tarihinden sonra asafida aciklandigi
tizere (Bakiniz. 33.2.2 Genel Olarak Pay Ahm Satim Kazanglarimn Vergilendirilmesi) (Yatirim
Ortaklign Paylan Iarig), BIST te iglem géren paylarn elden gikanlmasindan saglanacak deger
artig kazanglan genel hiikiimler ¢ercevesinde vergilendirilceektir.

Digerlerinin yani sira, BIST te iglem géren paylarn alim satimina aracilik ettikleri yatirimeilar
tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla vergi
tevkifatim yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar ve saklayie kuruluglardir,
Bankalar, araci kurumlar ve saklayic (saklamaci) kuruluslar tevkifat yikiimliiliikleri tahtindaki
ilgili vergi beyanlarim, tiger aylik dénemler itibariyla beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve
Saklama Bankas: A.§.-MKK disinda saklayici kuruluglardan saklama hizmeti alan yatirimeilarin
islemlerinde vergi tevkifatinin yapilmasi esasen ilgili saklayicr kurulusun sorumlulugundadir.

BIST te iglem goren bir payin bagka bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gerceklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili ahs bedeli ve alis
tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina nakledilmesi
halinde ahig bedelinin ve alis tarihinin ilgili banka veya araci kuruma bildirilmesinin yam sira
iglemin T.C. Iazine ve Maliye Bakanlii’na bildirilmesi gerckmektedir. Bu bildirimler, bagka
bir kigi veya kurum adina naklin aym banka veya araci kurumun biinyesinde gergeklestirilmesi
veya kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim alinmasi halinde de yapihr.

Saklayict kuruluglar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oram
kanunen %15 olarak belirlenmigtir. Stz konusu tevkifat orani bankalar, aract kuruluslar ve
saklayicr kuruluglar tarafindan agagida yer alan gelirler tizerinden uygulanir:

a) alim satimina aracihk ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasas: araglarinin alis ve
satis bedellen arasindaki fark,

b) alimina aracilik cttikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasas: araglanimin itfas: halinde
ahs bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

¢) menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglarinn tahsiline aracihik ettikleri
donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya difer sermaye piyasasi aracina bagh
olmayan),

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasas: araglarinin 6diing iglemlerinden_
saglanan gelirler. g

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayilh Bakanlar Kurulu Karari (“BKK”) uyarinca, kanunen %15 '8
olarak belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayah olarak yapilan vadeli islem;
ve opsiyon sizlesmeleri, BIST te islem goren araci kurulus varantlar dahil olmak tizere pay
(menkul kiymetler yatirim ortaklik paylan harig) ve pay yogun fonlarmi

.Fa'i: B,
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kira sertifikalarindan saglanan gelirler ile bunlarin elden ¢ikanlmasindan dogan kazanglardan
%15; ve (ii) KVK'min 2/1 maddesi kapsamindaki mitkellefler ile miinhasiran menkul krymet ve
difer sermaye piyasasi araci getirileri ile defer artis1 kazanglari elde etmek ve bunlara bagh
haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362 sayih SPKn'a gore kurulan
yaunim fonlart ve yatimm ortakhklariyla benzer nitelikte oldugu T.C. Tlazine ve Maliye
Bakanlifii'nca belirlenenler tarafindan ¢lde edilenler hari¢ olmak {izere yukaridaki (i) bendinde
belirtilenler disinda kalan kalan kazanglar i¢gin %10 uygulanir.

Yatmmeilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklie ugrayabilece@ini gdz oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degigik tariblerde alindiktan sonra bir kismunin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu
esas almacaktir. Paylarm alimmdan 6nce elden ¢ikanlmasi durumunda, elden cikarilma
tarthinden sonra yapilan ilk alun islemi esas alinarak s6z konusu tutar {izerinden tevkifat
yapilacak tutar tespit edilir. Ayni giin iginde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin
igindeki ahy maliyetinin tespitinde agirhkli ortalama yontemi uygulanabilecektir. Alis ve satis
iglemleri dolayisiyla édenen komisyonlar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi tevkifat
maltrahinin tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarnnca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarina iligkin tlirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul kiymetler:
(iii) diger sermaye piyasas araglan ve (iv) yatirim fonlari katiima belgeleri ve yatinm ortakliklar
paylan olacak sckilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayah olarak yapilan vadeli
islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dihil oldugu simf iginde degerlendirilecektir,
Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayah olarak yapilan vadeli islem szlesmeleri ile BIST te
islem goren pay ve pay endekslerine dayah olarak ihrag edilen araci kurulug varantlar: paylarnm
da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler sinifi kapsaminda degerlendirilecektir,

Uger aylik dénem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet
alim satum iglemi yapilmas: halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir islem
olarak dikkate alinir. Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satmindan
dogan zararlar takvim yili agilmamak kaydiyla izleyen {i¢ aylik déneme devredilir ve takip eden
donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son ii¢ aylik déneminde olusan
zarar tutarimin izleyen doneme aktarilmasi miimkiin degildir. Dovize, aluna veya baska bir degiere
endeksli menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracimn ahs ve satis bedeli olarak iglem
tarihindeki TL kargiliklan esas aliarak tevkilat matrahi tespit edilir. Menkul kiymet ve diger
sermayc piyasasi aracimn yabanci bir para cinsinden ihra¢ edilmis olmas: halinde ise tevkifat
matrahinin tespitinde kur fark: dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST tc islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam Miikellef
ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarn elden gikarilmasinda tevkifat
uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, mikelleflerin her tirli ticari ve mna’ﬁg g
faaliyetlerinden clde ettikleri kazanglari seklinde tammlanan ticari kazang lltihtiznleﬁﬂng
ergevesinde kazancin tespitinde dikkate alimir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif § LR

e ﬂ_.

suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK’ mn ilgili hitkiimleri kapsaminda tevkif edilen vergi enii
tabi oldugu hiiktimleri gergevesinde, tevkifata labi kazanglarin beyan edildigi beyannamg
hesaplanan vergiden mahsup edilir.
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varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihrac edilen menkul
kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya tzel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglannin iiger aylik dénemler itibarryla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarimin tespitinde alim satim konusu iglemlerin (yukanda belirtildigi
lizere) ayni tiirden olmasma dikkat edileccktir. Kazanglar, bu tiirlere giire ayn ayn tespit edilip
tevkitata tabi tutulacaktir.

GVIK'nin gegici 67/5 maddesi uyannca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da Dar veya
Tam Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi
ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamas: yukanda ayrintilan verilen vergilendirme
uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari ve bu kararda degisiklik yapan muhtelif Bakanlar

Kurulu ve Cumhurbagkam Karalart uyarinca, halka arz tarihi itibanyla tevkifat oranlar Bakanlar

Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte $6z konusu oramin artinlmasi durumunda dar

milkellefler agisindan gifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir,. GVK’'nin gecici 67,

maddesinde diizenlenmis olan tevkilat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri clde etmis olan

kiginin mukim oldugu tlke ile yamlmus ve yiiriirlikte olan ¢ifte vergilendirmeyi énleme

anlagmasi hitkiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlasma hitkiimleri, Tiirk vergi -
kanunlarindan énce uygulanacaktir.

Dar Miikellel gergek kisi ve kurumlarn, GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye deki
finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfoy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalari gerekmektedir.

Vergi kimlik numaras: alinabilmesi igin (i) Dar Miikellef gergek kisilerin pasaportlarinin noter
onayl1 bir dmegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak tizere, ash ve fotokopisini, (ii) Dar
Miikellef kurumlarin ise kendi iilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkive'nin o iilkede
bulunan temsilciligince onayh Tiirkge bir 6rnegini veya yabaner dilde onayh kurulus belgesinin
terclime biirolarinca terciime edilmis Tiirkge bir 6megini ilgili vergi dairesine ibraz ctmeleri
gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglan igin niifus ciizdaninin ibraz: yeterli
olacaktir.

Aynca bankalar ve aract kurumlar ile saklayict kuruluglar kendilerine islem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri igin toplu olarak
vergi kimlik numarasi alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar i¢in yeniden
vergi kimlik numarasi alinmasima gerek bulunmayip, meveut numaralar kurumun hangi tilkenin
mukimi oldugunu gdsterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari hilkiimlerinden yararlanilabilmesi igin ise ilgili
lilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin ashnin ve
noter veya ilgili tilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terctimesinin ilgili vergi
dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir
takvim yilma iliskin mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dérdiincii ayma kadar gegerli oluf;
dar miikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan 158
li¢ yilda bir yenilenmesi gerckmektedir. 4

Tevkilat uygulamasindan ¢nce mukimlik belgesinin  ibraz  edilmemesi  halinde
vergilendirmeyi dnleme anlagmasi hitktimleri dikkate alimmadan Tiirk vergi mevzuaty



isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanlhigi’nin tayin edeceji siirede ibraz
ctmeyen veya bu belgeler ile veya bagkaca bir suretle gercek hak sahibi olmads g1 tespit edilenler
bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin vergi zya dogmus
sayllacaktir,

lirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi ¢ifle vergilendirmeyi énleme anlagmalari ve
anlagmalarin Tirkee metinleri Gelir Tdaresi Bagkanlgi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer
almaktadir.

32.2.2 Genel olarak pay alim satini kazanclarinin vergilendirilmesi

Bu béltimde GVK’min gegici 67. maddesinin disinda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar
yer almaktadir.

32.2.2.1. Gergek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Gergek Kisiler

Pay alim satim kazanglan, GVK nin miikerrer 80. maddesi uyarinca gelir vergisine labi olacakur,
Ancak amlan madde uyarinca “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senctleri ile tam mikellef
kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senctlerinin elden ¢ikanlmas:
durumunda elde edilen kazanglar” vergiye tabi olmayacaktir. GVK gegici madde 67°de yer alan
ozel diizenleme uyarinca tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da islem géren ve bir
yildan fazla stireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasimdan elde edilen gelirler de,
GVK’min miikerrer 80. maddesi kapsaminda vergiye tabi olmayacaktir. Pay senetlerinin elden
¢ikartimasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisinda oldugu gibi, GVK'nin Miikerrer 81.
maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden gikanldig ay hari¢ olmak {izere Devlet Istatistik Fnstitiisii
tarafindan belirlenen toptan egya fiyat artis oraninda artinlarak dikkate almabilecektir.

GVK’nin mitkerrer 81, maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli,
elden ¢ikanlan mal ve haklarm, elden ¢ikanildigi ay hari¢ olmak tizere Devlet istatistik
Enstitiisiince belirlenen toptan esya fivat endeksindeki artiy oramnda artinlarak tespit edilir. Bu
endekslemenin yamlabilmesi icin artis oranimn %10 veya lizeri olmas: sarttir,

GVK’nin madde 86/1 (c) uyarinca tam miikellel gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmig
menkul sermaye iratlan GVK’nin 103. maddesinin ikinei gelir dilimindeki tutan asiyor ise (bu
tutar 2021 yili i¢in 53.000 TLdir.) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2. Dar miikellef gercek kisiler

GVK madde (86/2) cergevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamam, Ttrkiye’de
tevkif suretiyle vergilendirilmiy olan; ticretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve gayrimenkul
sermaye iratlan ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyanname verilmez. Dar
miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri meveut ise, GVK madde
(101/2) uyarmnca, bu kazanglarin mal ve haklanin Tiirkiye'de elden cikanldif yerin vergi
dairesine miinferit beyanname ile bildirilmesi zorunludur, Ancak Turkiye ile ilgili kisinin
mukimi oldugu yabaner iilke arasinda imzalanmis cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmas:
hitkiimlerinin de dikkate alinmasi gerckmektedir.

32.2.2.2. Kurumlar

32.2.2.2.1. Kurumlar vergisi miikelleflerinin aktifine kayith pa¥larin elden ¢ikarilmasindan
saglanan kazanclar /
Ticari faaliyete bagli olarak isletme biinyesi dilén/alim satim kazanglan tiegri kaZanc
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32.2.2.2.2. Tam miikellefiyet kurumlar

Ote yandan, KVK'mi 5/1-¢ maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam yil siireyle
yer alan istirak paylannin satigmdan dogan kazancin %75’ lik kismi kurumlar vergisinden istisna
tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek icin satis kazancin satisin yapildigi yili
izleyen 5. yihn sonuna kadar bilangonun pasifinde &zel bir fon hesabinda tutulmas:: satig
bedelinin satisin yapildign yili izleyen ikinci takvim yih sonuna kadar tahsil edilmesi ve satigt
yapan ve dolayis ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti ile ugrasmamas:
gerekmektedir,

Burada, stz konusu istisnanmn amaci, kurumlarin bagh degerlerinin ckonomik faaliyetlerde daha
ctkin bir sckilde kullamlmasina olanak saglanmasi ve kurumlann mali biinyelerinin
gliglendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda baglt degerlerin baska bir bagl degere
déniismiyor olmasi yer almaktadir,

Istisna edilen kazangtan bes yil iginde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde bagka bir
hesaba nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktanlan
kisim igin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk cttirilmeyen vergiler ziyaa ugranus
saythr. Aym siire i¢inde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya géirc yapilan devir ve bélinmeler harig)
halinde de bu hiiktim uygulamr.

32.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miukellef kurum, Tiirkiye'de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim i§i yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglan ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak ve vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sckilde
gercekleseccktir. Yukarida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile
ugraganlarin %75°1ik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalar miimkiin degildir.

Tiirkiye'de bir isyeri agmadan veya daimi temsilci vasitas: yla menkul kiymet ahm satim kazanc
clde eden Dar Milkellefler agisindan da ilgili kazanein Tiirkiye'de vergilendirilmesi séz konusu
olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Turkiye'nin imzalamis oldugu
ytirtirlitkte bulunan gifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinin hitkiimleri Snem arz ctmektedir.
S0z konusu anlagma hiitktimleri, Tiirk vergi kanunlarindan énce uygulanacaktr.

32.2.2.3 Yabanai fon kazanglarimin ve bu fonlarin portféy yoneticiligini yapan sirketlerin
vergisel durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Kurul’un diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanci
fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi mukellefi olacaklardir. KVK’ya 6322 sayih
Kanunun 35%inci maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden itibaren yiirlirltige girmek tizere,
“Yabancr fon kazanglannm vergilendirilmesi” baslikh 5/A maddesi cklenmistir. Bu maddede,
yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini yirtiten portfoy yoneticiligi yetki belgesine
sahip Tam Miikellef portfoy yineticisi sirketlerin vergisel durumlan diizenlenmistir.

KVK’nm 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portféy yéneticisi sirketler araciligiyla

organize bir borsada iglem pdrsiin veya gdrmesin; (i) her tiirli menkul kiymet ve sermaye:

plyasas aract; (i1) vadeli iglem ve opsiyon sézlesmesi; (iii) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya dayuﬁﬁ E
vadeli islem ve opsiyon sozlesmesi: (vi) kredi ve benzeri finansal varhiklar; ve (vii) klymetIfE:;,"*
maden borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar igin KVK nim ‘3//‘.&. 5
maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda: portfdy ybneticisi sirketler, bu fonlarige'})
daimi temsileisi sayilmayacak ve bunlarin is yerleri de bu fonlarn is yeri veya is merkezi olardk?
kabul edilmeyecektir. .
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diger kazanglar nedeniyle, beyanname verilmesi halinde de byazaiClar beyannamey
edilmeyecektir. L




Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri tizerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye’de bulunan, aktif biiyiikliigiiniin %31’ inden fazlas: tasinmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senetleri veya ortaklik paylan veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon szlesmeleri,
elde edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3. Paylara iligkin kar paylarinin ve kar pay: avantajlarimin vergilendirilmesi

KVK 15/2 ve 30/3"tincti maddeleri ile GVK min 94/6-b maddesine 4842 sayili1 Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'la yapilan degisiklikle, tevkifat karm dagitilmasi
asamasina birakilmigtir, Bu kapsamda GVK’nin 94/6-b maddesi ve Kurumlar Vergisi
Kanunu'nun 15/2 ve 30/3{incli maddeleri uyarmea, Tam Miikellef kurumlarca: (i) Tam Miukellef
gergek kisilere; (i1) gelir ve kurumlar vergisi mitkellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar
vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Mikellef gercck kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara
(Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilei araciliftyla kir pay: elde edenler harig); ve (vi) gelir
ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kér paylar tizerinden 21.12,2021
tarih ve 4936 Sayih Cumhurbagkanlign Karari geregince 22.12.2021 tarihinden itibaren %10
oramnda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi yatitm fonlari ve ortakliklari icin bu oran %0
oramnda uygulamr). Tam Milkellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara ve (11) isyeri ve
daimi temsilei vasitasiyla faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kér paylan
tevkifata tabi degildir.

32.3.1. Gergek Kisiler
32.3.1.1. Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK’ya 4842 sayih Bazi Kanunlarda Degigiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la cklenen 22/2
maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’min 75/2 maddesinin (1), (2) ve
(3) numaral1 bentlerinde yazili kér paylarnm yarisi gelir vergisinden miistesnadir. Kurumlar kar
payt dagtirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yaris (%50’s1) dahil olmak iizere
dagitilan kir payimnin tamamu (%100°1) tizerinden 22.12.2021 itibariyla %10 oraninda gelir
vergisi tevkifatl yapmaktadir, Kar paymin yillik vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde,
soz konusu vergi tevkifati yilhik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan
mahsup edilir. GVK’nin (86/1-¢) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlardan elde edilmis,
tevkil'yoluyla vergilendirilmig bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2021 yili gelirleri icin 53.000 TL'yi
agan kdr paylan igin beyanname verilmesi gerekeccktir. Beyan edilen tutar iizerinden hesaplanan
gelir vergisinden, kurum biinyesinde krin dagitimu agamasinda yapilan %10 oranindaki vergi
kesintisinin tamami (istisnaya tabi olan kisim dahil) mahsup edilecck olup, mahsup sonras: kalan
tutar genel hitklimler ¢ergevesinde red ve iade edilecektir.

Ayrica, kérin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kér pay: avanslan da kér paylari ile
aym kapsamda vergilendiriimektedir.

32.3.1.2. Dar miikellef ger¢ek kisiler

GVK’nin 94/6-b-ii maddesi uyarinea, tam miikellef kurumlarca dar miikellel gergek kigilerg,

dagitilan kar paylar tizerinden Bakanlar Kurulu’nea belirlenen oranlarda (22.12.2021 itibanylg ¥
bu oran %10°dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiyenin taraf oldugu ban cifte vcrgilcndimle)%ﬁg ;
6nleme anlagmalarinda daha dilgik tevkifat oranlan belirlenebilmektedir. Ancak, cifje

vergilendirmeyi énleme anlagmalan hitktimlerinden yararlanilabilmesi icin ilgili tilkenin yetkily o7
makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya igi ;" T
tlkedeki Turk konsolosluklarnca tasdikli Tiirke terctimesinin ilgili vergi dairesine, bas !
arac kurumlar vasitastyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektediy/ Bi
mukimlik belgesi, sadece o y1l igin izleyen yilin dérdiincii ayif kadz
gek kisiler tarafindan her y1l
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Dar mikellef gergek kisiler agisindan kér paylarin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar mikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 no’lu fikrasi geregince dar miikellef gercek kisilerin
vergisi tevkil suretiyle alinmamig menkul sermaye iratlarim, Tiirkiye'de elde edildigi yerin vergi
dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2. Kurumlar
32.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari igletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. K VK’ min 6. maddesinde
kapsamindaki “safi kurum kazaner”, GVK’min ticari kazanci diizenleyen hiikiimlerine gére
belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi icinde clde ettikleri safi kurum
kazanc1 tizerinden %20 oramnda uygulanir. Ancak, %20 kurumlar vergisi oram, 7316 sayili
Amme Alacaklar Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun ile 2021 hesap dénemi kazanglar igin %25 ve 2022 hesap dénemi kazanglari igin ise
%23 olarak belirlenmistir

Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gérmek tizere ve sermayesinin en az %207sini
temsil eden paylan halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal kiralama girketleri, faktoring
sirketleri, finansman sirketleri, tdeme ve elektronik para kuruluglarn, yetkili déviz miicsseseleri,
varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasi kurumlan ile sigorta ve reasiirans girketleri ve
emeklilik girketleri hari¢) kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi oram, paylarn ilk
defa halka arz edildigi hesap déneminden baglamak tizere bes hesap dénemi boyunca iki (2) puan
indinmli olarak uygulanacaktir. Sirket’in kendisi bu diizenlemeden faydalanacaktir,

Ancak, KVK’nin 5/1-a maddesi uyarinca, Tam Milkellel baska bir kuruma istirak nedeniyle elde
cdilen kdr paylar, tam miikellefiyete tabi girigim sermayesi yatirim fonu katilma paylar ile
girigim sermaycsi yatinm ortakliklarinin hisse senetlerinden clde edilen kar paylan, kurumlar
vergisinden miistesnadir. Difier fon ve yaunm ortakliklarmin katilma paylan ve hisse
senetlerinden elde edilen kar paylan bu istisnadan yararlanamaz.

32.3.2.2, Dar Miikellef Kurumlar

KVK'nin 30/3 maddesi uyarinca, tam mitkellef kurumlarca dar mitkellef kurumlara dagitilan kar
paylar tzerinden Bakanlar Kurulu'nca belirlenen oranlarda (%15) tevkifat yapilacaktir.
Tiirkiye™nin taraf oldufu baz ¢ifte vergilendirmeyi énleme anlagmalarinda daha diigiik tevkifat
oranlari belirlenebilmektedir. Ancak, ¢iftc vergilendirmeyi énleme anlasmalar hitkiimlerinden
yararlamilabilmesi igin ilgili tlkenin yetkili makamlan tarafindan diizenlenerek imzalanmis
mukimlik belgesinin ashimin ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk konsolosluklarnea tasdikli Tiirkee
terclimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz
edilmesi gerckmektedir. Bir takvim yihna iliskin mukimlik belgesi, sadece o y1l igin izleyen yilin
dordiincii ayma kadar gegerli olup, dar miikellef kurumlar tarafindan ise tic yilda bir yenilenmesi
gerckmektedir,

Dar mikellef kurumlarin, Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilei afacihi olmaksizin elde

eltikleri kdr paylan igin tevkifat suretiyvle vergilendirme nihai vergilendirme olup, dar
milkelleflerin bu gelirler igin Tiirkiye’de heyanname vermelering/erek bulunmamn® ctacy]
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33. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZziN
HAKKINDA BILGI

33.1. ihracer veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kuruluyun paylarin sonradan tekrar sahgina dair
kullandifs izahnamenin igeriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine
dair beyanlar::

Yoktur,
33.2. Izahnamenin kullanimma izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.3. Paylarin yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi dénem
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluslarea sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullamlabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sart1 olan diger agik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur,

33.6. Yetkili Kkuruluglarca paylarin sonradan tekrar satiyinin  gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin vetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatirimeilara sunulacagmna dair koyu harflerle yazilmis uyar: notu:

Yoktur,

33A IZAHNAME KULLANIM IZNIiNiN BELIRLENEN BIR VEYA DAHA FAZLA
V_ETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK iLAVE
BILGILER

33A.1 izahname kullamim izni verilen yetkili kuruluglarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlar ve adresleri):

Yoktur.

33A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz programu sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni Dbilgilerin kamuya nasil
duyurulacags ve ilgili bilgiye nereden ulagilabilecegi hakkinda agiklama:

Yoktur.

33B IZAHNAME KULLANIM iZNiNiN TUM YETKILI KURULUSA VERILMES]
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

fzahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi i
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklaryf

ngrnet sitelerinde izahnameyi
ir beyanlarma yer vermeler
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34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Cahit Zarifoglu caddesi Olimpa Rezidans No. 8 K.
1Basaksehir/istanbul adresindeki ihracemin merkezi ve basvuru yerleri ile thra¢cinm
internet sitesi www.fuzulgyo.com.tr ile KAP tasarruf sahiplerinin incelemesine aqik
tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagimi olugturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile
yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sizlesme, vh.)

2) ihragemm izahnamede yer almas gereken finansal tablolar
35. EKLER

EK 1: Sirket Esas Stzlesmesi

EK 2: Sirket Yonetim Kurulu I¢ Yonergesi

EK 3: Sirket’in 31.12.2020,‘ 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde sona cren dénemlere
iliskin Finansal Tablolar1 ve Ozel Bagimsiz Denetim Raporu

EK 4: Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihi itibariyla sona eren dénemlere
iligkin Finansal Tablolan ve Ozel Bagimsiz Denctim Raporu’na iligkin Bagimsiz Denetim
Kurulugu’ndan alinan Sorumluluk Beyam

EK 5: §irket portfyiindeki gayrimenkullere iligkin TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporlart

EK 6: Gayrimenkul Degerleme Kurulusu Sorumluluk Beyani
EK 7: Fon Kullanim Yeri Raporu

EK 8: Ozmen Yalgin Avukatlik Ortakhig’nin Hukukgu Raporu
EK 9: Katihm Finans [lkeleri Bilgi Formu
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