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ION KENTSEL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

BASVURU iIZAHNAMESI

Basvuru Izahnamesi yayimlanma tarihi itibariyla Sermaye Piyasast Kurulu’na yapilan
basvuru ¢ercevesinde incelenmekte olup, heniiz onaylanmamustir. Sermaye Piyasast
Kurulu’nun onayini takiben kesinlesen Izahname ayrica Sirket’in (WWW.iongyo.com)
adresli internet sitesinde, halka arzda satisa aracilik edecek olan Ziraat Yatirim Menkul
Degerler A.S.’nin (WWw.ziraatyatirim.com.tr) adresli internet sitesinde ve Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda (Www.kap.org.tr) yayinlanacakur. Halka arz kapsaminda
herhangi bir yatirim karart Sermaye Piyasast Kurulu’nun onayini miiteakip verilmeli ve
yatirimclar yatirim kararlarini nihai Izahname’de yaptiklar: incelemelere
dayandirmalidir.
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ION KENTSEL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI
BASVURU iZAHNAMESI

Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca (“Kurul”) ...... eeeen. /2026 tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 620.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirillacak 120.000.000 TL nominal degerli 120.000.000 adet B
Grubu nama yazih pay ile mevcut ortaklardan Mehmet Kalyoncu’ya ait 35.000.000 TL
nominal degerli 35.000.000 adet B Grubu nama yazih pay olmak Uzere toplamda
155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000 adet B Grubu nama yazih payin halka
arzina iliskin izahname’dir.

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

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm kararlar1 Izahname’nin bir biitin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgmizin (Www.iongyo.com) ve halka arzda satisa araciik edecek
olan Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin (www.ziraatyatirim.com.tr) adresli
internet  siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (www.kap.org.tr)
yaymumlanmistir. Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadar.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahname’de ve
Izahname’nin eklerinde yer alan yanlis, yamltica ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihracci sorumludur. Zararin ihraccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin ac¢ikca belli olmasi halinde; halka arz eden, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi o6l¢iide sorumludur.
Ancak, izahname’nin diger kistmlar ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yamltici,
hatal veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere
herhangi bir_hukuki sorumluluk yiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslari gibi Izahname’yi olusturan belgelerde yer almak iizere
hazirlanan raporlari hazirlayan Kkisi ve kurumlar da hazirladiklar: raporlarda yer alan
yanls, yaniltict ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢er¢evesinde sorumludur.
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu Izahname, “diisiiniilmektedir’, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir’, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahname’nin
yayim tarihindeki Ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor, ihragcinin
gelecege yonelik agiklamalarinin  Ongoriilenden ¢ok daha farkli sonuglanmasina yol
acabilecektir.

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR

TANIMLAR

a.d. Anlamsiz deger
A.S. Anonim Sirketi
ABD Dolar1/ USD Amerika Birlesik Devletleri Dolar1

Anonim Sirketlerde
Elektronik Ortamda
Yapilacak Genel Kurullara
Iliskin Yénetmelik

28.08.2012 tarihli ve 28395 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda
Yapilacak Genel Kurullara iliskin Y&netmelik

Anonim Sirketlerin Genel
Kurullarinda Uygulanacak
Elektronik Genel Kurul
Sistemi Hakkinda Teblig

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

Araci Kurum / Ziraat
Yatirim / Konsorsiyum
Lideri

Ziraat Yatirirm Menkul Degerler A.S.

Aracilik ve Konsorsiyum
Sozlesmesi

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ile Ziraat Yatirim arasinda
07.01.2026 tarihinde akdedilen Halka Arza Aracilik ve
Liderlik Yetkilendirme Sozlesmesi ve [®] tarihinde imzalanan
“Halka Arza Aracilik ve Konsorsiyum Sozlesmesi”

ATM Otomatik Para Cekme Makinesi (Automated Teller Machine)
AVM Aligveris Merkezi
Avro / Euro Avrupa Birligi Para Birimi

Bagimsiz Bolium

02.07.1965 tarih ve 12038 say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanan
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 2’nci maddesine gore
ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basina kullaniimaya
elverisli olan ve bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri

BDS

Bagimsiz Denetim Standartlari

BiST/BiAS/Borsa/ Borsa
Istanbul

Borsa Istanbul A.S.

BSMV Banka Sigorta Muameleleri Vergisi
Covid-19 Koronaviriis hastalig1 2019
CED Cevresel Etki Degerlendirmesi

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim

Ortakhg A.S.
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KISALTMALAR

TANIMLAR

CED Raporu

Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

CED Yonetmeligi

29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi

Cevre Izin ve Lisans
Yonetmeligi

10.09.2014 tarihli ve 29115 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Cevre Izin ve Lisans Y®dnetmeligi

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 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
488 sayili Damga Vergisi Kanunu

Tiirkiye’de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin Tiirkiye’de

Dar Mukellef elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yukiumlusi
olmas1 durumu

EFT Elektronik Fon Transfer

EGKS Elektronik Genel Kurul Sistemi

Esas Sozlesme

Sirket’in esas sozlesmesi

Fiyat Tespit Raporu

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yontemlere
iligkin olarak Ziraat Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat tespit
raporu

fon Kentsel - : y
GYO/Sirket/ihracei Ion Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Genel Kurul fon Kentsel GYO genel kurulu
GSYH TUIK tarafindan ilan edilen Gayri Safi Yurti¢i Hasila
GVK 06.01.1961 tarihli ve 10700 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakligt
28.05.2013 tarithli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
GYO Tebligi yaymmlanan  1l1-48.1  sayili  Gayrimenkul  Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi

GYO Tebligi’nde Degisiklik

Yapilmasina Dair Teblig

23.01.2014 tarihli 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
111-48.1.a sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig

GYODER

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim
Ortakhi@ A.S.
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KISALTMALAR TANIMLAR

Halka Arz Eden Pay Sahibi  |: | Mehmet Kalyoncu

Halka Arz Eden Pay Sahibi (Mehmet Kalyoncu) ve lon

Halka Arz Edenler Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin  500.000.000 TL’den
620.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak
120.000.000 TL nominal degerli 120.000.000 adet pay ile
mevcut ortaklardan Mehmet Kalyoncu’ya ait 35.000.000 TL
nominal degerli 35.000.000 adet pay olmak (zere toplam
155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000 adet B Grubu
nama yazili pay

Halka Arz Edilecek Paylar

Hazine Bakanhg . | T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi

International Securities Identification Number (Uluslararasi

ISIN Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi)

09.05.1985 tarihli ve 18749 sayili Resmi Gazete’de

Imar Kanunu yayimlanan 3194 say1li Imar Kanunu

10.06.2003 tarihli ve 25134 sayili Resmi Gazete’de

Is Kanunu yayimlanan 4857 sayili Is Kanunu

Is Saghg ve Giivenligi . 130.06.2012 tarihli ve 28339 sayili Resmi Gazete’de
Kanunu " |yayimlanan 6331 sayili Is Saglig1 ve Giivenligi Kanunu

Is Saghg ve Giivenligine 26.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de
Mliskin Isyeri Tehlike Simiflar1 | |yayimlanan Is Saghigi ve Giivenligine iliskin Isyeri Tehlike
Teblig Siniflar1 Tebligi

Izahname ve [hrag Belgesi | |22.06.2013 tarihli ve 28685 sayih Resmi Gazete’de
Tebligi " |yayimmlanan 11-5.1 sayili Izahname ve Thrac¢ Belgesi Tebligi
Kalyon Kentsel : | Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar1 A.S.

KAP : | Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kar Pay1 Tebligi 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de

yayimlanan I1-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi

02.07.1965 tarihli ve 12038 sayili Resmi Gazete’de

Kat Mlkiyeti Kanunu yayimlanan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu

KDV : | Katma Deger Vergisi
KGK ;| Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
KFE | Konut Fiyat Endeksi
ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg1 A.S.
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Kurul/SPK

Sermaye Piyasasi Kurulu

Kurumsal Yonetim Tebligi

03.01.2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan II-17.1 sayil1 Kurumsal Yonetim Tebligi

21.06.2006 tarihli ve 26205 sayili Resmi Gazete’de

KVK yayimlanan 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu
Ltd. Sti. Limited Sirketi

m? Metrekare

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

MiA Merkezi Is Alan

Onemli Nitelikteki Islemlere
Iliskin Ortak Esaslar ve

27.06.2020 tarihli ve 31168 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 1I-23.3 sayili Onemli Nitelikteki Islemler ve

Ayrilma Hakki Tebligi Ayrilma Hakki Tebligi

OVP Orta Vadeli Plan 2025-2027

-- o 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete’de
Ozel Durumlar Tebligi yayimlanan II-15.1 sayili Ozel Durumlar Tebligi

Pay Tebligi 22.06.2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de

yayimlanan VII-128.1 sayili Pay Tebligi

Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya
Mliskin Esaslar Tebligi

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

Sermaye Piyasasi Ara¢larinin
Kredili Alim, Aciga Satis ve
Odiing Alma ve Verme
Islemleri Hakkinda Teblig

14.07.2003 tarihli ve 25168 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: V, No: 65 sayili Sermaye Piyasasi
Araglarinin Kredili Alim, A¢iga Satis ve Odiing Alma ve
Verme Islemleri Hakkinda Teblig

Sermaye Piyasasi Ara¢larinin |,

28.06.2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi

Satis1 Tebligi Tebligi

SGK Sosyal Guvenlik Kurumu

SMK 10.01.2017 tarihli ve 29944 §ay1h Resmi Gazete’de
yayimlanan 6769 sayili1 Siai Miilkiyet Kanunu

SMMM Serbest Muhasebeci Mali Miisavir

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim

Ortakhg A.S.

o 2 ﬂsk'Jd[‘.ﬂ' st

PRIMUIAS. ,L_’Paﬁ;‘—
F\:::mmn Karim

Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.

7




KISALTMALAR

TANIMLAR

Sosyal Sigortalar ve Genel
Saglik Sigortas1 Kanunu

16.06.2006 tarihli ve 26200 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortas1 Kanunu

30.12.2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete’de

SPKn yayimlanan 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu
. _— fon Kentsel GYO yatinm portfdyii ve gelecekte portfoye

Sirket Portfoyi eklenecek malvarlig1 ve haklar

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
Tiirkiye’de yerlesik bulunan kisi ve kurumlarin Tirkiye i¢inde

Tam Miukellef ve diginda elde ettikleri kazan¢ ve iratlar nedeniyle vergi
yiikiimliisii olmas1 durumu

TBK 04.02.2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu

T.C. Turkiye Cumbhuriyeti

TCMB / Merkez Bankasi Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

TKHK 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun

TL Tiirk Lirast

TMK 08.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu

TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalar Birligi

TMS/TERS Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ve Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar

TTK 14.02.2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUFE Tuketici Fiyat Endeksi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari

UFE Uretici Fiyat Endeksi

VUK 10.01.1961 tarihli ve 10705 sayili Resmi Gazete’de

yaymmlanan 213 sayili Vergi Usul Kanunu

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim

Ortakhg A.S.
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KISALTMALAR TANIMLAR

YAG .| Yatirnm Amacl Gayrimenkuller

[e] adet ve altinda bagvuru yapmalar sartiyla; Yurt disinda
is¢i, serbest meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tiirkiye’de
ikametgah sahibi ger¢ek ve tiizel kisiler ile yerlesmek
niyetiyle bir takvim yil1 i¢cinde Tiirkiye’de devamli olarak 6
aydan fazla oturanlart ve Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti
vatandaslarin1 da kapsamak iizere, asagida tanimlanan Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimcilar tanimi disinda kalan ve merkezi
Tirkiye’de bulunan tiim gergek ve tiizel kisilerdir. (Anonim
ve limited sirketler [®] adet ve altinda basvuru sart1 ile bu
kategoriden bagvurabilir).

Yurt i¢i Bireysel Yatirnmeilar |-

[®] adet ve iizerinde bagvuru yapmalari sartiyla; Yurt diginda
is¢i, serbest meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tiirkiye’de
ikametgah sahibi ger¢ek ve tiizel kisiler ile yerlesmek
niyetiyle bir takvim yili igerisinde Tiirkiye’de devamli 6

Ylksek Talepte Bulunacak aydan fazla oturanlart ve Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti

Yatrimeilar vatandaslarini da kapsamak iizere, asagida tanimlanan Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimcilar diginda kalan tiim gercek ve tiizel
kisilerdir. (Anonim ve limited sirketler [®] adet ve lizerinde
basvuru sarti ile bu kategoriden bagvurabilir.)

Yi-UFE .| Yurtici Uretici Fiyat Endeksi

YMM > | Yeminli Mali Miisavir
Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kisminin piyasa

Yildiz Pazar degeri 2.000.000.000 TL ve {izeri olan paylarin islem gorecegi
pazar

Yonetim Kurulu . |ion Kentsel GYO’nun yénetim kurulu

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.

ua?ﬁﬂ?ﬂmm Kl

sl WL s wos 2 skl 15

i " el
Gakey LC:; :adur D, 4351048814 9

Yia i No: 456538




I. BORSA GORUSU

[Borsa Istanbul goriisii ilerleyen asamalarda tamamlanacaktir.]

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirrm Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.
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I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

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

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig A.S.
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1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

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

Thraca
. Sorumlu Oldugu Kisim
Ion Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Mehmet KALYONCU
Yonetim Kurulu Baskam
IZAHNAME’NIN TAMAMI
06/02/2026
Halka Arz Eden Pay Sahibi Sorumlu Oldugu Kisim

Mehmet KALYONCU

/ﬁéf iZAHNAME’NIN TAMAMI

06/02/2026

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Davut DURMUS Tijen KANDEMIR
Yetkili Genel M{dur Yardimcisi

Sorumlu Oldugu Kisim

iZAHNAME’NIiN TAMAMI

06/02/2026 06/02/2026

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.
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Izahname’nin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlar1 Izahname ekinde yer almaktadur.

Tlgili Bagimsiz Denetim Raporlarim Hazirlayan

Kurulus
Sorumlu Oldugu Kisim:
Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim

AS.

31.12.2022 ve 31.12.2023 ve
31.12.2024 ve 30.09.2025 Tarihli
Finansal Tablolar ve Ozel
Bagimsiz Denetim Raporlar

Adi1 Soyadi: Ash Sahin OZACAR
Gorevi: Sorumlu Denetgci

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporlarim1 Hazirlayan

Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:
Epos Gayrimenkul Damismanlik ve Degerleme A.S.
Ad1 Soyada: Dilek YILMAZ Ek/5°te Yer Alan
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmani 31.12.2025 tarih ve 2025-00137
sayil,
Adi Soyadi: Ekrem KAYA 20.11.2025 tasg;]ﬂ\:e 2025-00138

Gorevi: Lisansh Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degierleme

Raporlan

Tlgili Bagimsiz Hukuk¢u Raporunu Hazirlayan

) Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:
Ozmen Yal¢in Avukathk Ortakhg:

Av. Omer Gokhan Ozmen Av. Giines Yalcin Bagimsiz Hukukc¢u Raporu

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg: A.S.




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

No. Bashk Aciklama Yiikiimliiliigii
A.1 | Giris ve uyarilar Bu 6zet izahname’ye giris olarak okunmahdir.
Sermaye piyasas1 araclarina iliskin yatirnm kararlar1 izahname’nin bir
biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.
Izahname’de yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye tasimnmasi
durumunda, davaci yatirnmci, halka arzin gerceklestigi iilkenin yasal
diizenlemeleri cercevesinde, Izahname’nin cevirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilmadan once katlanmak zorunda kalabilir.
Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki
sorumluluguna ancak 6zetin Izahname’nin diger kisimlar ile birlikte
okundugu takdirde yaniltici, hatali veya tutarsiz olmasi1 veya
yatirimcilarin yatirim kararini vermesine yardimei olacak énemli bilgileri
saglamamasi durumunda gidilir.
A.2 | izahname’nin Izahname sonradan tekrar kullanilmayacaktir.
sonraki
kullanimina
iliskin bilgi
B—IHRACCI
B.1 | ihraccimin Thrager’nin ticaret unvani “lon Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
ticaret unvam ve | Sirketi” olup, isletme ad1 bulunmamaktadir.
isletme adi
B.2 | Thraccinin Hukuki statiisi: Anonim Sirket
hUK,UkI St:’:l tUsU, | 1ap; Oldugu Mevzuat: Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlari
tabi oldugu .
mevzuat, Kuruldugu Ulke: Turkiye Cumhuriyeti
kuruldugu iilke | aAgresi: Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gékay Cad. No: 38 ic
ve adresi Kapi No: 2 Uskiidar / Istanbul
B.3 Ana /i t Sirket, Kurul’un 25.09.2025 tarih ve 52/1734 sayili iznini takiben, 21.11.2025
Ergn |_z|me_ " tarihinde ticaret siciline tescil edilen 07.11.2025 tarihli genel kurul ile yapilan
. ategori er|r.1| © | esas sozlesme degisikligi ile Ton Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
icerecek sekilde , e e
) unvanini alarak GYO’ya dontismiistiir.
ihrac¢inin
mevcut Sirket’in ana faaliyet alanlar1 SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina
faaliyetlerinin ve | iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve konular ile istigal etmek ve esas olarak
faaliyetlerine gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araglarina,
etki eden onemli | gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir.
faktorlerin
ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhig A.S.
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;anll'm ! tlle Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
aa tlyel sermaye piyasast araclart ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve
golit?rll er/] haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag¢ etmek iizere
€ orl er kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
Ealz(?(r a(;’ bilei bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik
axkinda buiglt anonim ortakliktir.

Gayrimenkul sektoru ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektord, turizm

ve otel sektorii, konut sektoriinii de i¢inde barindiran, iilke ekonomisinin

lokomotif sektorlerinden biri olup, birgok alt sektor iizerinde dogrudan ve

dolayli etkileri bulunmaktadir. Gayrisafi yurt i¢i hasila i¢indeki pay1 2021 ve

2022 yillarinda sirasi ile %5,1 ve %4,9 olan ingaat sektoriiniin, 2023 yilindaki

pay1 %5,4, 2024 yilindaki pay1 ise %5,8 seviyesinde gerceklesmistir.

Gayrimenkul sektorii icinde agirlikli olarak konut segmentinde faaliyet

gosteren Sirket aktifine kayitli; Istanbul Ili, Beykoz Ilgesi, Cayagzi (Riva)

Mabhallesi, Beylik Mandira Ciftligi Mevkinde yer alan arsa tizerinde, “lon Riva

Projesi”ni yiirlitmektedir. Mevcut durumda Istanbul Ili Beykoz Ilgesi Riva

Mabhallesi’nde lon Riva Projesi’nin birinci etabi gelistirilmektedir.

Sirket Portfoyii’nde yer alan gayrimenkullerin tapu bilgileri su sekildedir:

S.No [ Konum Ada Parsel m?

1 [stanbul Beykoz Riva 1066 1 28.157,69

2 Istanbul Beykoz Riva 1067 1 23.098,18

3 Istanbul Beykoz Riva 1169 1 25.070,94

4 Istanbul Beykoz Riva 1171 1 24.476,27

5 Istanbul Beykoz Riva 1172 4 17.913,75

6 Istanbul Beykoz Riva 1173 1 18.285,21

7 [stanbul Beykoz Riva 1174 1 6.670,62

8 Istanbul Beykoz Riva 1175 1 16.045,89

9 Istanbul Beykoz Riva 1176 1 36.955,99

10 |istanbul Beykoz Riva 1177 1 13.212,41

11 Istanbul Beykoz Riva 1178 1 21.018,40

12 Istanbul Beykoz Riva 1211 1 38.279,94

13 Istanbul Beykoz Riva 1212 1 9.408,34

14 Istanbul Beykoz Riva 1213 5 24.598,83

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
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15 Istanbul Beykoz Riva 1214 1 43.077,77
16 Istanbul Beykoz Riva 1215 1 12.171,29
17 Istanbul Beykoz Riva 1216 1 9.367,95
18 Istanbul Beykoz Riva 1217 1 11.564,07
19 Istanbul Beykoz Riva 1218 1 12.594,39
20 Istanbul Beykoz Riva 1219 1 25.765,92
21 Istanbul Beykoz Riva 1220 4 48.204,14
22 Istanbul Beykoz Riva - 3048 84.055,38
23 [stanbul Beykoz Riva - 2531 76.505,00
24 Istanbul Beykoz Riva - 2311 4.542,00
25 Istanbul Beykoz Riva - 1819 1.127,00
26 [stanbul Beykoz Riva - 2521 6.741,00

Toplam - - 638.908,37

Riva Projesi’nin birinci etabini olugturan 1173 ada 1 parsel, 1177 ada 1 parsel
ve 1178 ada 1 parsel Uzerinde 126 adet villa insa edilmektedir. Etabin insaat
ilerleme seviyesi 1173 ada 1 parsel i¢in %1,43, 1177 ada 1 parsel igin %47,29,
1178 ada 1 parsel icin %70,49 olmustur. Villalarin 82 adedinin 6n satisi
gergeklesmis olup toplam satis bedeli 1,995 milyar TL olmustur.

2531 parsel ile ilgili olarak fon Kentsel GYO ve tasinmaz maliki arasinda
12.08.2025 tarihinde “Diizenleme Seklinde Hasilat Paylasimi Karsilig
Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi” akdedilmis olup, sézlesme hiikiimlerine
gore proje kapsaminda insa edilecek Bagimsiz Boliimlerin {iciincl kisilere
satis1 ve pazarlamasi Sirket tarafindan gerceklestirilecektir. Sirket, sdzlesme
kapsaminda tasinmaz tlizerinde imar durumuna uygun olarak proje hazirlayip
ingaat1 gerceklestirecek, Bagimsiz Boliimleri satacak ve satistan elde edilen
hasilat %45 malik, %55 Sirket seklinde paylasilacaktir.

31.12.2025 tarih ve 2025-00137 sayili degerleme raporu ile 20.11.2025 tarih
ve 2025-00138 say1li degerleme raporlarina gore tasinmazlarin pazar degerleri
su sekildedir:

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.
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- Degerleme Raporu

Deger (TL) Tarihi

Ru{lsatll Parsell~er 1173-17?7-;].778 3.042.996.000 31.12.2025

No’lu Parsellerin Proje Degeri
Rul}saF51Z Diger Parsellerin Pazar 14.021.148.000 31.12.2025
Degeri
2531 No’lu Pvars.elden Kaynakli Hak ve 686.280.000 31.12.2025
Faydanin Degeri

1819 No’lu Parselin Pazar Degeri 33.150.000 20.11.2025

2311 No’lu Parselin Pazar Degeri 66.940.000 20.11.2025

2521 No’lu Parselin Pazar Degeri 109.230.000 20.11.2025

Toplam 17.959.744.000

Konut Sektori

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de 2021 yilinda 1.492 bin adet, 2022 yilinda
1.486 bin adet, 2023 yilinda 1.226 bin adet ve 2024 yilinda 1.478 bin adet konut
satis1 gerceklesmistir. 2024 yilinda Tirkiye’de konut satiglart bir 6nceki yila
gore %20,5 artmastir.

2025 yilinda ise Tirkiye’de 1.688 bin konut satis1 ger¢eklesmistir. 2025 yili
konut satislar1 bir 6nceki yilin %14,3 tizerinde gerceklesmistir.

Son donemde ekonomik ve jeopolitik gelismelere paralel gozlenen kur artisi,
enflasyonist ortam ve emtia fiyatlarindaki yiikselis konut fiyatlarina da
yansimigtir. 2018 yili bagindan itibaren incelendiginde, konut fiyatlarinda 2022
Eyliil ayinda %189 ile yildan yila en yiiksek artis oran1 gézlemlenmistir. Kasim
2025 itibariyla ise konut fiyat endeksi bir dnceki yilin ayni ayma (Kasim 2024)
oranla %31,4 artmistir.

2022 ve 2023 yilinda Tiirkiye’de toplam yap1 ruhsati verilen daire adedi sirasi
ile 722 bin ve 925 bin’dir. 2024 yilinda ise 854 bin adet daire i¢in yap1 ruhsati
alinmig olup 2023 yilina gore %7,7 asagidadir. 2025 Ocak-Eylul doneminde
ise yap1 ruhsati verilen daire adedi 754 bin’dir.

Insaat maliyetleri endeksi on iki aylik ortalamalara gore degisim orani ise; 2021
yilinda ortalama %41 artarken emtia fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki
degisimlerin etkisi ile artis hiz1 ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artis
gostermistir. 2023 yili ortalama artis oran1 %63 olarak gerceklesirken, 2024 yili
ortalama artig orani ise %52 olmustur. Kasim 2025 itibariyla yildan yilda artis
%23,93 seviyesindedir.

Gavrimenkul Yatirim Ortakliklar:

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali
haklar ile altyap1 yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoytii isletmek amaciyla
paylarmi ihrag etmek iizere kurulan sermaye piyasast kurumudur. Ulkemizde
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata gecmis
ve mevcut durum itibartyla GYO’larin faaliyetleri GYO Tebligi ile
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Y6netim
Ilkeleri’ne uyumlu, seffaf yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
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GYO’larin yapacag1 yatirimlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla
daha biiyiikk ve planli gayrimenkul yatirimlar1 hedeflenmektedir. Bu
yatirimlarin sermaye piyasalarindan finansmani {izerine insa edilmis olan GYO
yapist ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi amaglanmaktadir. Boylece
GYO’lar araciligi ile kurumsal ve bireysel yatirimcilarin gayrimenkul
sektoriine yonelik yatirimlarimi etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

Paylar1 Borsa’da islem goren GYO sayisi isbu izahname tarihi itibariyla 49°a
yiikselmistir. 2025 ikinci g¢eyrek sonu itibartyla GYO’larin toplam piyasa
degeri yaklasik 673 milyar TL iken konsolide olmayan aktif toplamlar1 1.367
milyar TL dir.

B.4 | ihracciy1 ve Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler, piyasa kosullari,
faaliyet sektorel dinamikler, gayrimenkul sektoriindeki yatirim egilimleri, finansmana
gosterdigi erisim ve finansman maliyeti, doviz kurundaki dalgalanmalar, enflasyon
sektoru beklentileri, ingaat yatirrmindaki girdi maliyetleri ve girdi maliyetlerine bagh
etkileyen énemli | olarak insaat stoklarindaki deger artislari, enerji fiyatlarindaki beklentiler gibi
en son egilimler konular, Sirket’in ve Sirket’in yer aldig1 sektoriin faaliyetlerini temel olarak
hakkinda bilgi etkileyen egilimler arasindadir.

B.5 | Ihraccimin dahil | Sirket, 20.10.2022 tarihinde “Giiney Riva Turizm ve Insaat A.S.” iinvaniyla
oldugu grup ve kurulmus olup, Istanbul Ticaret Siciline Miidiirliigii’ne 415653- sicil numarasi
grup igindeki ile kayithidir. Sirket’in Giiney Riva Turizm ve Insaat A.S. olan ticari {invani
yeri 15.04.2024 tarihinde “Kalyon Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi”,

04.08.2025 tarihinde “lon Kentsel Gayrimenkul A.§.” ve son olarak Sermaye
Piyasas1 Kurulu’ndan alinan onaya istinaden 18.11.2025 tarihinde lon Kentsel
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degistirilmistir. izahname tarihi
itibartyla Sirket’in ortaklik yapis1 asagidaki gibidir.

Ortak Ad1 Soyadi/Unvani Sermaye Tutar: (TL) Sermzzgf/t;)Oranl
Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar1 A.S. 350.000.000 70,0
Mehmet Kalyoncu 150.000.000 30,0
Toplam 500.000.000 100,0
Kalyon Kentsel’in ise paylarinin tamami Mehmet Kalyoncu’ya aittir.
Dolayisiyla Mehmet Kalyoncu dolayli olarak Sirket paylarmin %100’iine
sahip olup, hakim ortak konumundadir.

B.6 | Sermayedeki Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8’inci maddesi uyarinca,
veya toplam oy | Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin tamami 6denmis olup 500.000.000 TL’dir.
hakki icindeki Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi her biri 1 (bir) TL itibari degerde 500.000.000
paylari adet paya ayrilmis ve tamami muvazaadan ari olarak taahhiit edilip 6denmistir.
dogrudan veya
dolayh olarak
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%S5 ve fazlasi
olan Kisilerin
isimleri/unvanla
r1ile her birinin

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama yazili 5.000.000
adet pay karsiligi 5.000.000 TL’den; B grubu nama yazili 495.000.000 adet
pay karsilig1 495.000.000 TL’den olusmaktadir.

pay sahipligi A Grubu nama yazil1 5.000.000 TL nominal degerli 5.000.000 adet pay ile B
hakkinda bilgi Grubu nama yazil1 145.000.000 TL nominal degerli 145.000.000 adet pay
Mehmet Kalyoncu’ya aittir.
ihracemmn B Grubu nama yazili 350.000.000 TL nominal dege‘ﬂi 350.000.000 adet pay
hakim Kalyon Kentsel’e aittir. Pay gruplarmin detayina iliskin tablo asagida yer
almaktadir.
ortaklarinin
farkh oy Ortagm Sermaye Pay1 / Oy Hakki Orani
haklarina sahip Ad1 Soyadi/Unvam Pay Grubu Izahname Tarihi itibariyla
olup olmadiklar (TL) (%)
hakkinda bilgi Vel | A 1.500.000 0,30
ehmet Kalyoncu B 148.500.000 29,70

. Kalyon Kentsel Proje Yatirimlari A 3.500.000 0,70
Varsa dogrudan || A B 346.500.000 69,30
veya dolayh TOPLAM 500.000.000 100,00
?llligzl;nm Sirket’in %70’ine sahip olan Kalyon Kentsel’in sermayesi 100.000.000 TL
yonetim olup paylarinin tamami Mehmet Kalyoncu’ya aittir. Dolayisiyla Mehmet
hakimiyetine Kal_yo_ncu, dogrudan ve dolayli olmak Uzere Sirket paylarmin %100’iine
sahip olanlarin sahiptir.
ya da ihracgiyn Sirket’in esas sozlesmesinin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” basliklr 14.
kontrol maddesi uyarinca A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday
edenlerin gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iyelerinin tamami A Grubu pay
isimleri/unvanla | sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan
r1ile bu secilmektedir. B Grubu paylarin hi¢gbir imtiyazi yoktur.
kontrolln
kaynagi
hakkinda bilgi

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
ihraggcinin
finansal
durumunda ve
faaliyet
sonuclarinda
meydana gelen
onemli
degisiklikler

Sirket’in, 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla
sona eren donemlere iligkin 30.09.2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden
0zel bagimsiz denetimden ge¢mis finansal durum tablosu asagida yer
almaktadir.

FINANSAL DURUM

TABLOSU (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

VARLIKLAR

Donen varhklar

Nakit ve nakit benzerleri 680.240 39.260.256 94.333.873 25.724.058

Finansal Yatirimlar 347.180.613 18.527.322 12.093.758

Ticari alacaklar 2.054.191 200.000
-Iligkili Taraflardan Ticari 2 054.191

Alacaklar
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-fliskili Olmayan

Taraflardan Ticari Alacaklar i i i 200.000

Diger alacaklar - 3.832 12.923.329 15.530.219

-Iliskili taraflardan diger i i i i

alacaklar

“lliskili olmayan taraflardan - 3832  12.923.329 15.530.219

diger alacaklar

Stoklar 751.462.601 901.007.318 | 5.148.719.278 | 5.320.402.266

Pesin Odenmis Giderler 223.793 7.237.892 204.048.248 64.594.330

-iligkili Taraflara Pesin i i i

Odenmis Giderler 193.744.322

“lliskili Olmayan Taraflara 223.793 7.237.892|  10.303.926 64.594.330

Pesin Odenmis Giderler

Cari Donem Vergisiyle Ilgili ) ) 6.560.859 173.185

Varliklar

Diger donen varliklar 23.628.110 30.532.474 42.091.273 151.335.526

Toplam Dénen varhklar 775.994.744 1.325.222.385 | 5.529.258.373 5.590.053.342

Duran varhklar

Diger alacaklar - 1.790 1.240 988

-Iliskili taraflardan diger i i i

alacaklar

-lligkili olmayan taraflardan ) 1.790 1.240 988

ticari alacaklar

Maddi Duran Varliklar - 48.599.280 47.814.288 47.342.885

Maddi Olmayan Duran

Varliklar - - 16.193 6.146

Ertelenmis Vergi Varlig 7.076 14.349.364 113.077.484 -

Toplam Duran varhklar 7.076 62.950.434 160.909.205 47.350.019

TOPLAM VARLIKLAR 776.001.820 1.388.172.819 | 5.690.167.578 | 5.637.403.361

KAYNAKLAR

Kisa vadeli yiikiimliiliikler

Kisa Vadeli Bor¢lanmalar - - - 540.893

Ticari borglar: 116.438 2.108.429 571.972.489 431.130.465

-Iligkili taraflara ticari ) ) 563.055.569 377.446.357

borclar

-lliskili olmayan taraflara 116.438 2.108.429 8.916.920 53.684.108

ticari borglar

Calisanlara Saglanan

Faydalar Kapsaminda - 432.534 688.764 836.611

Borclar

Diger Borglar - 103.340.814 677.266 115.611.301
Hiskili Taraflara Diger | 102982924 120.493 56.164.850

Borglar
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[liskili Olmayan Taraflara

e - 357.890 556.773 59.446.451
Diger Borglar
Ertelenmis Gelirler - - 125.431 4.360.540
Calisanlara Saglanan
Faydalara {liskin Kisa - - - 55.717
Vadeli Karsiliklar
Donem Kan Vergi 4.443 2.356.979 - -
Yikimliligi
Toplam Kisa vadeli 120881|  108.238.756| 573.463950| 552535527
yukumlulukler
Uzun vadeli
yukumlulukler
Ticari borglar: - -| 2.604.905.982 2.193.511.294
Miskili taraflara ticari . -| 2.604.905.982| 2.193511.204
borclar
-iligkili olmayan taraflara i i i i
ticari borglar
Ertelenmis Gelirler - 608.728.144 | 1.378.481.382 1.954.620.340
Ertelenmis Vergi ) ) )
Yikimlilugi 33.446.764
Toplam Uzun vadeli | 608.728.144| 3.983.387.364| 4.181.578.398
yukumlalukler
Ozkaynaklar
Cikarilmig Sermaye 60.540.000 60.540.000 500.000.000 500.000.000
Sermaye Diizeltme Farklar1 127.515.213 127.515.213 336.547.377 336.547.377
Gegmis Yillar

589.105.913 587.825.726 483.150.706 296.768.887

Karlari/Zararlar1
Net Donem Kari/Zarari (1.280.187) (104.675.020) | (186.381.819) (230.026.828)
Toplam Ozkaynaklar 775.880.939 671.205.919 | 1.133.316.264 903.289.436
TOPLAM KAYNAKLAR 776.001.820 1.388.172.819 | 5.690.167.578 5.637.403.361

VARLIKLAR

Donen Varhiklar

Donen varliklar nakit ve nakit benzerleri, finansal yatirimlar, diger alacaklar,
ticari alacaklar, stoklar, pesin 6denmis giderler ve diger donen varliklar
kalemlerinden olusmaktadir.

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim
Ortakhi@ A.S.

Mehmet Kalyoncu

Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.




31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla dénen
varliklar sirasiyla yaklasik 775,9 milyon TL, 1,32 milyar TL, 5,52 milyar TL
ve 5,59 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Sirket’in donen varliklari, 2023 yilinda 2022 yilma kiyasla %70,8 oraninda,
2024 yilinda da 2023 yilina kiyasla %317,2 oraninda artis gostermistir. S6z
konusu artiglarin temel nedeni stoklarda yasanan yiikselistir. 30.09.2025 tarihi
itibartyla ise donen varliklar 2024 y1l sonuna gore %1,1 artmistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi agirlikli olarak vadeli ve vadesiz
mevduat hesaplarinda takip edilen tutarlardan olusmaktadir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla sirastyla
680 bin TL, 39,2 milyon TL, 94,3 milyon TL ve 25,7 milyon TL olarak
gerceklesmistir. Yillar itibariyla gozlenen degisim temel olarak Sirket’in
faaliyet gosterdigi  sektordeki nakit akisindaki  dalgalanmalardan
kaynaklanmaktadir.

Stoklar

Sirket, aktifine kayitli; Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi,
Beylik Mandira Ciftligi Mevkinde yer alan arsa iizerinde, “Ion Riva Projesi’ni
yuritmektedir.

Stoklar hesabi, ingaati devam eden ingaat projelerine ait maliyetler ile projeye
konu arsa maliyetlerinden olusmakta olup, dogrudan maliyetler ile projeye
konu isle iliskisi kurulabilen ve projeye yliklenilebilecek olan dolayh
maliyetleri kapsamaktadir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Sirket’in
stoklari sirasiyla yaklasik 751,4 milyon TL, 901 milyon TL, 5,14 milyar TL ve
5,32 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Sirket’in stoklari, 2023 yilinda 2022 yilina kiyasla %19,9 oraninda artmugtir.
31.12.2024 tarihinde ise 2023 yil sonuna gore %471,4 artis kaydedilmistir.
Stoklar 30.09.2025 tarihinde 2024 y1l sonuna gore %3,3 artis gostermistir. S6z
konusu artislar Sirket’in proje gelistirme siirecinden kaynaklanmaktadir.

Pesin Odenmis Giderler

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla pesin
odenmis giderler sirastyla yaklasik 223 bin TL, 7,2 milyon TL, 204 milyon TL
ve 64,5 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Diger Donen Varhklar

Diger donen varliklar agirlikli olarak devreden katma deger vergisi hesabindan
olusmakta olup izahnamede incelenen dénemler olan 31.12.2022, 31.12.2023,
31.12.2024 ve 30.09.2025 itibariyla sirastyla 23,6 milyon TL, 30,5 milyon TL,
42 milyon TL ve 151,3 milyon TL olarak ger¢eklesmistir. Yillar i¢inde yasanan
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artislar Sirket’in stok iiretim maliyetlerine ve satiglarina bagli olarak
kaydedilmistir.

Duran Varhklar

Duran varliklar; agirlikli olarak maddi duran varliklar kaleminden olugmakta
olup, s6z konusu kalemin 30.09.2025 tarihi itibariyla duran varliklar igindeki
pay1 yaklasik %99,9°dur. Sirket’in duran varliklari, 2023 yilinda 2022 yilina
kiyasla 7 bin TL’den 62,9 milyon TL’ye 6nemli bir artis yasarken, 2024 yilinda
da 2023 yilina kiyasla %156 oraninda artis gostermis ve 160,9 milyon TL
olarak gerceklesmistir. 30.09.2025 tarihi itibariyla ise duran varliklar 2024 yil
sonuna gore %71 oraninda azalig gostererek 47,3 milyon TL’ye gerilemistir.

YUKUMLULUKLER
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli yiikiimliiliikler kalemi agirlikli olarak ticari borglar ve diger borglar
kalemlerinden olusmakta olup, s6z konusu kalemlerin 30.09.2025 tarihi
itibartyla kisa vadeli yiikiimliiliikler i¢indeki paylar sirasiyla yaklagik %78 ve
%20,9°dur.

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri, 31.12.2024’te 2023 yilina gore %429
artmigtir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerde gergeklesen artisin ana nedeni ticari
borglardaki artigtir. Kisa vadeli yiikiimliilikler 30.09.2025°te ise 2024 yil
sonuna gore %3,6 azalarak 552,5 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Ticari Borglar

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla ticari
borglar sirasiyla yaklasik 116 bin TL, 2,1 milyon TL, 571,9 milyon TL ve 431,1
milyon TL olarak gerceklesmistir. Izahnamede incelenen dénemler itibartyla
stok iiretimleri dogrultusunda dalgalanma gostermistir.

Diger Borg¢lar

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla diger
borglar sirasiyla yaklasik O TL, 103,3 milyon TL, 677 bin TL ve 115,6 milyon
TL olarak gerceklesmistir.

Uzun Vadeli Yukimlilikler

Uzun vadeli yiikiimliiliikler kalemi agirlikli olarak ticari borclar, ertelenmis
gelirler ve ertelenmis vergi yiikiimliiliigii kalemlerinden olusmakta olup, s6z
konusu kalemlerin 30.09.2025 tarihi itibariyla uzun vadeli yikiimliliikler
icindeki paylar1 yaklasik %52,4, %46,7 ve %0,8dir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri, 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %554
artmig, 30.09.2025°te ise 2024 y1l sonuna gore %4,9 artis kaydetmistir. Uzun
vadeli ertelenmis gelirler alinan siparis avanslarindan olugmaktadir. Alinan
siparis avanslari, satis1 yapilmis ancak heniiz teslim edilmemis konutlarin
satigina iliskin olarak miisterilerden alinan avanslardan olusmaktadir.
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Ozkaynaklar
Ozkaynaklar kalemi agirlikli olarak ddenmis sermaye, sermaye diizeltmesi
farklari, gecmis yil Kar zararlar1 ve net donem Kkar zarari kalemlerinden
olusmaktadir.
Sirket’in 6zkaynaklari, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %13,4 azalmis ve
31.12.2024°te ise 2023 yilia gore %68,8 artmistir. 30.09.2025°te ise 2024 yil
sonuna gore %20,3 azalarak 903,2 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.
Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona
eren hesap donemlerine iligkin 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii
cinsinden 6zel bagimsiz denetimden geg¢mis kar zarar tablosu asagida yer
almaktadir.
Kar Zarar 01.01.2024-| 01.01.2025-
Tablosu (bin TL) Al S LAl 30.09.2024 30.09.2025
Hasilat - - - - -
Satiglarin maliyeti ) ) ) ) )
©)
Ticari
Faaliyetlerden - - - - -
Brut Kar/Zarar
(P_‘;‘Z"J‘”ama giderleri - (28.529) (46.325) (23.473) (80.730)
Genel ydnetim
giderleri () (264) (82.669) (32.255) (30.584) (5.178)
Esas faaliyetler-den - 446 7.070 92 8.907
diger gelirler
Esas faaliyetler-den
diger giderler () - (3.767) (240.717) | (122.059) |  (404.444)
ESAS FAALIYET
KARI/ (264) (114.520) (312.228) |  (176.024)|  (481.446)
ZARARI
Yatirim
Faaliyetlerinden 10 42.594 35.947 28.129 6.189
Gelirler
Finansman geliri
ve gideri dncesi
faaliyet kary (254) (71.925) (276.280) (147.895) (475.257)
(zarar)
Finansman gelirleri - 112.771 55.062 51.829 1.856
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(F_i)”ansma” giderleri (6.780) (14.261) (12.560) (1.804)

Net Parasal
Pozisyon

Kazanglari
(Kay1plar)

(1.007) (144.046) (50.088) |  (154.178) 368.777

Vergi oncesi kari

/(zarar1) (1.261)

(109.980) (285.568) |  (262.804) |  (106.428)

Vergi gideri

/(geliri) (19)

5.305 99.186 |  (150.030)|  (123.599)

Doénemin vergi

gideri *) (9.037)

(6.913)

Ertelenmis vergi

gideri (15)

14.342 99.186 |  (143.117)|  (123.599)

Donem kari

/(zarar) (1.280)

(104.675) (186.382) |  (412.834)|  (230.027)

Diger Kapsamh
Gelir

Toplam Kapsamh

Gelir (1.280)

(104.675) (186.382) | (412.834)|  (230.027)

Sirket’in gelistirmekte oldugu Ion Riva Projesi’nin ingaati devam etmekte
oldugundan heniiz teslim yapilmamis ve fatura diizenlenmemistir. Bu nedenle
heniiz hasilat olusmamustir.

B.8

Secilmis 6nemli
proforma
finansal bilgiler

Yoktur.

B.9

Kar tahmini ve
beklentileri

Yoktur.

B.10

izahnamede yer
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki
hususlarin
icerigi

Denetim raporunda olumlu goriis disinda goriis bulunmamaktadir.

B.11

Ihraccinin
isletme
sermayesinin
mevcut
yukumlalukle-
rini
karsilayama-
masi

30.09.2025 tarihi itibari ile Sirket’in cari yiikiimliiliiklerini karsilamak tizere
yeterli isletme sermayesi mevcuttur. Sirket’in 30.09.2025 tarihi itibari ile donen
varliklart toplam1 5.590.053.342 TL, kisa vadeli yiikiimliiliikleri 552.535.527
TL olup, net isletme sermayesi 5.037.517.815 TL dir.

[zahnamede incelenen dénemler itibariyla Sirket ydnetiminin isletme sermayesi
gostergelerini takip etmek i¢in kullandig1 net isletme sermayesi tablosu asagida
verilmektedir.
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TL 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Dénen Varliklar 775.994.744 1.325.222.385| 5.529.258.373 5.590.053.342
Sisa Vadel 120.881|  108.238.756| 573463950 | 552535527
ukumlalikler
ge‘ Isletme 775.873.863| 1.216.983.629| 4.955.794.423| 5.037.517.815
ermayesi
Net isletme sermayesi izahname tarihinden sonraki 12 aylik siire boyunca
mevcut yiikiimliilikklerini karsilamaya yeterlidir.
C—SERMAYE PiYASASI ARACI
Cl Sirket’in sermayesini temsil eden A Grubu nama yazili ve B Grubu nama
. . yazili olmak tizere iki adet pay grubu bulunmaktadir. Ihrag edilecek ve Borsa
Thrag edilecek Istanbul’da islem gorecek sermaye piyasasi araci, Sirket’in Halka Arz
YE/ Veya_'borsada Edilecek Paylari’dir. S6z konusu Sirket’in Halka Arz Edilecek Paylari,
islem gore.cek Sirket’in herhangi bir imtiyazi olmayan B grubu paylaridir.
sermaye piyasasi _ ‘ ‘ o
aracinin menkul Halka Arz Edilecek Paylar, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000
kiymet tammlama TL’den 620.000.000 TL’ye ¢ikarilmas1 nedeniyle artirilacak 120.000.000 TL
numarasi (ISIN) | nominal degerli 120.000.000 adet pay ile mevcut ortaklardan Mehmet
dahil tiir ve Kalyoncu’ya ait 35.000.000 TL nominal degerli 35.000.000 adet pay olmak
gruplarina iliskin | UZere toplam 155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000 adet B Grubu
bilgi nama yazili paydan olusmaktadir.
Halka Arz Edilecek Paylar’in ISIN numarasi Izahname tarihi itibariyla
belirlenmemis olup, bu paylara iliskin ISIN numaras: Kurul onayinin ardindan
Takasbank’tan temin edilecek ve MKK nezdinde kaydilestirilecektir.
C.2 | Sermaye piyasasi
aracumn thrag Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.
edilecegi para
birimi
C.3 | Ihrag edilmis ve
PEde”e.” tamamen | {zahname tarihi itibariyla, Sirket’in 2.500.000.000 TL kayitli sermaye tavam
odenmis pay sayisl | dahilinde gikarilmis sermayesi 500.000.000 TL olup, bu sermaye her biri 1,00
ile varsa bedeI! TL nominal degerde toplam 500.000.000 adet paydan olusmaktadir. Bu
tam 6denmemis sermayenin tamami muvazaadan ari bir sekilde tamamen 6denmistir.
ay sayisi
paysay Bu sermaye her biri 1,00 TL itibari kiymetinde 500.000.000 adet paya
ayrilmistir. Bunlardan 5.000.000 adedi nama yazili A Grubu, 495.000.000
Her bir paym adedi nama yazili B Grubu paylardir.
nominal degeri
C.4 | Sermaye piyasas1 | Halka Arz Edilecek Paylar, ilgili mevzuat uyarinca, pay sahiplerine agsagidaki
aracinin sagladidr | cesitli haklar saglamaktadir: (i) Kar Pay1 Hakki, (i1) Oy Hakki, (iii) Yeni Pay
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haklar hakkinda
bilgi

Alma Hakki, (iv) Ortakliktan Ayrilma Hakki, (v) Ortakliktan Cikarma ve
Satma Hakki, (vi) Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim Hakki, (vii)
Bedelsiz Pay Edinme Hakki, (viii) Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki, (ix)
Bilgi Alma ve Inceleme Hakki, (x) Iptal Davasi Agma Hakk1, (xi) Azinlik
Haklar1 ve (xii) Ozel Denetim isteme Hakki

Halka arz edilecek paylar, sahibine sayilanlar haricinde, herhangi ek bir hak
saglamamaktadir.

C.5 | Sermaye piyasasi
aracinn d.(?Vlr V¢ | Halka Arz Edilecek Paylar tizerinde paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici
tedavulinu L o
Kisitlayict veya pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit
hususlar hakkinda bulunmamaktadir.
bilgi
C.6 | Halka arz edilen | Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da islem gdrmesi
sermaye piyasasi | icin [®] tarihinde bagvuru yapilmistir.
araclarimin B : R v e e s . e e v e aee
. orsa Istanbul’un goriisii isbu [zahname’nin “I-Borsa Gorlisti” kisminda yer
borsada islem
) L almaktadir.
gérmesi icin
basvuru yapilip
yapilmadig1 veya
yapilip
yapilmayacagi
hususu ile islem
gorilecek pazara
iliskin bilgi
C.7 | Kar dagitim Sirket’in halka acik ortaklik statiisiinii kazanmasindan sonra, kar dagitimi
politikasi yapilip yapilmayacagi ve yapilacak ise hangi miktarda yapilacagi hususu Esas
hakkinda bilgi Sozlesme’nin “Karm Dagitimi ve Yedek Akgeler” baslikli 31’inci maddesi ile
“Kar Dagitimi1 Zaman1” baghikli 32°nci maddeleri dogrultusunda Sirket’in
genel kurulu tarafindan karara baglanacaktir. Sirket tarafindan Kar Dagitim
Politikasinin belirlenmesine iliskin 04.11.2025 tarih ve 2025/7 sayil1 yonetim
kurulu karar1 alinmigtir. Sirket, kar dagitim politikas: uyarinca ilke olarak,
ilgili diizenlemeler ve finansal imkanlar elverdigi siirece, piyasa beklentileri,
uzun vadeli stratejisi, yatirrm ve finansman politikalari, karlilik ve nakit
durumu dikkate alinacaktir.
D—RISKLER
D.1 | Thracciya, 1. Thracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler

faaliyetlerine ve
icinde bulundugu
sektore iliskin
onemli risk

e Sirket, proje gelistirmek i¢in uygun arsa bulamayabilir.

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

hakkinda bilgi e Gayrimenkullerin edinilmesi ve sonrasinda c¢ikabilecek cesitli riskler

mevcuttur.

e Sirket’in smirli  bir gayrimenkul yatirim ortaklifi tecriibesi
bulunmaktadir.

e Sirket Portfoyii’nde yer alan gayrimenkullerin yénetilmesinde zorluklarla
karsilagilabilir.

e Projeler satis safthasinda basarili olamayabilir, satig hasilati ve tahsilat hizi
beklenenden diistik gerceklesebilir.

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

e Projelerin ingaat maliyeti beklenenden yliksek gerceklesebilir.
e Sirket’in faaliyet gosterdigi bolgelerde deprem riski bulunmaktadir.

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

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

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

e Sirket'in portfoyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin ortaya
cikabilecek hukuki uyusmazliklar Sirket'in faaliyet sonuglarin1 olumsuz
yonde etkileyebilir.

e Sirket asir1 bor¢lanmis duruma gelebilir.

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

e Sirket'in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e uygulayabilecegi
ceza ve yaptirimlar ile Sirket’in portfGyiinde bulunan gayrimenkullere
iligkin ortaya ¢ikabilecek hukuki uyusmazliklar, Sirket’in zarar
gbrmesine neden olabilir.

e Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden ortaya cikabilecek ytikiimliiliikler
Sirket’in zarar gdrmesine neden olabilir.

e Sirket’in karsilagacag: tiim riskler sigortalanamayabilir, Sirket’in mevcut
sigorta policeleri, meydana gelebilecek tiim zararlar1 karsilayamayabilir
veya karsilagilan hasar sigorta kapsaminda olmayabilir.
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e Sirket’in performansit st diizey yoneticiler devamliligina ve
performansina baglidir. Nitelikli personel kayb1 veya nitelikli personel
bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

e Sirket iligkili taraflariyla yaptigi islemlerden kaynaklanan zararlara maruz
kalabilir.

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

e Sirket’in ipotek verdigi taraflar ile 6deme problemi yagamasi durumunda
itibar riski olusabilir.

e s kazalari, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

e Sirket’in kismi boliinme suretiyle kurulmus olmasindan kaynaklanan
riskler nedeniyle Sirket zarara ugrayabilir.

2. Thraccimin icinde bulundugu sektore iliskin riskler

e Gayrimenkul yatirimlar likit yatinmlar degildir ve gayrimenkul
yatirimlarini nakde cevrilirken zarar olusabilir.

e Gayrimenkul yatirnm ortakliklariin  portfoylerinde yer alan
gayrimenkullerin her biri kendi ¢zellikleri g6z 6niinde bulundurularak
degerlendirilmektedir ve bu degerleme dogasi geregi subjektiftir.
Degerleme islemi varsayimsal degerler tizerinden yapildigindan, bulunan
degerler ilgili gayrimenkullerin fiillen devri halinde degisiklik
gosterebilir.

e GYO’lara taninan vergi istisnalarinin daraltilmas: veya kaldirilmasi
yahut Sirket’in gayrimenkul yatirinm ortaklig1r statlisiinii devam
ettirememesi Sirket’in zarar gérmesine neden olabilir.

e Sirket, bir gayrimenkul yatirnm ortaklig1 olarak SPK diizenlemelerine
tabidir. Bu diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirim
ortaklig1 statiisiinii kaybedebilir ve bu nedenle yararlandig: ¢esitli vergi
muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir.

e Sirket’in projeleri kapsaminda planlanan gelir ve maliyetlerin
makroekonomik kosullara bagli olmasi1 ve yurt i¢i finansal piyasalarda
olusabilecek dalgalanmalar Sirket’in finansal sonuglarini olumsuz yonde
etkilenmesine neden olabilir.

e Proje ingaasi, gelistirilmesi ve kullanilmasi i¢in gerekli olan izin ve
ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hi¢ alinamamasi ihtimali de s6z konusudur.
Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in gerekli masraflar bazi hallerde tahmin
edilenden daha yiksek olabilir. Bu gibi durumlarda Sirket’in faaliyet
sonuclar1 ve mali durumu olumsuz yonde etkilenebilir.

e Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin fazlaligi
gayrimenkul degerlerinin, kira ve igletme bedellerinin diismesine sebep
olabilir, mevcut konut kredisi faiz oranlarinin artmasi halinde de
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gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve Sirket’in mali
durumu ve faaliyet sonuglar1 olumsuz yonde etkilenebilir.

Sirket’in  planladig1 projelere iliskin Ongoriilemeyen gelismeler
yasanabilir.

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

Gayrimenkul alimi i¢in bankalarin sagladigi kredi olanaklarinda farkli
sebeplerle ortaya c¢ikabilecek daralma ve / veya kredi kosullarinda
agirlasmalarin - Sirket’in gelir potansiyelini olumsuz etkileme riski
bulunmaktadir.

Sirket portfoyliniin cografi acidan yogunlasmis olmasi konsantrasyon
riski olusturmaktadir.

D.2

Sermaye piyasasi
aracina iliskin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:

Halka arz kapsaminda satisa konu olan ve Borsa’da islem gormesi
planlanan paylar fiyat ve igslem hacmi bakimindan dalgalanmalara maruz

kalabilir.

Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve TL’nin degerindeki
dalgalanmalar Halka Arz Edilecek Paylar’in degerini 6nemli 6lgiide
etkileyebilir.

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

Halka Arz Edilecek Paylar disinda sermayeyi temsil eden diger Sirket
paylarinin gelecekte biiylik miktarlarda satilmasi veya bu tiir satislarin
gergeklesebilecegi olasiligl, Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa fiyati
uzerinde 6nemli olumsuz etkiye neden olabilir.

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

Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir.

Sirket’in halka aciklik orani sinirlidir ve paylarin likiditesi ve pay fiyati
uzerinde bunun olumsuz etkisi olabilecektir.

Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsayimlarin veya Sirket’in faaliyetlerine
iliskin gelecek beklentilerinin ger¢eklesmemesi durumunda pay fiyatlari
olumsuz etkilenebilir.

Diger Riskler

Makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Kamu saghig: ile ilgili endiselerin dogurdugu aksakliklar, Sirket’in
faaliyet sonucglarii olumsuz yonde etkileyebilir.
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e Deprem ve dogal afetler nedeniyle portfoydeki gayrimenkuller zarar
gorebilir, terér olaylar1 veya tehditleri Sirket’in faaliyetlerine zarar
verebilir.

e Piyasa riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

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

e Faiz orani riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

e Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza iliskin
ihraccinin/halka
arz edenin elde
edecegi net gelir
ile katlanacag
tahmini toplam
maliyet ve talepte
bulunan
yatirnmcilardan
talep edilecek
tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Halka arz, sermaye artinmi Yyoluyla 120.000.000 TL nominal degerli
120.000.000 adet B Grubu pay ve ortak satis1 yoluyla 35.000.000 TL nominal
degerli 35.000.000 adet B Grubu pay olmak tizere toplamda 155.000.000 TL
nominal degerli 155.000.000 adet B grubu nama yazili pay ile
gerceklestirilecektir.

Sirket, halka arzdan [e] TL briit ve [®] TL net gelir elde edecektir.

Halka Arz Eden Pay Sahibi halka arzdan [e] TL briit ve [®] TL net gelir elde
edecektir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin [®] TL olacagi tahmin edilmektedir. Pay
basina diisecek maliyetin ise [®] TL olmas1 beklenmektedir.

Halka arzin hem mevcut ortagin sahip oldugu paylardan bir kisminin satisi
hem de sermaye artirimi suretiyle gergeklestirilmesinden dolay1 aracilik
komisyonu, danmigmanlik maliyetleri, halka arz edilecek paylarin nominal
degeri ile ihrag degeri arasindaki fark tizerinden alinacak Kurul iicreti ve Borsa
Istanbul Islem Gorme Basvuru Ucreti, Halka Arz Edilecek Paylar’in birbirine
olan oran1 gozetilerek Halka Arz Eden Pay Sahibi ve Sirket tarafindan
karsilanacaktir. Sirket’in sermayesinin tamaminin nominal degeri tizerinden
alinan Kurul iicreti ile diger giderler Sirket tarafindan karsilanacaktir.

L. Halka Arz
Tahmini Halka Arz
. . Sirket Eden Pay Toplam
Maliyetleri (TL) Sahibi
Bagimsiz Denetim (KDV Dahil) [] - []
MKK Uyelik Ucreti (BMSV -] i *]
Dahil)

SPK Kurul Ucreti (Sermayenin
nominal degeri Gizerinden)

[*] - [*]
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SPK Kurul Ucreti” (ihrag degeri

ve nominal deger farki [*] [*] [*]
lzerinden)

Reklam, Pazarlama ve Halkla ] [] []
fliskiler (KDV Dahil)

Aracilik Komisyonu (BMSV ] [] []
Dahil)

Hukuki Danigmanlik (KDV ] ) ]
Dahil)

Borsa Istanbul Islem Gérme ] ] ]
Basvuru Ucreti (BMSV Dahil)

Degerleme Hizmeti [] [] []
Finansal Danismanlik Hizmeti [] [] []
Toplam Maliyet [] [] []
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 120.000.000 35.000.000 155.000.000
Pay Basina Maliyet [*] [] []

E.2

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

Sirket’in halka arz1 ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagsma, Sirket degerinin
ortaya cikmasi, Sirket’e deger yaratacak yatirim firsatlarinin fonlanmasi,
bilinirlik ve tanmirhi@in pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik
ilkelerinin daha gulgcll bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliginin
guclendirilmesi hedeflenmektedir. Ayrica Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortaklig statiisiiniin stirdiiriilebilmesi i¢in sermayesini temsil eden paylarin en
az %25’inin halka arz edilmesi zorunludur. Halka arz ile s6z konusu
zorunlulugunda yerine getirilmesi hedeflenmektedir.

Sirket’in, sermaye artirimi dolayisiyla ihra¢ edilecek yeni paylarin halka arzi
neticesinde elde edecegi briit halka arz gelirinden, ilgili masraf ve maliyetler
diistildiikten sonra kalan fonun, asagida gosterilen oranlarda ve amaglarla
kullanilmas1 planlanmaktadir.

Kullanim Alan1 Kullanim Yiizdesi

Proje maliyetlerinin finansmani %100-%85

Isletme ihtiyaglarmin karsilanmasi
%0-%15

TOPLAM %100

Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak, s6z konusu fonun
kullaniminda yukarida gosterilen kategoriler ve tahsisat oranlari arasinda
Sirket menfaatleri dogrultusunda gecis yapabilecektir. Sirket, halka arzdan
elde edilen net gelirleri, yukarida yer alan alanlarda kullanmaya baslayana
kadar Tiirk Liras1 cinsinden vadeli mevduat/katilim hesab1 ve/veya Eurobond
ve/veya yatirim fonlar1 gibi menkul kiymet alimlar1 suretiyle ve/veya fonun
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degerini korumak adina benzer korumayi saglayabilecek herhangi baska bir
surette nemalandiracaktir. Anilan siire boyunca ilgili fonun bu yontemlerden
hangisi/hangileri ile nemalandirilacagina ve nemalandirmanin kosullarina
global ve yerel ekonomik kosullar ¢ercevesinde Sirket menfaatlerine uygun
olarak karar verilecektir. Fon kullanim plan1 kapsaminda harcama yapilincaya
kadar sermaye artisindan elde edilen kaynak nemalandirma siirecinde olusan
getiriler ise fon kullanim oranlart g¢ercevesinde ilgili yatirnm alanlarinda
degerlendirilecektir. Ticari hayatin gereklilikleri ve gelecege doniik ongoriiler
cercevesinde s6z konusu belirlemelerde, Kurul’un izni alinmak kaydiyla,
degisiklik yapilmasi miimkiindiir.

E.3

Halka arza
iliskin bilgiler ve
kosullari

Halka arzin gergeklestirilmesi icin SPK'nin onay1 haricinde, halka arz edilen
paylarin borsada islem gérebilmesi icin ilgili hiikiimler ¢ercevesinde BIAS
tarafindan kotasyon bagvurusunun olumlu karsilanmasi gerekmektedir. Halka
arzda SPK ve BIAS disginda baska bir kurumun onayina gerek
bulunmamaktadir.

Halka arz, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 620.000.000
TL’ye c¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 120.000.000 TL nominal degerli
120.000.000 adet B Grubu pay ile mevcut ortak Mehmet Kalyoncu’ya ait
35.000.000 TL nominal degerli 35.000.000 adet B Grubu pay olmak Uzere
toplam 155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000 adet B Grubu nama
yazili payin halka arz1 suretiyle gerceklestirilecektir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 620.000.000 TL’ye
¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 120.000.000 TL nominal degerli 120.000.000
adet B Grubu payin halka arz 6ncesi ¢ikarilmis sermayeye orant %24,00 ve
halka arz sonrasi ¢ikarilmig sermayeye orani %19,35tir.

Ortak satis1 yolu ile halka arz edilen, 35.000.000 TL nominal degerli
35.000.000 adet B Grubu payin halka arz 6ncesi ¢ikarilmis sermayeye orant
%7,00 ve halka arz sonrasi ¢ikarilmig sermayeye orani %5,65’tir.

Halka arz ile toplamda 155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000 adet B
grubu pay halka arz edilecek olup, halka arz edilecek paylarin halka arz sonrasi
cikarilmis sermayeye orani %25°tir.

Satig, Ziraat Yatirim liderliginde olusturulan konsorsiyum tarafindan I1-5.2
say1l1 Sermaye Piyasas1 Araglariin Satis1 Tebligi’nde tanimlanan “Sabit Fiyat
ile Talep Toplama Yoluyla Satis” yontemi ile gergeklestirilecektir.

Halka Arz Edilecek Paylar i¢in 3 (ii¢) is giinii boyunca talep toplanacaktir.
Talep toplamanin kesin baslangic ve bitis tarihleri Thrager’nin
(www.iongyo.com) ve Ziraat Yatirim’in (Www.ziraatyatirim.com.tr) adresli
internet sitesi ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr)
ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

Halka Arz Edilecek Paylar kaydilestirme esaslar1 cergevesinde MKK
tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi
yapilmayacaktir. Kaydi paylar kesinlestiginin Konsorsiyum Uyeleri’ne
bildirimini takip eden 2 (iki) is giinii icerisinde ve pay bedellerinin 6denmesi
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sarttyla Konsorsiyum Uyeleri’nin MKK nezdindeki hesaplarma kaydi olarak
teslim edecektir.

Halka arz edilecek toplam 155.000.000 TL nominal degerli paylarin;
- [#] TL nominal degerli kismi1 (%[ ®]) Yurt I¢ci Bireysel Yatirimcilar’a

- [®] TL nominal degerli kismi (%[e®]) Yiksek Talepte Bulunacak
Yatirimcilar’a

- [#] TL nominal degerli kismi1 (%[®])Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar’a
- [®#] TL nominal degerli kism1 (%[ ®])Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar’a
gerceklestirilecek satiglar i¢in tahsis edilmistir.

Halka arz sonuglari, Kurul’'un sermaye piyasasi araglarinin satigina iliskin
diizenlemelerinde yer alan esaslar c¢ercevesinde dagitim listelerinin
kesinlestigi giinii takip eden 2 (iki) is gilinii igerisinde Kurul’un 06zel
durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulacaktir.

SPK Kurul Karar Organt’nin i-SPK-128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 s.k.)
sayili Ilke Karar1 uyarinca, halka arza katilan ve dagitimdan pay alan
yatirimcilar, dagitim listesinin kesinlesmesini takiben hesaplarina aktarilan
paylari, paylar hesaplarina gectigi tarihten itibaren 90 giin boyunca Borsa
disinda satamaz, baska yatirimci hesaplarina virmanlayamaz veya Borsa’da
0zel emir ile ve/veya toptan satig islemine konu edemezler.

E.4

Catisan
menfaatler de
dahil olmak
Uzere halka arza
iliskin ilgili
kisilerin onemli
menfaatleri

Sirket, sermaye artirimi yoluyla Halka Arz Edilecek Paylar (izerinden halka
arz geliri elde edecektir. Sirket paylarinin halka arzinda sahip oldugu paylari
satan Halka Arz Eden Pay Sahibi pay satis geliri elde edecektir. Halka arz
sirasinda, halka arza aracilik eden araci kurumun halka arza aracilik
komisyonu, hukuki danigsmanlik biirosunun danismanlik ticreti, finansal
danigmanlik yapan kisi ve kuruluslarin danigmanlik {icreti, bagimsiz denetim
raporunu hazirlayan bagimsiz denetim sirketinin denetim Ucreti ve
gayrimenkul degerleme sirketinin degerleme {ticreti elde etmesi s6z konusu
olacaktir.

Sirket ile halka arzda satisa yetkili araci kurum olarak gorev alan Ziraat
Yatinm arasinda c¢ikar catismast veya herhangi bir menfaat c¢atigmasi
bulunmamaktadir. Ziraat Yatirim ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iliskisi yoktur. Ziraat Yatirnm’in halka arz islemi nedeniyle elde edecegi
aracilik komisyonu haricinde dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir. Ziraat Yatirim’in
Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arz
amaciyla imzalanan s6zlesmeler disinda herhangi bir anlagsma yoktur.

Sirket ile bagimsiz hukukgu raporunu hazirlayan Ozmen Yalgin Avukatlik
Ortakligi  arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat c¢atismasi
bulunmamaktadir. Ozmen Yalgin Avukatlik Ortakligi ve Sirket arasinda
herhangi bir sermaye iliskisi bulunmamaktadir. Ozmen Yal¢in Avukatlik
Ortaklig1 dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin bagarisina baglanmis bir
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ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir. Ozmen Yalgin Avukatlik Ortakligi’nin
Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arza
iligkin sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri disinda bir hukuki danismanlik
iliskisi bulunmamaktadir. Ozmen Yal¢in Avukatlik Ortaklig1 halka arza iliskin
sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri i¢in danismanlik ticreti elde
etmektedir.

Sirket ile finansal tablolarin bagimsiz denetimini yapan Isik Yeminli Mali
Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S. arasinda herhangi bir ¢ikar veya
menfaat c¢atismast bulunmamaktadir. Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve
Bagimsiz Denetim A.S. ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi
bulunmamaktadir. Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S.
dogrudan ya da dolayl olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik
cikart bulunmamaktadir. Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim
A.S. Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda iicret elde
etmektedir.

Sirket ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Epos Gayrimenkul
Danismanlik ve Degerleme A.S. arasinda g¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
Epos Gayrimenkul Danigsmanlik ve Degerleme A.S. ve Sirket arasinda
herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Epos Gayrimenkul Danismanlik ve
Degerleme A.S. dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik c¢ikar1 bulunmamaktadir. Epos Gayrimenkul
Danigsmanlik ve Degerleme A.S., Sirket ve Sirket’in %5 (yiizde bes) ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir anlasma yoktur. Epos
Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S., Sirket’e sundugu gayrimenkul
degerleme hizmeti kapsaminda {icret elde etmistir.

Ihragc1 ile halka arza yonelik finansal ve mevzuat danismanlig hizmeti veren
Murat Parmak¢1 (PRM Finansal Danismanlik A.S.) arasinda herhangi bir ¢ikar
veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Murat Parmak¢i (PRM Finansal
Danismanlik A.S.) ve Ihragg1 arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur.
Murat Parmak¢i (PRM Finansal Danmismanlik A.S.) halka arz kapsaminda
vermis oldugu hizmet karsiliginda danigsmanlik {icreti alacaktir. Murat
Parmakc¢i (PRM Finansal Danismanlik A.S.) ile Sirket’in %5 (ylizde bes) ve
daha fazlasina sahip pay sahipleri arasinda halka arza yonelik finansal ve
mevzuat danigmanligi diginda herhangi bir anlagma yoktur.

Bunlarin disinda halka arzdan oOnemli menfaati olan danigsmanlar vb.

bulunmamaktadir.
ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
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E.5

Sermaye piyasasi
aracini halka arz
eden Kisinin/
ihraccinin
ismi/unvam

Kim tarafindan
ve ne kadar sure
ile taahhut
verildigi
hususlarini
icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktariin
artirilmamasina
iliskin verilen
taahhitler
hakkinda bilgi

Halka arz, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 620.000.000
TL’ye ¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 120.000.000 TL nominal degerli
120.000.000 adet B Grubu pay, mevcut ortak Mehmet Kalyoncu’ya ait
35.000.000 TL nominal degerli 35.000.000 adet B Grubu pay olmak Uzere
toplam 155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000 adet B Grubu nama
yazili payin payin halka arzi suretiyle gergeklestirilecektir.

a) Thragci tarafindan verilen taahhiit:

Thraggi, 06.02.2026 tarihli ve 2026/06 numarali ydnetim kurulu kararina
istinaden vermis oldugu 06.02.2026 tarihli taahhiidii ile; Sirket paylarinin
Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladig: tarihten itibaren 1 (bir) yil
boyunca, Sirket paylarini, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak
sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlar1 dahil) satisa veya halka arza
konu etmeyecegini, bu dogrultuda bir karar almayacagin1 ve/veya Borsa
Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere
iligkin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunmayacagin1 ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapmayacagini taahhiit etmistir. (Siipheye
mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig
tarihten itibaren gergeklestirilecek olan fiyat istikrart islemleri neticesinde
Sirket’in halka arz edilen paylardan edinebilecegi paylar harictir.)

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Kalyon Kentsel 06.02.2026 tarihli yonetim kurulu kararina istinaden vermis
oldugu 06.02.2026 tarihli taahhiidii ile Mehmet Kalyoncu’nun 06.02.2026
taahhiidii uyarinca Sirket sermayesinde sahip oldugu paylarin (halka arz edilen
kisim harig), izahnamenin onay tarihinden itibaren Sirket paylarinin Borsa
Istanbul’da islem gdrmeye basladigi tarihin birinci yil déniimiine kadar,
dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza
konu etmeyecegini ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine bagvuruda bulunmayacagini ve bu sire boyunca ileride
yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapmayacagini ve
ayrica paylarin halka arz fiyatindan bagimsiz olarak, Borsa Istanbul’da veya
Borsa Istanbul diginda satmayacagmi, baska yatirimcir hesaplarina
virmanlamayacagini veya Borsa Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis
islemlerine konu etmeyecegini (Siipheye mahal vermemek adina, paylarin
Borsa Istanbul da islem gérmeye basladigi tarihten itibaren gerceklestirilecek
olan fiyat istikrari islemleri neticesinde halka arz edilen paylardan edinilecek
paylar harigtir.) taahhiit etmistir.

Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:

Isbu boliimiin (b) maddesinde belirtilen taahhiit, VII-128.1 sayili Pay
Tebligi'nin 8’inci maddesini de kapsamaktadir.

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim
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E.6

Halka arzdan
kaynaklanan
sulanma
etkisinin miktar
ve ylzdesi

Yeni pay alma

Sirket’in paylarimin halka arzi mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma
haklarinin siirlandirilmasi suretiyle sermaye artirimi ve ortak satisi seklinde
olacaktir.

Sermaye artirim1 ve ortak satis1 yontemiyle yapilacak halka arz neticesinde,
sermaye artigina katilmayan mevcut ortaklar i¢in mevcut hisse pay oranlarinda
sulanma etkisi olacaktir.

hakki Sulanma Etkisi TL/Oran
kullaniminin s6z i
konusu olmasi Mevcut Ortaklar I¢in Pay Basina Sulanma Etkisi [e]
durumunda, Mevcut Ortaklar I¢in Pay Bagma Sulanma Orani [e]
mevcut Yeni Ortaklar I¢in Pay Basina Sulanma Etkisi [e]
hissedarlarin Yeni Ortaklar I¢in Pay Basina Sulanma Orani [e]
halka arzdan pay
almamalar
durumunda
sulanma
etkisinin miktari
ve ylzdesi

E.7 | Talepte bulunan Talepte bulunan yatirnmcilardan, talepte bulunmak icin 6zel bir iicret
yatirimcilardan alinmayacaktir. Ancak yatirimcilar, bu amagla hesap a¢mak, hak ettikleri
talep edilecek paylar1 bagka bir kurulusun hesabina virmanlamak veya para iadesine iliskin
tahmini EFT yapmak istemeleri durumunda, yatirim kuruluslar arasinda farklilik
maliyetler gosteren ¢esitli maliyetlere katlanmak zorunda kalabileceklerdir.
hakkinda bilgi

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim

3. BAGIMSIZ DENETCILER

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

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine ait konsolide olmayan finansal tablolar1 ve 6zel bagimsiz denetim raporlarini
hazirlayan bagimsiz denetim kurulusunun:

Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S.

Finansal Tablo Donemi

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025

Sorumlu Denetgi

Asl1 Sahin Ozacar

Burhaniye Mahallesi Atilla Sokak No:12 Beylerbeyi

Adresi 34676 Uskudar -istanbul
Telefon 0216 422 52 52
Faks 0216 422 52 64

Internet Adresi

www.bkrisik.com

Uyesi Olunan Profesyonel
Meslek Kuruluslari

BKR International, Istanbul Yeminli Mali Miisavirler
Odasi

Ortakhg A.S.
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3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinmin/sorumlu ortak bas denet¢inin gorevden alinmasi,
gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Y oktur.

4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine iliskin, 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis, 30.09.2025 tarihindeki satin alma
gucu cinsinden konsolide olmayan finansal durum tablolar1 ve kar veya zarar tablolarindan
secilen dnemli finansal kalemler asagida yer almaktadir.

FINANSAL DURUM
TABLOSU (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
VARLIKLAR
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 680.240 39.260.256 94.333.873 25.724.058
Finansal Yatirimlar - 347.180.613 18.527.322 12.093.758
Ticari alacaklar - - 2.054.191 200.000

-Iligkili Taraflardan Ticari ) ) 2 054.191 )
Alacaklar

-iligkili Olmayan Taraflardan
Ticari Alacaklar i i i 200.000
Diger alacaklar - 3.832 12.923.329 15.530.219
-iligkili taraflardan diger i i i i
alacaklar
-Hliskili olmayan taraflardan - 3.832 12.923.329 15.530.219
diger alacaklar
Stoklar 751.462.601 901.007.318 5.148.719.278 5.320.402.266
Pesin Odenmis Giderler 223.793 7.237.892 204.048.248 64.594.330
-[liskili Taraflara Pesin ) ) )
Odenmis Giderler 193.744.322

“lliskili Olmayan Taraflara 223.793 7.237.892 10.303.926 64.504.330
Pesin Odenmis Giderler
Cari Donem Vergisiyle Ilgili ) ) 6.560.859 173.185
Varliklar
Diger donen varliklar 23.628.110 30.532.474 42.091.273 151.335.526
Toplam Dénen varhklar 775.994.744 1.325.222.385 5.529.258.373 5.590.053.342
Duran varhklar
Diger alacaklar - 1.790 1.240 988
-Iligkili taraflardan diger ) ) )
alacaklar
-_Ihslflh olmayan taraflardan i 1.790 1.240 988
ticari alacaklar
Maddi Duran Varliklar - 48.599.280 47.814.288 47.342.885
Maddi Olmayan Duran Varliklar - - 16.193 6.146
Ertelenmis Vergi Varligi 7.076 14.349.364 113.077.484 -
Toplam Duran varhklar 7.076 62.950.434 160.909.205 47.350.019

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim

s
Gakey . 4351048814

Ortakhg A.S.

L AT ORTALGLAS.
umuﬂﬁﬂﬂhmtﬂn Rarim
t-npa yo: 2 Dswider! 18

ibdar ¥
& TigBle - H15453-6

Mehmet Kalyoncu

=R

Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.




FINANSAL DURUM

TABLOSU (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025

TOPLAM VARLIKLAR 776.001.820 1.388.172.819 5.690.167.578 5.637.403.361

KAYNAKLAR

Kisa vadeli yiikiimliiliikler

Kisa Vadeli Borglanmalar - - - 540.893

Ticari borglar: 116.438 2.108.429 571.972.489 431.130.465

-Tliskili taraflara ticari borglar - - 563.055.569 377.446.357

“Hliskili olmayan taraflara ticari 116.438 2.108.429 8.916.920 53.684.108

borglar

Calisanlara Saglanan Faydalar ) 432534 688.764 836.611

Kapsaminda Borglar

Diger Borglar - 103.340.814 677.266 115.611.301
[liskili Taraflara Diger Borglar - 102.982.924 120.493 56.164.850
Hiskili Olmayan Taraflara - 357.890 556.773 59.446.451

Diger Borglar

Ertelenmis Gelirler - - 125.431 4.360.540

Calisanlara Saglanan Faydalara ) ) ) 55717

Tliskin Kisa Vadeli Karsiliklar '

Donem Kari Vergi 4.443 2.356.979 - -

Yikimliligi

Toplam Kisa vadeli 120.881|  108.238.756|  573.463.950|  552.535.527

yukimlulukler

Uzun vadeli yukumlultkler

Ticari borglar: - - 2.604.905.982 2.193.511.294

-Tliskili taraflara ticari bor¢lar - - 2.604.905.982 2.193.511.294

-iligkili olmayan taraflara ticari ) ) ) )

borclar

Ertelenmis Gelirler - 608.728.144 1.378.481.382 1.954.620.340

Ertelenmis Vergi Yiikiimliligi - - - 33.446.764

Toplam Uzun vadeli | 608.728.144| 3.983.387.364| 4.181.578.398

yukumlultkler

Ozkaynaklar

Cikarilmig Sermaye 60.540.000 60.540.000 500.000.000 500.000.000

Sermaye Diizeltme Farklar 127.515.213 127.515.213 336.547.377 336.547.377

Gecmis Yillar Karlari/Zararlari 589.105.913 587.825.726 483.150.706 296.768.887
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FINANSAL DURUM
TABLOSU (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Net Donem Kari/Zarar1 (1.280.187) (104.675.020) (186.381.819) (230.026.828)
Toplam Ozkaynaklar 775.880.939 671.205.919 1.133.316.264 903.289.436
TOPLAM KAYNAKLAR 776.001.820 1.388.172.819 5.690.167.578 5.637.403.361
Kar Zarar Tablosu 01.01.2024- 01.01.2025-
(TL) 31.12.2022 |31.12.2023 31.12.2024 30.09.2024 30.09.2025
Hasilat - - - - -
Satiglarin maliyeti (-) - - - - -
Ticari Faaliyetlerden i i i i i
Brit Kar/Zarar
Pazarlama giderleri (-) - (28.529.210) (46.324.955) (23.472.767) | (80.730.081)
E;”e' yonetim giderleri | ;¢4 g1y (82.668.998) |  (32.255.038) | (30.584.434) | (5.178.428)
Esas faaliyetlerden : 446.082 7.069.608 92403|  8.906.504
diger gelirler
Esas faaliyetlerden
diger giderler () - (3.767.436) | (240.717.473)| (122.059.119) | (404.443.580)
ﬁiﬁ;‘:ﬁfgf“ (263.816)|  (114.519.562) | (312.227.858)| (176.023.917) | (481.445.585)
Yatirim
Faaliyetlerinden 10.103 42.594.340 35.947.370 28.128.941 6.188.838
Gelirler
Finansman geliri ve
gideri 6ncesi faaliyet (253.713) (71.925.222) | (276.280.488) | (147.894.976) | (475.256.747)
kar1/(zarari)
Finansman gelirleri - 112.770.740 55.061.937 51.828.820 1.855.996
Finansman giderleri (-) - (6.780.305) (14.261.069) (12.559.699) | (1.804.370)
Net Parasal Pozisyon
Kazanclan (Kayiplam | (1007.021) | (144.045515) | (50.088.048) | (154.178.368) | 368.776.923
/‘(’;;rg;ﬁ‘)‘ce“ kan (1.260.734) |  (109.980.302) | (285.567.668)| (262.804.223) | (106.428.198)
Vergi gideri /(geliri) (19.452) 5.305.282 99.185.849 | (150.029.950) | (123.598.629)
Dodnemin vergi gideri (4.443) (9.037.007) - (6.912.675) -
Ertelenmis vergi gideri (15.010) 14.342.289 99.185.849 | (143.117.275) | (123.598.629)
Doénem Kkari /(zarari) (1.280.187) (104.675.020) | (186.381.819) | (412.834.173) | (230.026.828)
Diger Kapsamh Gelir - - - - -
g;f’i'ram Kapsaml (1.280.187)|  (104.675.020)| (186.381.819)| (412.834.173) | (230.026.828)
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Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii tablosu

30.09.2025 tarihi itibartyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” bolimiinde verilen
bilgiler; Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16°nci
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup GYO Tebligi ve
GYO Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig’in portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢cer¢evesinde hazirlanmistir.

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gére hazirlanmis portfoy sinirlamalarina iliskin oranlar

asagida gosterilmistir:

Konsolide Olmavan Einansal Tablo Tigili 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
y Diizenleme (TL) (TL) (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 673.435| 386.307.695| 109.253.495 27.996.499
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar,
g | Gayrimenkul Yatiim Fonu Katlma Paylart |14 5400y | 751.462.601| 901.007.318 | 5.148.719.278 | 5.320.402.265
ve sermayesinde %100 oraninda istirak
ettikleri 28. Maddenin birinci fikrasimin (¢)
bendi kapsamindaki sirketler
C |Istirakler Md.24/(b) - - - -
[liskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Md.23/(f) ) ) ) )
Olmayan)
Diger Varliklar 23.865.784 | 100.857.806| 432.194.805| 289.004.597
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) | 776.001.820|1.388.172.819 | 5.690.167.578 | 5.637.403.361
E | Finansal Borglar Md.31 - - 540.893
F | Diger Finansal Yiikiimliilikler Md.31 - - - -
G | Finansal Kiralama Borglar1 Md.31 - - - -
H |iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 102.982.924 120.493 56.164.850
I | Ozkaynaklar Md.31 775.880.939 | 671.205.919|1.133.316.264 | 903.289.436
Diger Kaynaklar 120.881| 613.983.976|4.556.730.821 | 4.677.408.182
D | Toplam Kaynaklar Md.3/(p) | 776.001.820 | 1.388.172.819 | 5.690.167.578 | 5.637.403.361
Konsolide Olmayan Diger Finansal Tlgili 31.12.2022 31.12.2023 | 31.12.2024 | 30.09.2025
Bilgiler Duzenleme (TL) (TL) (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglariin
Al | 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri igin Md.24/(b) - - - -
Tutulan Kismi
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /
A2 | Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Md.24/(b) 673.435| 39.127.082| 90.726.173| 15.902.741
Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglar Md.24/(d) - - - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
B1 | Dayali Projeler, Md.24/(d) - - - -
Gayrimenkule Dayali1 Haklar
B2 | Atl Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - - - -
C1 | Yabanci istirakler Md.24/(d) - - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) - - - -
J | Gayrinakdi Krediler Md.31 - - - -
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Tgili
Dizenleme

Konsolide Olmayan Diger Finansal
Bilgiler

31.12.2022
(TL)

31.12.2023
(TL)

31.12.2024
(TL)

30.09.2025
(TL)

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
Ortakliga

Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek
Bedelleri

Md.22/(e)

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi
Araglar Yatirnmlarinin Toplami

Md.22/(1)

666.395

262.021.710

55.057.238

12.093.758

Tlgili

Portfoy Simirlamalar: .
Diizenleme

31.12.2022

31.12.2023

31.12.2024

30.09.2025

Asgari/Azami
Oran

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
Ortakliga Ait Olmayan
Ipotekli Arsalarm Ipotek Bedelleri

Md.22/(e) 0%

0%

0%

0%

< %10

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar,
Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma
Paylar1 ve sermayesinde %100 oraninda
istirak ettikleri 28. Maddenin birinci
fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki
sirketler

Md.24/(a),(b)

97%

65%

90%

94%

> %51

Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile

Istirakler Md.24/(b)

0%

28%

2%

0%

< %49

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali
Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi
Araglari

Md.24/(d) 0%

0%

0%

0%

< %49

Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0%

0%

0%

0%

< %20

Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0%

0%

0%

0%

< %10

Bor¢lanma Sinir1 Md.31 0%

15%

0%

6%

< %3500

Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz
Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve
TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma
Hesabi

Md.24/(b) 0%

3%

2%

0%

< %10

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye
Piyasas1 Araglart
Yatirimlarinin Toplami

Md.22/(1) 0%

19%

1%

0%

< %10

Yatirnmel, yatirnm kararimi vermeden oOnce ihracer’min finansal durum ve faaliyet
sonuclarma iliskin ayrintih bilgilerin yer aldig1 isbu Izahname’nin 10 ve 23 no’lu

boliimlerini de dikkate almahdur.
5. RISK FAKTORLERI

Halka Arz Edilecek Paylar’a yonelik yatirim yapmak ¢esitli riskler baridirmaktadir. Yatirim
karari alinmadan once asagida belirtilen risk faktorlerinin isbu Izahname nin biitinii
kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket
yonetiminin isbu Izahname nin tarihi itibariyla Sirket’i ve bu nedenle de Halka Arz Edilecek
Paylar’a yapilacak herhangi bir yatirimi esasli bicimde etkileyebilecegini ongordiigii
risklerdir. S6z konusu risklerden herhangi birinin ger¢eklesmesi halinde, Halka Arz Edilecek
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Paylar’in degeri diisebilir ve yatirimin tamamunin veya bir kisminin kaybedilmesi s6z konusu
olabilir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetiminin esasl olarak addetmedigi, ancak gerceklesmeleri halinde
Sirket’'in faaliyetlerine, faaliyet sonuc¢larina, likiditesine, mali durumuna ve gelecege yonelik
beklentilerine zarar verebilecek baska risk faktorleri mevcut olabilir. Risk faktorlerinin
asagidaki sunum siralamasi Sirket yonetiminin soz konusu risklerin gerceklesme olasiligi veya
onemi bakimindan yaptigi bir degerlendirmeye gore belirlenmis bir siralama olarak
diistintilmemelidir.

Yatinmcilar, bu Izahname’de paylasilan bilgiler cercevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak, Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirim yapmanin kendileri icin uygun olup olmadigina
karar vermelidirler.

5.1. Thragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler
1. Sirket proje gelistirmek i¢cin uygun arsa bulamayabilir.

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

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

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteahhitler
ve alt ylikleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri miicbir sebepler veya
sair sebeplerle Sirket’in gelistirdigi projelerin baglayamamasi, tamamlanamamasi veya ge¢
tamamlanmasi s6z konusu olabilir. Diger yandan yiiriirliikteki mevzuat uyarinca Sirket ingaat
yapim islerini kendisi iistlenememektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak
durumundadir. Sirket insaat hizmeti verecek miiteahhit firma bulamayabilir veya hizmet
alinan miiteahhitler iflas veya tasfiye halleri dahil olmak iizere finansal zorluklar veya diger
sebeplerle hizmet vermeyi siirdiiremeyebilir. Ayrica miiteahhit tarafindan verilen hizmetler
yetersiz ve disiik kalitede olabilir. Proje gelistirme ve ingaat yapim siirecinde yaganabilecek
sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olugsmasina sebep olabilir.

3. Gayrimenkullerin edinilmesi ve sonrasinda ¢ikabilecek cesitli riskler mevcuttur.

Sirket’in ge¢miste satin almay1 degerlendirdigi ya da satin aldig1 herhangi bir gayrimenkulle
baglantili olarak gergeklestirilen uygunluk incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle
baglantili biitiin riskleri ya da s6z konusu risklerin tam kapsamini ortaya koyacagi ya da
koydugunun garantisi bulunmamaktadir. Sirket bir gayrimenkul satin aldiginda, bu
gayrimenkul satin aldig1 zaman itibariyla agikat olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler
hukuki kisitlama ya da takyidatlar ve mevcut yap1 standartlari veya saglik ve giivenlik ile diger
idari mevzuata uyumsuzluk halleri de dahil olmak Gzere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler
iceriyor olabilir. Belirli hukuki veya fiili konularla ilgili olarak gayrimenkullere dair saticidan
taahhiitler alinmaya calisilsa da bu taahhiitler satin alma islemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek
biitlin problemleri kapsamayabilir ve gayrimenkuliin degerinde yasanabilecek diisiislere veya
diger kayiplara kars1 Sirket’i biitiiniiyle tatmin edemeyebilir. Sirket’e ait olmayan ancak gelir
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paylasimi olan projelerde, Sirket ile arsa sahipleri ve / veya diger is ortaklar1 arasinda ortaya
cikabilecek anlagsmazliklar Sirket’in proje gelirlerindeki paymi elde etmesini geciktirebilir,
zorlastirabilir veya tamamen olanaksiz hale getirebilir. BOyle durumlarda Sirket
Portfoyli’ndeki gayrimenkullerin degerlemesi ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in
faaliyetleri ve finansal sonuglar1 olumsuz yonde etkilenebilir.

4. Sirket’in stmirly bir gayrimenkul yatirim ortakligi tecriibesi bulunmaktadir.

Sirket, Kurul’un iznini miteakiben 18.11.2025 tarihinde Esas Soézlesme’de yapilan
degisikliklerin tescili ile gayrimenkul yatirim ortakligina dontigmiistiir ve bu nedenle ¢ok kisa
bir siiredir gayrimenkul yatirim ortaklig1 olarak faaliyette bulunmaktadir. Kisa siireli
faaliyetleri olan sirketler, tagindiklari faaliyet ve finansal risklere bagli olarak zarar edebilirler.
Sirket faaliyetleri kapsaminda basarili is iliskileri gelistirmeye, danisman, yiiklenici ve
personel tutmaya, yonetim bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve ayn1 zamanda
mevcut ve planlanan is faaliyetlerini yiiriitmek i¢in gereken diger tedbirleri almaya devam
edecektir. Bununla birlikte, gayrimenkul portfoyiinii ve diger sistemleri kurmaya ve gerekli
organizasyonu gelistirmenin baslangi¢c asamalarinda bulunulmasi sebebiyle bu siirecler
biitiiniiyle test edilmemistir ve is stratejilerinin uygulanmasinda ¢esitli zorluklarla
karsilasilabilir. Bu gibi bir durum Sirket’in faaliyet sonuglarini ve finansal durumunu olumsuz
yonde etkileyebilir.

5. Sirket Portfoyi’nde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla
karsilasilabilir.

Sirket’in gayrimenkul portféyinin profili degisirken Sirket faaliyetleri etkin bir bicimde
yonetilemez, portfoydeki projeler karli bir sekilde gelistirilemez veya portfoydeki
gayrimenkullerin satis1 ve kiralanmasi karl bir sekilde gergeklestirilemez ise Sirket’in is
planlari etkin bir sekilde uygulanamayabilir veya projeler zamaninda tamamlanamayabilir. Bu
gibi durumlar Sirket’in faaliyetlerini, beklentilerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarini
olumsuz ydnde etkileyebilir.

6. Projeler satis safhasinda basarili olamayabilir, satis hasilat ve tahsilat hizi beklenenden
diisiik gerceklesebilir.

Sirket’in gelirleri, biiyiik dl¢lide insa edilen gayrimenkullerin satisina baglidir. Projeler satis
sathasinda basarili olamayabilir, projelerde yer alan yapilar planlanan hizda veya hi¢
satilamayabilir, satis hasilat1 beklenenden diisiik gergeklesebilir, alicilara uzun vadeli 6deme
secenekleri sunulmasi gerekebilir, satis bedellerinin tahsilati gecikebilir veya hig
yapilamayabilir, miisteriler satin almaktan cayabilir, satis sozlesmelerini feshedebilir ve
yapmis olduklar1 6demelerinin iadesini talep edebilir. Sirket’in satislarinda ve tahsilatlarinda
yasanabilecek sorunlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini
olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Buna ek olarak, gelistirilmekte olan projeye yonelik olarak gelecekteki satis ve kiralama
stireci, genel ekonomik kosullara, gayrimenkul talebine, finansman piyasalarina, proje
lokasyonu ve segmentine olan ilgiye bagli olarak degiskenlik gosterebilir. Projenin hedeflenen
siire ve biitce i¢inde tamamlanamamasi, pazarlama siirecinde gecikmeler yasanmasi ya da
beklentilerin altinda gelir elde edilmesi durumunda, Sirket’in finansal durumu, karlilig1 ve
yatirimcilarina saglayacagi deger olumsuz etkilenebilir.
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1. Projeler kiralama safhasinda basarili olamayabilir, kira geliri beklenenden diisiik
gerceklesebilir.

Projelerde yer alan ve kiraya verilmesi planlanan yapilar hig¢ kiraya verilemeyebilir veya kira
geliri beklenen diizeyde olmayabilir. Kiralanmis olan yapilarda tahsilat problemleri
yasanabilir. Kiracilar yapilart iyi muhafaza etmeyebilir, yapilara zarar verebilir ve
ongorilemeyen giderler ortaya ¢ikabilir. Kiralamalarda yasanabilecek sorunlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin1 olumsuz etkileyerek karliligin
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

8. Projelerin insaat maliyeti beklenenden yiiksek gergeklesebilir.

Muhtelif sebeplerle ingaat maliyetleri yiikselebilir. Ayrica baslangigta 6ngoriilemeyen maliyet
unsurlari, projelerde meydana gelebilecek revizyonlar ve gecikmeler maliyet artislarina yol
acabilir ve insaat maliyetlerinin tahmin edilenden fazla olmasina sebep olabilir. Maliyetlerde
meydana gelebilecek artiglar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel
sonuclarint olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

9. Sirket’in faaliyet gosterdigi bolgelerde deprem riski bulunmaktadr.

Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin bulundugu sehir birinci derece deprem bolgesi olan
Istanbul ilidir. Sirket’in portfoyiindeki gayrimenkullerin veya gelistirecegi projeleri her ne
kadar ytiriirliikkteki depreme dayanikli insaat mevzuatlarina uygun olarak insa edilmekte ise
de olas1 bir deprem sonucunda Sirket’in gayrimenkullerinin depremden etkilenme riski veya
depreme dayanikli proje gelistirilmesi nedeniyle olusacak ilave maliyetler sonucunda
karliligin olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir. Bununla birlikte, yasanabilecek deprem
ve gesitli diger afetler nedeniyle Sirket’in projelerinde hasar olusmasi halinde, Sirket itibar
riski ile de karsilasabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini ve gelir ve karlilik oranlarini
olumsuz ydnde etkileyebilir.

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

[lgili mevzuat uyarinca Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki kusurlara ve ayiplara (insaatin
projelerine uygun olarak yapilmamasi, kullanilan malzemenin kotii olmasi ve/veya eksik
kullanilmasi, projelerin kullanilmaya elverisli olmadan tamamlanarak hizmete agilmasi, yasal
ve teknik kurallara riayet edilmeden insa edilmesi, ¢cevreye zarar verebilecek veya kazaya
neden olabilecek durumda olmasi gibi) iliskin sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumluluk
nedeniyle Sirket, kusur ve ayiplari gidermek i¢in ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat
O0demek zorunda kalabilir. Sirket’in, bu gibi durumlarda, diger sorumlulara/yiiklenicilere riicu
imkanlar1 bulunmakla birlikte, bu imkanlar, ilgili kisilerin maddi durumlar1 veya diger hukuki
sebeplerle Sirket’in ugradigi zarari telafi etmekte yetersiz kalabilir. Ayrica, bu kisilerin biiyiik
bir cogunlugu Sirket’in iligkili taraflart olup riicu etme konusunda, Sirket’e zarar verebilecek
cikar catigmalar1 ortaya cikabilir.

Bu gibi sorumluluklar ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya g¢ikmasi, Sirket’in itibarini,
faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege yonelik beklentilerini
olumsuz etkileyebilir.
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11. Sirket projelerini finanse etmek icin diledigi miktar ve kosullarda finansman
bulamayabilir.

Projelerin baglayamamasi, gecikmesi, satislarin beklenen diisiik kalmasi veya maliyetlerin
ongoriilenin istline ¢ikmasi durumunda Sirket nakit akisi bozulabilir ve ek finansmana ihtiyag
duyulabilir. Ayrica, finansman maliyetlerinin Sirket’in lizerine getirecegi ekstra yiiklerin yan1
sira, Sirket’e saglanacak krediler icin ilgili finans kuruluglarina verilmesi gerekebilecek
taahhatler ile Sirket harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluslar1 tarafindan
onaylanmasi gibi ilave prosediirlere maruz kalabilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket
icin ilave yiikler getirebilir. Sirket’in ihtiyaci olan finansmani gerekli kosullarda bulamamasi
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyerek
karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

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

Sirket, mevcut finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve
diger smirlayici taahhiitlere uymakla yiikiimlii olacaktir. S6z konusu hiikiimler, Sirket’in
bor¢lanma kabiliyetini kisitlamakta ve baz1 durumlarda kar pay1 6demesi de dahil olmak {izere
cesitli kisitlamalar 6ngoérebilmektedir. Sirket meveut durumda imzaladig: kredi s6zlesmeleri
veya ileride imzalayacagi kredi s6zlesmeleri hiikiimleri uyarinca 6ngdriilen mali taahhiitlerin
devamli bir sekilde tamamen karsilanabilecegini garanti etmemektedir. Sirket’in mevcut veya
gelecek donemlerde taraf olacagi finansman ve diger sdzlesmelerinde yer alan sinirlama ve
taahhiitlere uyma konusunda basarisiz olmasi durumunda, s6z konusu sozlesmeler
kapsaminda temerriit hali olusabilir. Bu s6zlesmeler uyarinca temerriit halinin olugmasi, olasi
tiim telafi imkanlarinin tiikketilmesinin ardindan, sézlesme taraflarinin Sirket’e kredi vermeye
yonelik tiim taahhiitlerini sona erdirmek yerine ilgili kredileri vadesinden 6nce geri ¢agirarak
borglanmis olan tutarlarin tamaminin derhal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu
durum, diger finans sézlesmeleri uyarinca da temerriit halinin meydana gelmesini ve anilan
sozlesmeler ¢ergevesinde verilmis olan tiim teminatlarin paraya cevrilmesine sebep olabilir.
Bu durumlardan herhangi biri meydana geldigi takdirde, mevcut varliklarin, borglarin tamami
veya alinan durumlardan etkilenen kismini karsilamaya yetecegine dair herhangi bir garanti
verilememektedir. Ayrica, alternatif finansman saglayabileceginin de garantisi
bulunmamaktadir. Alternatif finansman saglanabilir olsa bile s6z konusu finansmanin hiikiim
ve kosullarmin Sirket acisindan elverisli veya kabul edilebilir nitelikte olacagi da garanti
edilememektedir.

13. Sirket'in portfoyiinde bulunan gayrimenkullerine iliskin ortaya ¢ikabilecek hukuki
uyusmazhklar Sirket'in faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket’in halihazirda taraf oldugu davalar hakkinda Izahname’nin ekinde yer alan hukukgu
raporunda bilgi verilmektedir. Sirket bundan sonra da faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iligki
icine girdigi kisilerle hukuki itilaflar yasayabilir ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve
buna baglh c¢esitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu durumlar Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar
olugmasina sebep olabilir.
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14. Sirket asir1 bor¢lanmis duruma gelebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine goére hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya
acikladig1 konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayesinin bes
kat1 kadar kredi kullanabilir. S6z konusu kredilerin iist sinirinin hesaplanmasinda Sirket’in
finansal kiralama islemlerinden dogan borglar1 ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir. Sirket
kredi kullandig: tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet etse dahi, devaminda ortaya ¢ikan
faiz ve kur farklar1 nedeniyle borg tutar1 artabilir ve diger yandan finansman giderleri ve diger
giderler nedeniyle 6zsermaye tutari azalabilir. Boyle bir durumda mevzuatta belirlenen
bor¢lanma sinirini ihlal etmis duruma diismenin yani sira, Sirket finans kurumlarinin takibine
maruz kalabilir, finansal durumu bozulabilir ve surekliligi tehlikeye diisebilir.

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

Sirket’in faaliyetleri imar, ¢evre, turizm, orman, vergi, sigorta, bankacilik, sermaye piyasasi,
tiiketicilerin korunmasi basta olmak iizere pek ¢ok farkli mevzuata tabidir. Sirket’in tabi
oldugu mevzuattan kaynaklanan yiikiimliiliikkler ve bunlarda zaman i¢inde gergeklesebilecek
degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Ayrica, Sirket’in tabi oldugu mevzuat geregi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izni gibi
zorunluluklarin yani sira, projelerde mevzuatta yapilacak degisiklikler veya ilgili idarelerin
talepleri veya imar planlarinda yasanabilecek degisiklikler dogrultusunda plan ve proje
degisiklikleri yapmak zorunda kalmasi miimkiindiir. Bu durum, projelerde gecikmelere ve
maliyet artislarina yol agabilir. Sirket faaliyetleri ayrica gesitli kamu kurumlarinin denetimine
tabidir. Denetim sonuclar1 ruhsat, lisans veya izin iptalleri, idari para cezalar1 ve diger
yaptirimlarla sonuglanabilir. Bu tiir yaptirimlar sirket faaliyetlerini ve mali durumunu
olumsuz etkileyebilir.

16. Sirket’in tabi oldugu diizenleyici kurumlarin Sirket’e uygulayabilecegi ceza ve
yaptirumlar ile Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkullere iligkin ortaya ¢ikabilecek
hukuki uyusmazhklar, Sirket’in zarar gormesine neden olabilir.

Sirket, olagan faaliyetleri g¢ercevesinde; tiiketici uyusmazliklari, ticari davalar, miisteri
talepleri, icra ve borg tahsilat islemleri gibi hukuki muamele ve taleplere taraf olabilir,
faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iligki i¢ine girdigi kisi/kurumlarla hukuki ihtilaflar yagsayabilir
ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagl ¢esitli yaptirimlara maruz kalabilir.
Bu anlamda Sirket’e kars1 yasal islemler baglatilarak davalar agilabilir, Sirket’e karsi tahkim
kararlar isletilebilir. Sirket’in miisterileri, tedarikg¢ileri, isverenleri, calisanlar1 ve/veya tiim
paydaslar ticlincii taraflarca agilacak davalarin muhatabi olabilmekte olup Sirket tarafindan
s0z konusu davalar i¢in ayrilan karsiliklar yeterli olmayabilir.

Sirket biinyesinde calisan personelleriyle cesitli davalara taraf olabilir. Ilgili davalarin
Sirket’in aleyhine sonuglanmasi durumunda Sirket tazminat 6demek durumu ile kars1 karsiya
kalabilir.

Sirket’in faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin diizenleme ve denetimlerine tabidir. Yapilan
denetimler neticesinde Sirket’in sahip oldugu ruhsat, lisans, izin veya diger belgeler iptal
edilebilir, Sirket’e idari para cezasi verilebilir veya Sirket, muhtelif diger yaptirimlarla
karsilasabilir.
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Yukaridaki durumlarin herhangi biri Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu, faaliyet
sonuclarini ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz etkileyerek Sirket’in karliligi izerinde
olumsuz etkiler yaratabilir.

17. Miiteahhit firmalarin faaliyetlerinden ortaya ¢ikabilecek yiikiimliiliikler Sirket’in zarar
goérmesine neden olabilir.

Sirket GYO Tebligi uyarinca ingaat yapim islerini kendisi iistlenememektedir ve miiteahhit
firmalardan hizmet almak durumundadir. Sirket miiteahhit firmalarin Sirket adina yaptiklari
islerle baglantili olarak yol agabilecekleri hasar, yaralanma ve zararlar ile kusurlu veya hileli
hareketlerinden sorumlu tutulabilir ve tazminat taleplerine maruz kalabilir. Bu durumlar
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin1 olumsuz etkileyerek
karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

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

GYO Tebligi’nin 29. maddesi uyarinca, Sirket’in portfoyunde yer alan arsa, arazi, haklar ve
heniiz ingaatina baglanmamis projeler ve sermaye piyasasit araglari hari¢ olmak iizere tim
varliklarin olusabilecek her tiirlii hasara karsi rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi
zorunludur. Ancak mevcut sigorta teminatlarinin gergeklesen rizikoyu karsilamaya yeterli
olduguna ya da sigortacilarin ihtilafsiz olarak hasar1 karsilayacaklarina dair bir gilivence
bulunmamaktadir. Sigorta poligelerinin teminati kapsaminda olmayan veya bu teminati
onemli Ol¢lide asan zararlar, sigorta sirketlerinin Sirket’in tazmin taleplerinin karsilanmast ile
ilgili olumsuz kararlar1 veya sigorta sirketlerinin 6deme kabiliyetlerinin zayiflamasi veya
tamamen yitirilmesi nedeniyle zararlarin karsilanmamasi gibi durumlar Sirket’in faaliyetleri,
finansal durumunu, faaliyet sonuglarimi ve gelecege yonelik beklentilerini olumsuz

etkileyebilir.

19. Sirket’in performansi iist diizey yoneticiler devamliligina ve performansina baghdur.
Nitelikli personel kaybi veya nitelikli personel bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

Sirket’in faaliyetlerinin basarisi, yonetim, yonetici miidiirler dahil iist diizey yonetim ekibi ve
kilit calisanlarinin tecriibesine, performansina, yeteneklerine ve sunduklar1 hizmete baghdir.
Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiirii ve yonetimde s6z sahibi olan personeli, Sirket
stratejisinin belirlenmesi ve uygulanmasi konusunda onemli rollere sahiptir. Sirket’in {ist
yonetim ve kilit personelleri Sirket faaliyetlerinin akisinda ve miisteriler ile olan iliskilerin
stirdiiriilmesinde etkin rol oynamaktadir.

Sirket’in i¢inde bulundugu gayrimenkul sektoriinde, Sirket’inki gibi bir organizasyonu etkin
bir sekilde yonetebilecek list diizey yoneticilerin yani sira, gayrimenkul sektorii ve finans
alanlarindaki uzmanliga veya sektor uzmanligina sahip nitelikli c¢alisanlarin istihdami
konusunda bir rekabet s6z konusudur.

Sirket’in etkin sekilde rekabet etme ve stratejilerini belirleme ve uygulama becerilerinin
stirekliligi, yeni ve nitelikli ¢alisanlar1 cezbetme ve mevcut calisanlarini elde tutma ve motive
etme becerisine baghdir. Bu ¢alisanlarin kaybi ve yeni ve nitelikli ¢alisanlar1 Sirket’e
cekememek uzun vadede Sirket’in faaliyetleri lizerinde olumsuz bir etkiye yol acabilir.
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Sirket her ne kadar yonetimde devamlilig1 saglayacak adaylar istihdam etmeye devam etse
dahi, Sirket’in yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve yonetimde sdz sahibi olan personelin
Sirket ile is iliskisinin gerek mevzuat tahtinda aranan niteliklerin kayb1 gerekse de diger
herhangi bir sebeple sona ermesi ve Sirket’in nitelikli ¢alisanlarini elinde tutmakta veya ayni
diizeyde nitelikli personel ile ikame etmekte basarili olamamasi1 Sirket’in faaliyetlerinin
devamlilig1 agisindan olumsuz sonuglar dogurabilir ve bu durum Sirket’in bilgi birikimi ve
liderlik kabiliyetlerinin gegici bir siire i¢in de olsa kaybina neden olabilir. Bu durumlar ayrica,
Sirket’in mevcut faaliyetlerini genisletme kabiliyetini de olumsuz etkileyebilir.

20. Sirket iliskili taraflaryla yaptig islemlerden kaynaklanan zararlara maruz kalabilir.

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

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

Mehmet Kalyoncu halka arz sonrasinda Sirket’in sermayesini temsil eden paylarin
cogunluguna ve ayrica yonetim kurulu iiyelerinin aday gosterilmesi imtiyazi bulunan A grubu
paylarin tamamina sahip olmaya devam edecektir. Yonetim kurulu tiyelerinin belirlenmesi,
kar pay1 dagitimi, tasfiye kararinin verilmesi ve yeni pay ¢ikarilmasi gibi pay sahiplerinin
onayini gerektiren islemlerde Mehmet Kalyoncu so6z sahibi olabilecektir. Bu kapsamda halka
arz sonrasinda Mehmet Kalyoncu, Sirket’in y6netimini, strateji ve faaliyetlerini kontrol
etmeye devam edecektir. Mehmet Kalyoncu’nun ¢ikarlari ile Sirket’in azlik pay sahiplerinin
cikarlarinin birbirinden farkli olmasi, azlik pay sahiplerinin ¢ikarina olabilecek kararlarin
alimmamasi, Onemli birtakim islemlerin gecikmesi veya ger¢eklesmemesi sonucunu
dogurabilir.

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

GYO Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi” bashkli 30. maddesi uyarinca; kat
karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, iizerinde proje gelistirilecek arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfGyiinde bulunan
gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amactyla portfoydeki varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger ayni haklar tesis
edebilmektedir.

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

23. Is kazalari, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.
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Sirket’in olagan faaliyetleri sirasinda is kazalar1 meydana gelebilir. Sirket’in, yonetim hizmeti
sagladig1 gayrimenkuller kapsaminda hem kendi bordrosuna kayitli ¢alisanlart hem de
faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla hizmet aldig1 diger iigiincii kisiler Is Kanunu ve Tiirk
Borg¢lar Kanunu tahtinda degerlendirildiginde; Sirket’in zaman zaman kendi ¢alisanlarinin ve
alt yiiklenicilerin c¢alisanlarinin a¢tigi davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

24. Sirket’in kismi béliinme suretiyle kurulmus olmasindan kaynaklanan riskler nedeniyle
Sirket zarara ugrayabilir.

Sirket, 20.10.2022 tarihinde Danis Turizm ve Insaat A.S.’den kismi béliinme suretiyle
kurulmustur. Kismi boliinme suretiyle devredilen malvarligina isabet eden bor¢ ve
yukiimliiliikler, béliinme plani ve raporuna istinaden haklarla birlikte Sirket’e devredilmistir.

Boliinme iglemi kapsaminda diizenlenen bdliinme plani uyarinca, Sirket’e aktarimi yapilmis
mal varhig1 degerleri ile ilgili bir borcun / yiikiimliiliigiin meydana gelmesi halinde ve / veya
boliinme islemini miiteakip Sirket’e devri gergeklestirilen malvarligi degerleri ile ilgili olarak
Danis Turizm ve Insaat A.S. nezdinde bir borg / yiikiimliiliik ortaya ¢ikmasi halinde s6z
konusu borg¢lardan / ylikiimliiliikklerden Sirket birinci dereceden sorumludur.

Bununla birlikte, TTK madde 176 uyarinca, b6liinme planiyla kendisine borg tahsis edilen ve
bu suretle birinci derecede sorumlu bulunan sirket, alacaklilarin alacaklarini ifa etmezse,
boliinmeye katilan diger sirketler olan ikinci dereceden sorumlu sirketler, muteselsilen
sorumlu olurlar. Tkinci dereceden sorumlu olan sirketlere basvurulabilmesi ise ancak TTK
madde 176/2 uyarinca, birinci derecede sorumlu sirketin, iflas etmis olmasi, konkordato stiresi
almis olmasi, aleyhinde yapilan bir icra takibinde kesin aciz vesikasi alinmasinin sartlari
dogmus olmasi, merkezi yurt disina tasinmis ve artik Tiirkiye’de takip edilemez duruma
gelmis veya yurt disindaki merkezinin yeri degistirilmis ve bu sebeple hukuken takibi 6nemli
derecede giiclesmis olmas1 halinde miimkiindiir.

Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri dogrultusunda, Sirket oncelikle her daim kendisine
kismi boliinme stirecinde devredilen malvarligina iligkin borglardan ve yiikiimliiliiklerden
birinci dereceden sorumlu olacaktir. Ancak TTK madde 176/2 ile diizenlenen sartlarin yerine
gelmesi halinde ikinci derecen sorumlulugu dogmasi da miimkiindiir.

TTK m.176’da sorumluluga iliskin bir zaman smirlamas: belirlenmediginden, Sirket’in
yukarida agiklanan alacaklilar karsisinda birinci dereceden ve ikinci dereceden sorumlulugu
her bir alacak bakimindan ilgili mevzuat uyarinca ilgili alacagin tabi oldugu zamanasimi
sliresine tabi olacaktir.

Bununla birlikte ayrica boliinme islemine taraf olan Danis Turizm ve Insaat A.S.’nin tahsisi
yapilmamis olan diger tiim borg¢lardan sorumlulugu TTK m. 168/1.b uyarinca devam edecek
oldugundan, yukarida bahsedilen TTK m. 176/2 hiikmii ile diizenlenen sartlarin ger¢eklesmesi
halinde, miiteselsil sorumlu olmasi nedeniyle alacaklilarin boliinme aninda var olan borglar
ile sinirli olmak iizere Sirket’e bagvurmasi riski mevcuttur.

Sirket ayrica vergi mevzuati kapsaminda da ¢esitli yiikiimliiliiklere tabidir. Soyle ki, KVK’nin
20. maddesinin ikinci fikrasinin (b) bendinde “Boliinen kurumun varliklarini devralan
kurumlar, boliinen kurumun boliinme tarihine kadar tahakkuk etmis ve edecek vergi
bor¢larindan miiteselsilen sorumlu olacaklarin1 ve diger ddevlerini yerine getireceklerini,
bolinen kurumun bolinme nedeniyle verilecek olan kurumlar vergisi beyannamesine
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ekleyecekleri bir taahhiitname ile taahhit ederler. Mahallin en biyik mal memuru, bu hususta
boliinen kurum ile bu kurumun varliklarini devralan kurumlardan teminat isteyebilir.” hitkmii
yer almaktadir.

1 Seri numarali Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nin 20.3. maddesinde ise “Kismi boliinme
islemlerinde, boliinen kurumun boliinme tarihine kadar tahakkuk etmis ve edecek vergi
bor¢larindan, boliinen kurumun varliklarini devralan kurumlar, devraldiklar: varliklarin emsal
bedeli ile sinirli olarak miiteselsilen sorumlu olacaklardir.” denilmektedir.

Halihazirda Danis Turizm ve Insaat A.S.’nin boliinme tarihine kadar tahakkuk edip
0denmemis bir vergi borcu bulunmamaktadir. Ancak olasi bir vergi incelemesi neticesinde
bolunme tarihinden 6nceki bir déneme ait bir vergi borcunun tahakkuk etmesi halinde,
devraldigi varliklarin emsal bedeli ile sinirli olarak Sirket’in bu borgtan miiteselsilen sorumlu
tutulmasi s6z konusu olabilir.

5.2. Ihragcinin icinde bulundugu sektére iliskin riskler

1. Gayrimenkul yatirimlar likit yatirimlar degildir ve gayrimenkul yatirimlarint nakde
cevrilirken zarar olusabilir.

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan varliklardir.
Acil bir nakit ihtiyaci ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu gayrimenkulleri kisa bir
stirede veya gergek degerinden nakde ¢eviremeyebilir ve zarara ugrayabilir.

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

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi ve
tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogas1 geregi 6znel yani siibjektif bir
islemdir. Neticede degerlemeler varsayimlara tabi olup, gayrimenkullerle ilgili olarak
degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarini yansitacagina dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, gayrimenkule
olan talebe, global ekonomik etken ve egilimlere, belirli bir bdlgeye iliskin oradaki rekabet
uyarinca artan ya da azalan yatirnm imkanlarina gore degiskenlik gostermektedir. Ayrica
gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari
diizenlemeler ve mevzuattaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi
dis etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara agiktir. Sirket’in bu tiir etkenlere agik
malvarligina bigilen deger, bunlarin mevcut veya ilerideki degerini tam olarak
yansitmayabilir, mevcut durumda bicilen deger piyasa etkenlerine gore azalabilir ya da
artabilir.

Sirket Portfoyii’ndeki varliklar GYO Tebligi ve Kurul’un ilgili diger diizenlemeleri uyarinca
bagimsiz gayrimenkul degerleme firmalari tarafindan degerlemeye tabi tutulmaktadir ancak
portfoydeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin degerleme raporlarinda ¢ikan
degerleri stireklilik arz etmeyebilir. GYO mevzuati Sirket’in portfdyiinde yer alan
gayrimenkullerin alim satim, kiralama ve benzeri islemlerinin tespit edilen ekspertiz degerleri
dikkate alinarak gergeklestirilmesini dngérmektedir. Sirket tarafindan mevcut piyasa veya
o0deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde ekspertiz degerlerinden daha
yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz degerinin %95’inden daha diislik

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.

e

N T ORTLSIAS.

moh. prof. Fnhrel:tln:m“rrnﬂ
sedy , . 5 pwadert 157
*l .:-:ucd. ic:2s g am HO: znugu
! a2 ket VO 438104

Tig Ble N 4156536




degerlerin esas alinmasi durumunda, bu durumun Kurul’un 6zel durumlarin kamuya
aciklanmasina iligkin diizenlemeleri ¢er¢evesinde kamuya agiklanmasive yapilacak ilk genel
kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi zorunludur.

3. GYO’lara taninan vergi istisnalarinin daraltilmast veya kaldiridlmast yahut Sirket’in
gayrimenkul yatirim ortaklhi$ statiisiinii devam ettirememesi Sirket’in zarar gérmesine
neden olabilir.

02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlan ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun kapsaminda yurt i¢i asgari kurumlar vergisi 2025 yilindan itibaren uygulanacaktir.
Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin taginmazlardan elde ettikleri kazanclarinin %50’sinin
elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1
izleyen ikinci aym sonuna kadar kar payi olarak dagitilmasi durumunda %10 oraninda
uygulanacak yurt i¢i asgari kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Yeni uygulamanin
sonugclari, 2026 yilina kadar net bir sekilde gdzlemlenemeyebilir ve pratikte bazi operasyonel
sorunlar ortaya c¢ikabilir. Bu avantajlarin daraltilmasi veya kaldirilmasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin1 olumsuz etkileyebilir.

Ayrica, 02.08.2024 tarihli 32620 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlari ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un 32. maddesinde belirtilen Kazanglardan asgari %50 kar pay1 dagitilmamasi halinde
Sirket %30 Kurumlar Vergisine tabii olacaktir. Sirket’in anilan oranda kar dagitmamasi
durumunda s6z konusu vergi avantajindan faydalanamayacak ve bu durum Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin
azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilecektir.

Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfoy sinirlamalari basta olmak iizere sermaye piyasasi
mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara uymasina baglhdir.
Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere uyum saglamamasi GYO statiisiinii devam
ettirememesine ve vergi istisnalarindan faydalanamamasina yol acarak bu durum, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in tabi oldugu mevzuat ¢ergevesinde, GYOlar’in sahip olduklar1 taginmazlardan elde
ettikleri kazanglarin en az %50’sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar pay1 olarak
dagitilmas: gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse konu tasinmazlardan elde
edilen kazanglara yonelik olup bu gelirler disindaki kazanglarin dagitim zorunlulugu
bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi durumunda tasinmaz gelirleri dahil
diger tiim gelirler i¢in istisnadan yararlanilamayacaktir. Bu sebeple, bu siire igerisinde
belirtilen orana kadar karin ortaklara dagitilmamasi durumunda, istisnadan faydalanilmasi
nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir. Bu
istisnalarin daraltilmast veya kaldirilmasi Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin azalmasima veya zarar olugsmasina
sebep olabilir. Diger yandan, Sirket’in GYO statiisiinii korumasi1 basta portfoy sinirlamalari
olmak iizere sermaye piyasast mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan
almacak kararlara uymasina baghdir. Sirket’in tabi oldugu diizenlemelere uyum
saglayamamasi gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiinii devam ettirememesine ve vergi
istisnalarindan faydalanamamasina yol agarak Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
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operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina
sebep olabilir.

4. Sirket, bir gayrimenkul yaturim ortakligr olarak SPK diizenlemelerine tabidir. Bu
diizenlemeleri ihlal etmesi halinde gayrimenkul yatirum ortaklig: statiisiinii kaybedebilir ve
bu nedenle yararlandigi ¢esitli vergi muafiyeti ve istisnalardan yararlanamayabilir.

Sirket, GYO doniistiml kapsaminda Kurul’un 17.10.2025 tarih ve 79706 sayili yazisi ile
bildirilen 25.09.2025 tarih ve 52/1734 sayili kararinin ardindan 07.11.2025 tarihinde yapilan
ve 18.11.2025 tarihinde ticaret siciline tescil edilen Genel Kurul karar1 ile Esas S6zlesme’sini
degistirerek “lon Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” unvani ile GYO’ya
dontismiistiir. GYO doniistim sonrasinda Sirket, SPK’nin GYO’lara iliskin diizenlemelerine
tabi hale gelmistir. Sirket’in GYO statiisiinii koruyabilmek i¢in ilgili diizenlemelerde yer alan
kosullara uyum saglamasi gerekmektedir. Bu kosullar arasinda;

e Sirket’in gayrimenkul yatirimlarina iliskin gereklilikler,

e Portfoy siirlamalari,

e Gayrimenkule iligkin olmayan yatirimlar,

¢ Finansal borg¢lar ile ilgili sinirlamalar,

e Kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve

e SPK’ya yapilacak raporlamalara iligkin ylikiimliiliikler bulunmaktadir.

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

Sirket’in faaliyetleri ve yapacagi yatirnmlarin vergisel neticeleri, SPK ve ilgili idareler
tarafindan olusturulan yasal diizenlemelere tabidir. Sirket’in GYO statiisiinii korumasi portfoy
siirlamalari basta olmak iizere sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan dizenlemeler ve SPK
tarafindan alinacak kararlara uymasina, GYO’larin uymasi gereken kisitlamalara uymasi ve
yasaklanmis faaliyetlerde bulunmamasina baghdir.

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gostermemesi durumunda, SPK’nin
mevzuata uygunlugu saglamak icin idari takibatta bulunmak, para cezasi vermek,
faaliyetlerini gecici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptirim yetkileri bulunmaktadir.
Sirket’in GYO statiisiinii devam ettirememesi halinde GYO’lara uygulanacak vergi
muafiyetlerinden yararlanamamasi, vergilendirilebilir geliri iizerinden kurumlar vergisi
o0demesi, GYO statiisiiniin iptali sebebine bagli olarak ayrica cezai vergi 6demesi de sz
konusu olabilir. GYO statiisiiniin kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlari dahil olmak
iizere gelecekte ilgili mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik de Sirket’in finansal
durumunu 6nemli 6lclde etkileyebilir.

5. Sirket’in projeleri kapsaminda planlanan gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara
bagl olmasi ve yurt ici finansal piyasalarda olusabilecek dalgalanmalar Sirket’in finansal
sonuglarint olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir.

Sirket’in gelistirdigi faaliyetlerin 6nemli bir yiizdesi gayrimenkul sektoriine iligkin olup;
Sirket’in esas gelir kaynagi, gelistirdigi projeler kapsamindaki gayrimenkullerin satilmasina
ve kiralanmasina baghdir. Bu baglamda Sirket, gelistirdigi projelere iliskin olarak birgok
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tedarik¢i ile soOzlesme imzalamaktadir ve iiglincli taraflardan da hizmet almaktadir.
Uluslararas1 piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, projeler 6zelinde yurt disindan
hammadde temininin gerekli olmas1 halinde olusabilecek aksamalar, ekonomik daralmalar,
devaliiasyon ve siyasi riskler, kiiresel ve bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal
krizler, yurt ici finansal piyasalarda ve 6zellikle gayrimenkul sektériinde dalgalanmalara
sebep olabilir.

Sirket’in gelistirdigi projeler kapsamindaki faaliyetlerinin gerek proje finansmani
saglanmasina gerekse de so6z konusu projeler kapsamindaki satis kabiliyetine bagli olmast
nedeniyle makroekonomik kosullar, Sirket faaliyetleri {izerinde onemli bir role sahiptir.
Makroekonomik kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklar, 6zellikle gayrimenkul
sektoriindeki fiyatlarin yiikselmesi, doviz kurlarindaki artiglar, enflasyon sebebiyle paranin
alim giiciiniin azalmas, arz ve talep dengesinin bozulmasi, genel olarak gayrimenkul talebinin
beklenenin altinda olmasi, Sirket’in elde etmeyi planladig1 gelir ve kar oraninin beklentinin
altinda olmasia sebep olabilir ve ayrica Sirket’in projelerine iliskin operasyonel maliyet
kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar yasanabilir.

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

Sirket faaliyetleri SPKn ve ilgili mevzuatinin yani sira, baglica Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644
sayil1 Tapu Kanunu, Imar Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskdn Kanunu,
TMK, TBK, Cevre Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Proje insaat1 ve igletme
faaliyetlerine iliskin olarak; Imar Kanunu uyarinca diizenlenmis insaat izni (yap: ruhsati),
insaat ve imalat1 biten yapilara iliskin olarak Imar Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve
kullanim amacina uygun oldugunu tasdik eden yapi kullanma izni, CED Yonetmeligi
uyarinca gerceklestirilmis CED uygulamasi kapsaminda temin edilmis CED goriisii, Cevre
Izin ve Lisans Yo6netmeligi’ne uygun diizenlenmis ¢evre izni, atik su, isyeri agma/galisma gibi
bu kapsamda cesitli izin ve ruhsatlar alinmasim gerektirmektedir. Izin ve ruhsatlarin geg
alinmasi veya hi¢ alinamamasi ihtimali s6z konusu olup, bu gibi hallerde planlanan projelerin
gecikmesi, tamamlanamamasi, projelerden elde edilmesi planlanan gelirlerin istenilen oranda
ve zamanda elde edilememesi s6z konusu olabilir. Sirket’in planladigi projelerin dayandigi
imar planina karsi iptal davasi agilmasi halinde imar plami iptal edilebilir. Ayni1 sekilde
gayrimenkullerin alim-satimi, insaasi, gelistirilmesi ve kullanilmast da c¢esitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in gerekli masraflar bazi hallerde tahmin
edilenden daha yuksek olabilir. Bu gibi durumlar Sirket’in projelerini hedeflenen sekilde
tamamlama ve yeni projeler gelistirme kabiliyetini olumsuz bir sekilde etkileyebilir, gelir
kaybina sebep olabilir ve neticede Sirket’in faaliyetleri, faaliyet sonuclart ve mali durumu
olumsuz yonde etkilenebilir.

7. Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin fazlahgr gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir, mevcut konut kredisi
faiz oranlarimin artmast halinde de gayrimenkul talebinde azalma meydana gelebilir ve
Sirket’in mali durumu ve faaliyet sonuglart olumsuz yonde etkilenebilir.

Gayrimenkul sektorii rekabetin yogun oldugu birgok sirketin faaliyet gdsterdigi bir sektordiir.
Sirket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik altyapiya, finansal
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kaynaklara veya teknik ve pazarlama kaynaklarina sahip olabilirler veya hedeflenen miisteri
grubuna daha c¢ekici gelebilecek proje tasarimlarla, daha c¢ekici lokasyonlarda Sirket’in
mevcut projelerine benzer projeler gelistirebilirler veya bu projelerin yakininda benzer
miisteri kitlesine hitap eden projeler yapabilirler. Bu sekilde sektorde mevcut yogun rekabetle
birlikte arz fazlaligi olusabilir, bu rekabete bagli olarak Sirket’in satis hiz1 ve satis fiyatlar
beklenenin altinda kalabilir ve Sirket’in faaliyet sonuglar1 bu durumdan olumsuz etkilenebilir.

Bununla birlikte, Tirkiye’de konut sektoriindeki talep, faiz oranlari ile ters orantilidir.
Tiirkiye’deki konut alicilar1 genellikle satin alma fiyatinin bir kismimni konut kredileriyle
finanse etmektedir. Ge¢gmiste faiz oranlarindaki artiglar, Tiirkiye’deki konut talebinde diisiise
sebebiyet vermistir. Konut kredisi faiz oranlan diistiigiinde konut talebi artmakta, faizler
yiikseldiginde ise konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Mevcut konut kredisi faiz oranlarinin
artmasi halinde, alicilarin konut kredisi maliyetleri artabilir ve bu nedenden dolayi1 finansman
kaynagi olan konut kredileri cazip olmaktan ¢ikabilir, gayrimenkul talebinde azalma meydana
gelebilir ve Sirket’in mali durumu ve faaliyet sonuglari olumsuz yonde etkilenebilir.

8. Sirket’in planladigi projelere iliskin ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir.

Tiirkiye'de gayrimenkullerin insasi, alim ve satimi, gelistirilmesi ve kullanilmast ¢esitli izin
ve ruhsatlara tabidir. Sirket’in ileride projeler gerceklestirmeye karar vermesi halinde,
gerceklestirmeyi planladigi projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yap1 ruhsati, yapi
kullanma ruhsati, ¢cevre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi ¢esitli ruhsat ve izinler, ilgili
projeler i¢in 6ngoriilen siirelerde alinamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Sirket’in
hizmet kalitesine uygun malzeme ve is¢iligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmasi
ve yiiklenici ve taseronlarin operasyonel etkinligi, is kazalar1 gibi konularda projeler i¢in
ongoriilen siireleri etkileyebilir. S6z konusu insaatlar i¢in 6nem arz eden bu faktorlerde
yasanacak aksama projelerin bitig tarihini ve Sirket’in projeleriyle ilgili olarak dngoérdigii
satis ve karlilik beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

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

Ulkemizde mevcut durumda yiiriirliikte olan veya ileride gelistirilebilecek gayrimenkul
edindirme programlarimin hiikiim ve sartlarinda (kredi sartlari, gelir sinifi ve/veya daha once
konut sahipligine bagli diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap
ettigi miisteri portfoyiine yonelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecegi
projelere iliskin tesvikler de igermiyor olabilir. Bunun sonucunda Sirket’in potansiyel
miisterileri, Sirket’in projelerinin dahil olmadigi gayrimenkul edindirme programlar
vasitasiyla diger sirketlerin dahil oldugu diger projelere yonelebilir ya da tesviklerden
yararlanmadig1 i¢in rekabet¢i fiyat sunamayabilir.

Yabancilarin yatirnm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandashgr kazanimina iliskin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkulleri
satin almay1 diisiinen yabanci yatirimcilarin sayisinin azalmasina neden olabilir ve bu
dogrultuda Sirket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin satis1 yavaslayabilir, durabilir veya
talebin azalmasi nedeniyle beklenen fiyattan konut satis1 gergeklesmeyebilir.

Degisebilecek gayrimenkul politikalar1 sebebiyle yeni alanlarin imara agilmasi, kentsel
doniistim cergevesinde yeni gayrimenkul stoklarimin ortaya g¢ikmasi yahut gayrimenkul
stogunun artmasina neden olabilecek baskaca bir degisikligin meydana gelmesi gergevesinde
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gayrimenkul arzinin artmasi sonucunda konut fiyatlarinda bir diisiis yasanabilir ve bu durum,
Sirket’in tamamladig1 ya da tamamlayacag1 projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da
gelirin biit¢elenen maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in karliligini olumsuz etkilemesine
neden olabilir.

10. Gayrimenkul alimi icin bankalarin sagladigi kredi olanaklarinda farkl sebeplerle
ortaya ¢ikabilecek daralma ve / veya kredi kosullarinda agiwrlasmalarin Sirket’in gelir
potansiyelini olumsuz etkileme riski bulunmaktadur.

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

11. Sirket portfoyiiniin cografi agidan yogunlasmis olmast konsantrasyon riski
olusturmaktadr.

Sirket Portfoyii, Istanbul ilinde yer alan gayrimenkullerden olugmaktadir. Sirket Portfoyii’nde
yer alan tasinmazlarin tamaminin tek bir sehirde, Istanbul ilinde yogunlasmis olmasi, cografi
anlamda bir konsantrasyon riski olugturmaktadir.

Portfoyiin Istanbul iliyle smirli olmasi nedeniyle, bu bolgeye 6zgii ekonomik, politik, sosyal
ve ¢evresel gelismelerin Sirket’in faaliyetleri ve finansal performans iizerinde dogrudan etkisi
olabilecektir. Ozellikle Istanbul bdlgesindeki dogal afet, altyapr problemleri, bolgesel arz-
talep dengesizlikleri, yerel yonetim politikalari, imar plan1 degisiklikleri veya yasal
diizenlemeler gibi bolgeye 0zgii riskler, portfoyde yer alan tasinmazlarin kira gelirlerini,
degerlerini veya satis potansiyellerini azaltabilir.

Ayrica, portfoylin bu sekilde tek bir cografyada toplanmis olmasi, portfoy cesitliligini
siirlamakta ve olas1 bolgesel dalgalanmalara karsi Sirket’in dayanikliligini azaltmaktadir.
Cografi cesitlilikten yoksun olan portfoy yapisi, yatirnmcilarin bekledigi risk dagilimini tam
olarak saglayamayabilir. Bu durum, Sirket’in ileriye doniik nakit akiglarinda ve portfoy
degerlemesinde dalgalanmalara neden olabilir.

Bu kapsamda, Sirket’in portfoyiinde yer alan tiim tasmmazlarin Istanbul’da bulunmasi,
bolgeye iliskin olumsuz gelismeler karsisinda Sirket’i daha kirilgan hale getirmekte ve bu
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durum Sirket’in faaliyetlerine, finansal durumuna, karliligina ve biliyiime stratejilerine yonelik
belirsizlik yaratmaktadir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler

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

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

Ihrag edilen paylarin piyasasimin smirli olmasi, ihrac edilen paylarin sahiplerinin bu menkul
kiymetleri istedikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini zedeleyebilir ve ihrag
edilen paylarin fiyatinin degiskenligini artirabilir.

Pay fiyati, Sirket’in mevcut ve gelecekteki performansini yansitmayabilir. Sirket’in faaliyet
sonuclart veya finansal performansi, bu risk etkenlerinde tanimlanan ve sair kosullar
nedeniyle analistlerin veya yatirimeilarin beklentilerini karsilamayabilir. ihrag edilen paylarin
islem fiyati, Sirket’in kendisinin veya rakiplerinin finansal performansi, kiiresel makro-ortam,
rakiplerin faaliyetleri ve diger etkenlerdeki degisikliklere ve bu risk etkenlerinde tanimlanan
ve sair kosullara cevaben ciddi dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet
sonuglarindaki dalgalanmalar ya da analistlerin veya yatirimcilarin beklentilerinin
karsilanamamasi, ihra¢ edilen paylarin fiyatinin diismesine neden olabilir ve yatirimcilar
halka arzda satin aldiklari Halka Arz Edilecek Paylar’1 halka arz fiyatindan veya halka arz
fiyatindan yiiksek bir fiyatla satamayabilirler.

Halka Arz Edilecek Paylar’in degeri, Sirket’in finansal performansiyla veya gelecege yonelik
kazang beklentisiyle alakali olmayabilecek 6nemli dalgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun
bir sonucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer menkul kiymetlere iliskin ortaya
cikabilecek bir diislis veya bunun disinda genel bir diisiis, ihra¢ edilen paylarin islem
piyasasini ve likiditesini olumsuz etkileyebilir.

2. Ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler ve TL’nin degerindeki dalgalanmalar
Halka Arz Edilecek Paylar’in degerini onemli élgiide etkileyebilir.

Halka Arz Edilecek Paylar’in fiyatlar1 ekonomik konjonktiirden kaynaklanan risklerden
etkilenebilir. Gerek global ekonomik konjonktiir gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olasi
olumsuz gelismeler, Sirket’in faaliyetlerinin beklentileri karsilayamamasina ve buna bagh
olarak da pay fiyatinin diismesine neden olabilir. Sirket’in ekonomik konjonktiirden
kaynaklanan durum nedeniyle faaliyetleri yavaslayabilir, gegici veya siirekli olarak durabilir,
mali yapisi bozulabilir. Béyle durumlarda Borsa Istanbul, Sirket’in paylarimin islem gérmesini
kisa veya uzun siireli olarak durdurabilir, iglem sirasini siirekli veya gegici olarak kapatabilir,
Borsa Istanbul ydnetim kurulu Sirket paylarinin Borsa kotundan ¢ikarilmasina karar verebilir.
Boyle durumlar pay fiyatini olumsuz etkileyebilir, aktif veya siirdiiriilebilir bir alim satim
piyasasi devam ettirilemeyebilir, paylarin el degistirmesi kisitli veya imkansiz hale gelebilir.
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Halka Arz Edilecek Paylar i¢in kote edilen fiyat TL cinsinden olacaktir. Ayrica, Halka Arz
Edilecek Paylar bakimindan Sirket’in dagitacagi kar paylar1 TL cinsinden 6denecektir. Sirket,
mali tablolarim1 da TL cinsinden diizenlemektedir. Diger para birimlerine karst TL’nin
degerindeki dalgalanmalar Halka Arz Edilecek Paylar’in degerinin diger para birimleri
cinsinden karsiligin etkileyebilir.

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

Ihrager’nin  faaliyetleri ekonomik konjonktiirden veya herhangi baska bir nedenden
kaynaklanan durum nedeni ile yavaslayabilir, gegici ya da siirekli olarak durabilir veya mali
yapist bozulabilir. Boyle durumlarda BIAS, Ihragei’nin paylarmin islem gérmesini kisa veya
uzun siireli olarak durdurabilir ve islem sirasini siirekli veya gegici olarak kapatabilir. Borsa
yonetim kurulunca Sirket paylarinin Borsa kotundan atilmasi vb. ya da herhangi baska bir
tedbir uygulanmas1 durumunda, fhrager’nin paylarinm alim satimmin durdurulmasi pay
fiyatin1 olumsuz etkileyebilir, aktif veya siirdiiriilebilir bir alim satim piyasasi olugsmayabilir
ya da paylarin el degistirmesi kisitlanabilir veya imkansiz hale gelebilir.

4. Halka Arz Edilecek Paylar disinda sermayeyi temsil eden diger Sirket paylarinin
gelecekte biiyiik miktarlarda satilmasi veya bu tiir satislarin gerceklesebilecegi olasiligi,
Halka Arz Edilecek Paylarin piyasa fiyati iizerinde onemli olumsuz etkiye neden olabilir.

Ileride Sirket’in paylarinmn énemli kisminin satist veya bdyle bir satisin gerceklesecegi
yoniindeki algi, Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa degerinin diigmesine sebep olabilir.
Mevcut ortaklarin pay satist veya pay satisi yapilacagi algisi paylarin fiyatini olumsuz yonde
etkileyebilir. Ayrica Sirket’in paylarinin 6nemli bir kisminin ¢ogunluk paya sahip olan
ortaklar tarafindan satilmasi halinde, Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa fiyat1 diisebilir.

Sirket, 06.02.2026 tarihli yonetim kurulu kararina istinaden verdigi 06.02.2026 tarihli
taahhiidii ile Sirket tarafindan Halka Arz Edilecek Paylar’in Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladig1 tarihten itibaren 1 yil boyunca, Sirket paylarmin dolasimdaki pay miktarimin
artmasina yol agacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlar1 da dahil olmak {izere)
satisa veya halka arza konu edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagina ve / veya
Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin
diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagina ve bu siire
boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagina
iliskin taahhiitte bulunmustur.

Kalyon Kentsel 06.02.2026 tarihli yonetim kurulu kararina istinaden vermis oldugu
06.02.2026 tarihli taahhiidii ile Mehmet Kalyoncu’nun 06.02.2026 taahhiidii uyarinca Sirket
sermayesinde sahip oldugu paylarin (halka arz edilen kisim hari¢), izahnamenin onay
tarihinden itibaren Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig: tarihin birinci
y1l doniimiine kadar, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde satiga veya
halka arza konu etmeyecegini ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine
basvuruda bulunmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapmayacagini ve ayrica paylarin halka arz fiyatindan bagimsiz
olarak, Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda satmayacagmi, baska yatirimei
hesaplarina virmanlamayacagini veya Borsa Istanbul’da &zel emir ile ve/veya toptan satis
islemlerine konu etmeyecegini (Siipheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da
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islem gormeye basladigi tarihten itibaren ger¢eklestirilecek olan fiyat istikrar: islemleri
neticesinde halka arz edilen paylardan edinilecek paylar harigtir.) taahhiit etmistir.

Ancak anilan bu taahhiitlerin sona ermesinden sonra gergeklesebilecek pay satislari, Sirket’in
pay fiyatinda diislise neden olabilir. Gergeklestirilebilecek pay satiglar Sirket’in kontroliinde
bir degisime sebebiyet verebilir, bu da pay degerini olumsuz etkileyebilir. Sirket’in aciz haline
diismesi durumunda yatirimcilarin elindeki paylar tamamen deger kaybedebilir.

5. Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kar olusamayabilir veya dagitilabilir
kdr olussa bile Sirket gelecekte pay sahiplerine kdr payi odemeyebilir.

Paylar1 Borsa’da islem goren sirketler TTK, ilgili sermaye piyasast mevzuati, ana
sozlesmelerinde bulunan kar pay1 diizenlemeleri ile genel kurullar tarafindan onaylanan kar
dagitim politikalar1 dogrultusunda kar payr dagitmaktadir. Ilgili mevzuat hiikiimleri ve
diizenleyici otoritelerin bu konuda almis olduklar1 kararlar ¢ercevesinde, sirketler nakden
ve/veya bedelsiz pay seklinde kar pay1 dagitabilir veya gegmis yi1l karini sirket biinyesinde
tutmaya karar verebilir. Sirket’in kar dagitim karar1 almas1 durumunda kar payini hesaplanma
ve dagitma diizenlemeleri TTK ve sermaye piyasast mevzuati tarafindan belirlenmis olup, bu
mevzuat gelecekte degisebilir.

Gelecekteki kar dagitiminin fiilen 6denmesi, sekli ve miktari, Sirket’in uygun miktarda kar
elde etmesi, dagitilabilir karin ve yedek akgelerin miktari, serbest nakit akisi miktari, isletme
sermayesi ihtiyaci, finans maliyetleri, yatirim harcamalar1 ve planlari, bor¢luluk oranlari,
Tiirkiye’de faaliyet gosteren ve borsada islem goren muadil sirketlerin 6dedikleri kar pay1
seviyesi, Sirket’in pay sahiplerinin kar pay1 hedefleri ve beklentileri ve yonetim kurulunun
zaman igerisinde kendi takdirine gore uygun bulacagi diger etkenler gibi bir¢ok unsura
baghdir.

Sirket, onemli miktarda kar elde etse dahi, elde edilen kar tutarin1 yeniden yatirim veya
devralma gibi baska amagclarla kullanarak pay degerinin daha etkin bir sekilde
artirllabilecegine inanmasi halinde kar dagitmayabilir. Bunun sonucunda da Sirket’in
gelecekte kar pay1 6deme kabiliyeti degisebilir veya kisitlanabilir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarimin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglariin %50’sinin
elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1
izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar payi olarak dagitilmast durumunda %10 oraninda
uygulanacak yurt i¢i asgari kurumlar vergisinden faydalanacaktir. Ilgili kazanglardan asgari
%50 kar pay1 dagitilmamasi halinde Sirket %30 Kurumlar Vergisine tabii olacaktir.

6. Sermayenin sulanma riski bulunmaktadr.

Ihragg1, 06.02.2026 tarihli ve 2026/06 numarali yonetim kurulu kararma istinaden vermis
oldugu 06.02.2026 tarihli taahhiidii ile; Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladig1 tarihten itibaren 1 (bir) y1l boyunca, Sirket paylarini, dolasimdaki pay miktarinin
artmasina yol acacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlar1 dahil) satisa veya halka
arza konu etmeyecegini, bu dogrultuda bir karar almayacagini ve/veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa
veya kotasyon otoritesine basvuruda bulunmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapmayacagini taahhiit etmistir. (Stipheye mahal
vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da islem gdrmeye basladigi tarihten itibaren
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gergeklestirilecek olan fiyat istikrari islemleri neticesinde Sirket’in halka arz edilen paylardan
edinebilecegi paylar harictir.)

Kalyon Kentsel 06.02.2026 tarihli yonetim kurulu kararina istinaden vermis oldugu
06.02.2026 tarihli taahhiidii ile Mehmet Kalyoncu’nun 06.02.2026 taahhiidii uyarinca Sirket
sermayesinde sahip oldugu paylarin (halka arz edilen kisim hari¢), izahnamenin onay
tarihinden itibaren Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig1 tarihin birinci
yil doniimiine kadar, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde satisa veya
halka arza konu etmeyecegini ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine
basvuruda bulunmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapmayacagini ve ayrica paylarin halka arz fiyatindan bagimsiz
olarak, Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda satmayacagini, baska yatirimei
hesaplarma virmanlamayacagini veya Borsa Istanbul’da 6zel emir ile ve/veya toptan satis
islemlerine konu etmeyecegini (Siipheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da
islem gormeye basladigi tarihten itibaren gergeklestirilecek olan fiyat istikrari islemleri
neticesinde halka arz edilen paylardan edinilecek paylar harigtir.) taahhiit etmistir.

Bu siire¢ sona erdiginde, Esas S6zlesme’nin 8. maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu Sirket’in
sermayesini artirabilir. Bu nedenle, gelecekte yapilacak bedelli sermaye artirnmlarinda,
yatirimcilarin yeni pay alma haklarinin tamamen ya da kismen kisitlanmasi veya bu haklarin
kullanilmamasi  durumunda, Sirket’in sermayesi artarken, haklarin1 kullanmayan
yatirimcilarin sahip olduklar1 pay adedi artmayacaktir. Bu durumda haklarin1 kullanmayan
yatirimeilarin toplam sermayede sahip oldugu pay orani azalabilecektir.

1. Sirket’in halka aciklik orani stnirlidir ve paylarin likiditesi ve pay fiyati iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilecektir.

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra, Borsa Istanbul’da islem gérecek Sirket’in halka
aciklik oran1 %25 olacaktir. Halka aciklik oraninin sinirlt olmasi paylarin likiditesini olumsuz
etkileyebilir, islem hacminin diisiik olmasina neden olabilir ve pay fiyat:1 lizerinde olumsuz
etki yaratabilir. Halka Arz Edilecek Paylar Borsa’da islem gérmeye basladiktan sonra paylara
iliskin yeterli likidite olugmamasi durumunda pay sahipleri istedikleri zaman istedikleri
miktarda pay: istedikleri fiyattan satamayabilir.

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

Potansiyel yatirimcilardan her biri, kendi kosullar1 ¢ercevesinde yatirimlariin uygunlugunu
tespit etmek zorundadir.

Potansiyel yatirimcilarin bilhassa;

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

e Kendi finansal durumu cercevesinde, Halka Arz Edilecek Paylar’a yapilan yatirimi ve bu
yatirimin sahip oldugu yatirim portfoyliniin tamamu iizerindeki etkisini degerlendirmek i¢in
uygun analitik araglara erisime ve bu araclar hakkinda bilgiye sahip olmadigi;

e Kur riski de dahil olmak uzere, Halka Arz Edilecek Paylar’a yapilan yatirimin risklerinin
tamamini karsilamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadig;
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e Halka Arz Edilecek Paylar’in tiim kosullarin1 detayli bir sekilde kavrayamadigi ve ilgili
endekslerin ve finansal piyasalarin davranislarina asina olmadigi;

e Yatirimini veya gegerli risklere katlanma kabiliyetini etkileyebilecek ekonomik faktorler,
faiz orani faktorleri ve diger faktorler hakkindaki muhtemel senaryolar (tek basina veya bir
finansal danismanin yardimiyla) degerlendirebilecek durumda olmadig: hallerde,

bu yatirimcilar agisindan Sirket’in Borsa’da islem gorecek paylarina yapmis oldugu yatirim
uygun bir yatirim olmayabilir.

Potansiyel yatirimcilar;
e Halka Arz Edilecek Paylar’in degisen kosullarda nasil performans gostereceklerini,
e Bu durumun Halka Arz Edilecek Paylar’in degeri tizerindeki etkilerini ve

e Bu yatirimin potansiyel yatirimcinin yatinm portfoyiiniin tamami iizerinde yaratacagi
etkileri,

degerlendirmek icin gerekli uzmanliga (tek basina veya bir finansal danismanin yardimiyla)
sahip olmadikca, Halka Arz Edilecek Paylar’a yatirirm yapmamalidirlar.

Yatirimcilarin yatirim faaliyetleri gecerli kanunlara ve diizenlemelere veya bazi idari
makamlarin incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk danigmanlarina veya araci
kurumlara danigsmayan her yatirimci ig¢in séz konusu yatirimin uygun olmama riski
bulunmaktadir.

5.4. Diger riskler
1. Makroekonomik gelismeler Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Yurti¢i ve yurtdisi1 piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar, devaliiasyon ve
siyasi riskler, kiiresel veya bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler,
jeopolitik riskler Tiirkiye’de finansal piyasalarda dalgalanmalar yasanmasina sebep olabilir.
Ulkeleraras1 yasanan jeopolitik veya siyasi gerilimler Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme
sektoriinde olumsuz etkilere sebep olabilir, bu sektdérde ve bu sektorlerin alt sektorlerinde
faaliyet gosteren sirketleri de olumsuz etkileyebilir. Ayrica uluslararasi ve yurti¢i gelismeler,
ornegin, gelismis lilke merkez bankalarin para politikalarini degistirmeleri, kur, faiz gibi
temel makroekonomik degiskenleri etkileyerek dalgalanmalara sebep olabilir.

Kiiresel veya yerel ekonomik etkenlerin satislar izerinde baski yaratmasi1 durumunda Sirket’in
gelirleri olumsuz etkilenebilir. Makroekonomik gelismeler Sirket’in hedefledigi proje
tamamlanma tarihlerinde gecikmelere ve ertelenmelere veya maliyet artiglarina sebep olabilir.
Makroekonomik gelismelerdeki olumsuz seyir Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karliligin azalmasma veya zarar olusmasina
sebep olabilir.

2. Kamu saghgi ile ilgili endiselerin dogurdugu aksakliklar, Sirket’in faaliyet sonuclarini
olumsuz yonde etkileyebilir.

Kamu sagligina yonelik tehdit olusturan pandemi veya benzeri salgin hastaliklar hem kiiresel
hem de yerel diizeyde ekonomik faaliyetlerde ciddi aksamalara yol agabilmektedir. Olas1 bir
salgin durumunda hiikiimetler tarafindan sokaga ¢ikma kisitlamalari, igyerlerinin kapatilmasi,
simirlarin kapanmasi ve seyahat yasaklar1 gibi sert onlemler alinmasi olasidir. Bu tiir
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kisitlamalarin dogrudan etkisiyle veya kamu sagligina iliskin yaygin endiselerin etkisiyle hem
yurticinde hem de yurtdisinda tiiketici giiveni ve harcama egilimlerinde gerileme yasanabilir.

Nitekim, yakin ge¢miste yasanan Covid-19 pandemisi sirasinda Tiirkiye’de uygulanan
karantinalar, seyahat ve sosyal yasam kisitlamalari, birgok sektori etkiledigi gibi 6zellikle
turizm sektoriinde belirgin bir daralma yaratmistir. Sirket’in portféylinde yer alan
gayrimenkullerin biiylik ¢cogunlugu turizm faaliyetlerine yonelik olarak isletilmekte olup,
Sirket’in kira gelirleri 6nemli 6l¢iide turizm sektoriiniin istikrarina baglhidir. Bu nedenle,
Covid-19 benzeri kiiresel saglik krizleri, turizm sektoriiniin dogasi geregi dis soklara agik
olmasi sebebiyle Sirket’in faaliyet sonuglarini orantisiz bigimde olumsuz etkileyebilir.

Salginlar sonucunda turist sayilarinda azalma, seyahat ve konaklama harcamalarinin
ertelenmesi veya iptal edilmesi, Sirket’in kira gelirlerinde diisiise neden olabilir. Ayrica bu
durum, Sirket’in sézlesme bazli gelir akislarini da sekteye ugratabilir ve kiraci sirketlerin
yukiimliiliiklerini yerine getirme kapasitelerini zayiflatabilir.

Bu tiir olumsuz senaryolarin gerceklesmesi halinde, Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve
ileriye doniik karlilig1 tizerinde ciddi etkiler olusabilecegi goz Oniinde bulundurulmalidir.
Ozellikle turizm sektdriine dayali bir gelir modeline sahip olmasi, Sirket’i bu tiir kiiresel saglik
krizlerine kars1 daha kirillgan hale getirmektedir.

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

Tiirkiye cografi konumu itibartyla yiiksek riskli bir deprem bolgesi olup, Tiirkiye niifusunun
biiytik bir kism1 ve ekonomik kaynaklarinin ¢ogu birinci derece deprem riski bolgelerinde yer
almaktadir. Meydana gelecek olasi bir deprem veya dogal afet Sirket’in yatirnmlarinin zarar
gérmesinin yani sira, Tilrkiye’nin ekonomisinde ciddi dalgalanmalara sebep olabilir ve
Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarin1 olumsuz etkileyerek
karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Diger yandan terdr saldirilar1 toplumsal huzursuzluga yol agabilecek benzeri olaylar Tiirkiye
ekonomisini olumsuz yonde etkileyebilir, satin alma giiclinlin azalmasina neden olarak
Sirket’in gayrimenkul satiglarin1 diistirebilir ve Sirket’in faaliyet sonuclarini ve ekonomik
durumunu olumsuz ydnde etkileyebilir.

4. Piyasa riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal
araclarin degerini etkileme riskidir. Bu kapsamda piyasa riski Sirket’in zarara ugramasina
sebep olabilir.

5. Doviz kuru riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

Doviz kurlarindaki degisimlere bagl olarak yabanci para cinsinden varlik ve ytikiimliiliiklerin
degerinin degismesi Sirket’in zarara ugramasina sebep olabilir.

6. Kredi riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

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

7. Faiz orani riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

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

8. Likidite riski Sirket’in faaliyetlerine zarar verebilir.

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

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1 ihragc1 hakkinda genel bilgi
6.1.1. Thraccimin ticaret unvam ve isletme ad

Sirket’in ticaret unvani “fon Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”dir.
Isletme ad1 bulunmamaktadir.

6.1.2. Ihraccinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi

Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim
Gokay Cad. No: 38 I¢ Kapi No: 2 Uskiidar /
Istanbul

Ticaret Siciline Tescil Edilen
Merkez Adresi

Bagh bulundugu Ticaret Sicil

Miidiirliigii Istanbul Ticaret Sicil Midiirligu

Ticaret Sicil No 415653-5

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

Sirket, 20.10.2022 tarihinde “Giiney Riva Turizm ve Insaat A.S.” unvaniyla tescil edilerek
Danis Turizm ve Insaat A.S.’den kismi béliinme yoluyla kurulmus olup, Istanbul Ticaret
Siciline Miidiirliigiine 415653 sicil numarast ile kayithidir. Giiney Riva Turizm ve insaat A.S.
olan ticari unvani 15.04.2024 tarihinde “Kalyon Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi”,
04.08.2025 tarihinde “lon Kentsel Gayrimenkul A.S.” ve son olarak SPK’dan alinan onaya
istinaden 18.11.2025 tarihinde Sirket’in mevcut unvani olan “Ion Kentsel Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.” olarak tadil edilmistir.

Sirket, SPK’nin 17.10.2025 tarih ve 79706 sayili yazisi ile bildirilen 25.09.2025 tarih ve
52/1734 sayili Kurul kararini takiben 18.11.2025 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii
nezdinde tescil edilen Esas Sozlesme degisikligine iliskin genel kurul karar ile Sirket, “Ion
Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” unvanini alarak gayrimenkul yatirim
ortakligima donlismiistiir. Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Siiresi” baglikli 4’iincii maddesi
uyarinca Sirket’in hukuki varlig1 herhangi bir siire ile kisitlanmamastir.
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6.1.4. Ihragccinin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccinin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve faks

numaralari
Hukuki Statist Anonim Sirket
Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlari

Ihraccinmin Kuruldugu

Ulke Turkiye Cumbhuriyeti

Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay

LS s R TNTD £ GLE Cad. No: 38 I¢ Kap1 No: 2 Uskiidar / Istanbul

internet Adresi WWW.iongyo.com

Telefon Numarasi 444 30 83

Ihraccinin Tabi Oldugu Mevzuat

Sirket’in ytirtittiigii faaliyetler Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina ve ilgili ikincil mevzuat
hiikiimlerine tabidir. Sirket’in tabi oldugu baslica mevzuata iliskin agiklamalara asagida yer
verilmektedir.

Gavyrimenkul Yatirnm Ortakhiklarina iliskin Mevzuat

Sirket, Kurul’un 17.10.2025 tarih ve 79706 sayili yazisi ile bildirilen 25.09.2025 tarih ve
52/1734 sayili Kurul kararmi takiben, 21.11.2025 tarihinde tescil edilerek “fon Kentsel
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” unvanini almis olup GYQO’ya doniismiis
oldugundan SPKn ve SPK’nin GYO’lara iliskin esaslarinin diizenlendigi GYO Tebligi basta
olmak iizere sermaye piyasasi mevzuatina tabi olarak faaliyet gostermektedir.

GYO Tebligi, GYO’larin kuruluslarina, kurucularina, paylarin ihracina, satigina ve devrine,
faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine, portfy sinirlamalaria, portfdylerinde bulunan
varliklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasia, imtiyazli pay ihracina,
ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimcilarin
bilgilendirilmesi yiikiimliiliikklerine, kar dagitimina, GYO statiisiinden c¢ikarilmasina, tabi
olacaklar1 diger yiikiimliiliikklere ve anonim ortakliklarin GYO’ya doniisiimiine iliskin esaslar1
diizenlemektedir. GYO Tebligi uyarinca GYO’larin yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar
getirilmis ve ayn1 zamanda yapamayacaklari isler ongoriilmiistiir.

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayali haklar, altyap:
yatirim ve hizmetleri, sermaye piyasasi araglari, Takasbank para piyasast ve ters repo
islemleri, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve
vadesiz mevduat veya 0zel cari katilma hesaplari ile istirakler ve Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek tizere kurulmus
bir sermaye piyasas1 kurumudur.

Gayrimenkul yatirim ortakli§ina dontisen ortakliklarin esas sdzlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden ii¢ ay i¢inde ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25’°ini temsil eden
paylarin halka arzma iliskin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya bagvuruda
bulunmalar1 gerekmektedir. Bu kapsamda Sirket, ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000
TL’den 620.000.000 TL’ye cikarilmasi nedeniyle artirilacak 120.000.000 TL nominal degerli
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B grubu pay ve mevcut ortak Mehmet Kalyoncu’ya ait 35.000.000 TL nominal degerli
35.000.000 adet pay olmak uzere toplam 155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000 adet
B Grubu nama yazili payin payin halka arzina iliskin izahnamenin ve tasarruf sahiplerine satis
duyurusunun onaylanmasi talebi ile SPK’ya bagvuruda bulunmustur. Bu kapsamda ilgili halka
arz yapisi uyarinca halka arz sonrasi Sirket’in halka agiklik oran1 %25 olacaktir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarimin Yatirim Faalivetlerine iliskin Esaslar

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

GYO Tebligi’nin 22. maddesi GYO’larin yapabilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlerken
23. maddesi de bu konudaki yasaklamalar1 6ngormektedir. GYO Tebligi’'nin 22. maddesi
yapilabilecek yatirim faaliyetleri ile birlikte bunlara iligkin birtakim sinirlandirmalar da
barindirmaktadir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi uyarinca; GYO’lar alim satim kari
veya kira gelirleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi1 taahhiit edebilir. Miinhasiran altyap1 yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyap: yatirim ve hizmet konusu
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

GYO’larin portfoylerine alinacak bina ve benzeri yapilar i¢in yap1 kullanma izninin alinmasi
ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunlu tutulmustur. Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

Miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boliimlerinin yalnizca kira geliri elde amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
mevcut durumuna uygun olmast istisna olarak kabul edilir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinin (r) bendi uyarinca GY O’larin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller {izerinde metruk halde veya ekonomik dmriinii tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis
yapilarin bulunmasi ya da tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi
durumunda yap1 kullanma izni alinmas1 ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sart1 aranmaz. Bu
madde kapsaminda, ilgili gayrimenkuliin ortaklik portfoyiine arsa olarak dahil edilebilmesi
icin iki sart mevcuttur: (i) ilk olarak s6z konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri
haiz oldugunun bir gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa sz konusu
yapilarin yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

Gavrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Yatirnmlarma Yonelik Simirlamalar

GYO'’larin yatirnmlaria yonelik GYO Tebligi’nde mevcut olan sinirlamalara asagida liste
halinde yer verilmektedir:

e (GYO’lar alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli
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gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmay1 vaat edebilir.

¢ GYO’larn portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1
kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi1 zorunludur.

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

¢ GYO’larin kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya
kat karsilig1 arsa satist sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsa lizerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle
yatirim yapabilirler. Yapilacak sdzlesme hiikiimleri ¢ergevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci
yoksa ise ortakligin s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goriilecek nitelikte
bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.

e GYO’larin gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklart projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut
oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit
edilmis olmasi zorunludur.

e GYO’larin miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar lizerinde
proje gelistirebilmesi icin, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa i¢in en son
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her
halukérda tizerinde proje gelistirecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin
kamuya agikladig1 bagimsiz denetimden ge¢gmis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’unu agmamasi gereklidir.

e GYO’lar faaliyete gegirebilmesi icin belirli asgari donanima ihtiyag¢ duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden once tefrisini temin edebilirler.

e GYO'’lar tgiincii kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller lizerinde kendi lehine {ist
hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar iigiincii kisilere
devredebilirler.

e GYO’lar maliki olduklar1 gayrimenkuller izerinde baska kisiler lehine iist hakki, intifa
hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklarin iiglincii kisilere devrine 1zin
verebilirler.

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

e GYO’larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar1 TMK
hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla
yalnizca intifa hakki, devre miilk irtifaki ve tist hakki tesis ettirebilirler.

e (GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi
sart1 bu hiikiim kapsaminda devir olarak degerlendirilmez.
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GYO'’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye
piyasasi araglarini alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden
ise vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye
piyasasi araglarini 6diing verebilir.

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

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

Yatirim fonlar1 paylari ve tlirev araglar harig, borsalarda veya borsa disi teskilatlanmis
piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasast araglarinin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

Sermaye piyasasi araglarini agiga satamazlar, kredili menkul kiymet igslemi yapamazlar
ve sermaye piyasasi araglarini 6diing alamazlar. Tiirev araglar1 kullanarak koruma
amacini asan iglemler yapamazlar.

Kanunen o6demekle ylikiimli olduklart vergi, har¢ ve benzeri diger giderler harig
olmak iizere varliklarin portfoye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik degerinin
%3 linli agsan komisyon licreti ddeyemezler ve benzeri giderler yapamazIlar.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarimn istiraklerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

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

Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali
haklarin portfoye alinmasi amaciyla smirli olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci
gerceklestirmek tiizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak {izere yurt
icinde/yurt disinda kurulan 6zel amagli sirketlere,

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

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

Sirket, kendi tiizel kisiligi lehine kullandig tiim krediler veya sermayesinde %100 oraninda
istirak ettigi sirketler tarafindan kullanilan tiim krediler i¢in kendi portfoyiindeki malvarliklari
Uzerinde teminat tesis edebilir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin Portfoylerine iliskin Esaslar

GYO Tebligi’'nde, Sirket’in portfoyiinii olustururken uymasi gereken siirlama ve kurallara
yer verilmistir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°1 oraninda,

o Gayrimenkullere,

J Gayrimenkul projelerine,

J Gayrimenkule dayali haklara ve

J Yalnizca bunlarin portfoye alimmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu

yalnizca gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu
amaci gergeklestirmek iizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak iizere yurt
icinde veya yurt disinda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel
amagli sirketlere yatirim yapmak zorundadir.

Sirket’in hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladig: finansal tablolarda s6z konusu
asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun gérmesi halinde ilgili portfoy
sinirlamalarina uyulmasi igin Sirket’e aykirihigin olustugu hesap doneminin sonundan itibaren
bir yil siire verilebilir. Verilen siirenin sonunda sinirlamalara yine uyulmamasi halinde Sirket
GYO faaliyetlerini stirdiiremez.

Sirket’in portfoyilinde bulunan ve alimindan itibaren bes y1l gegmesine ragmen iizerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket’in
aktif toplaminin %20’sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO’ya doniismiis olmasi
sebebiyle bu siire, GYO dontisiimiine iligkin Esas Sozlesme degisikliginin TTSG’ye tescil
edildigi tarihten itibaren baslar.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarimin Yapamavacaklari isler

GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacag isler sayilmistir. Bu gercevede:

. Sirket 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda tanimlandigi ilizere mevduat veya
katilim fonu toplayamaz ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek
is ve islemler yapamaz.

. Sirket higbir sekilde gayrimenkullerin, altyapt yatirim ve hizmetlerinin insaat
islerini kendisi iistlenemez ve bu amaclar personel ve ekipman edinemez.

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

. Kendi personeli vasitasiyla portfdye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak
iizere baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal
izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.
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. Sirket Portfoyli'nde yer alan arsa, arazi, haklar, heniliz insaatina baslanmamig
projeler ve sermaye piyasast araclari hari¢ olmak iizere tiim varliklarin
olusabilecek her hasara karsi rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmasi

zorunludur.

J Sirket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagli ortakliklar1 haricindeki
iligkili taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan borg
Veremez.

o Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gosteren bir harcama

veya komisyon 6demesinde bulunamazlar.
. Stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

Cevre Mevzuati

Sirket Portfoyli’nde yer alan tasinmazlar igin ¢evre mevzuat kapsaminda ek izin ve onaylarin
alinmasi gerekmektedir. S6z konusu mevzuatta belirtilen yiikiimliiliiklerin ihlali, Sirket’in
faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezasi verilmesine
neden olabilecektir. 2872 sayili Cevre Kanunu, ¢evreyi korumak igin tesebbiisler tarafindan
alinmas1 gereken tedbirlerin genel hatlarin1 ve bu tedbirlere uymamanin sonuglarini
dizenlemektedir.

Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cevreyi kirletme riski tastyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre Kanunu madde 11
kapsaminda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeligi uyarinca CED raporu almak ve ¢esitli cevre lisanslari ve ikincil
mevzuat kapsaminda gereken ilgili diger lisanslar1 almakla yiikiimliidiir. CED Y o6netmeligi
kapsaminda, ilgili projenin c¢evresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan dort sekilde karar verilmesi mimkandr:

e (evresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karar ilgili Yonetmelik EK-2’deki
listede yer alan cevresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi projelerin
cevresel etkilerinin incelenerek cevre (zerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin,
alinacak onlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gére kabul edilebilir
diizeylerde oldugunun belirlenmesi {izerine projenin gerceklesmesinde ¢evre
acisindan sakinca goriilmedigini belirten karardir. “CED Gerekli Degildir” karari
verilen proje i¢in 5 yil iginde miicbir sebep bulunmaksizin yatirirma baslanmamasi
durumunda “CED Gerekli Degildir” karar1 gecersiz sayilir.

e (Cevre Bakanligi’nin bir projeye iliskin “CED Gereklidir” karar1 vermesi iizerine,
anilan projeye iliskin olarak CED raporu hazirlanmasi gerekmektedir. CED Raporu,
CED Yonetmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre
Bakanlig1 tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur.

CED Yonetmeligi Ek-1"de listelenen ve cevresel etki degerlendirmesi uygulanacak projelere
baslanmadan once veya Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhiginin bir projeye
iligkin “CED Gereklidir” karar1 vermesi iizerine, anilan projeye iliskin olarak CED Raporu
hazirlanmasi gerekmektedir. CED Raporu, CED Yo6netmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun
olarak hazirlanarak, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan kurulan ilgili
komisyona sunulur. “CED Gereklidir” karar1 verilen projeler i¢gin CED basvuru dosyasi
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hazirlanarak Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'na basvuru yapilmasi
gerekmektedir. Ancak, “CED Gereklidir” kararina esas sartlarin degismesi halinde, yeniden
basvuru yapilabilir.

e (evresel etki degerlendirilmesi olumlu karari, CED Raporu hakkinda ilgili komisyon
tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate alinarak, projenin cevre iizerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak 6nlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara gore kabul edilebilir diizeyde oldugunun belirlenmesi iizerine projenin
gerceklesmesinde ¢evre acisindan sakinca goriilmedigini belirten karardir. “CED
Olumlu” karar verilen proje i¢in bes yil i¢inde miicbir sebep bulunmaksizin yatirima
baslanmamasi durumunda “CED Olumlu” karar1 gegersiz sayilir.

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

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

“CED Olumlu” veya “CED Gerekli Degildir” karart bulunan ve esik degeri olan projelerde
yapilacak kapasite artis1 ve/veya alan genisletilmesinin planlanmasit durumunda, her bir
kapasite artist miktarinin mevcut proje kapasite ile toplanmast ve bu toplamin CED
Yonetmeligi’nin EK-1’inde yer alan esik degerde olmasi1 ya da {lizerinde kalmas1 durumunda
CED Yonetmeligi’'nin 8. maddesi kapsaminda; EK-2’deki listede yer alan esik deger ve
iizerinde kalmas1 durumunda CED Y 6netmeligi’nin 16. maddesi kapsaminda yeniden bagvuru
yapilmasi gerekmektedir.

Cevre Izni

Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi, cevre izin ve lisanslarina tabi isletmeleri iki kategoride
siniflandirmaktadir. Bunlar: ¢evre iizerinde kirlilik yaratma etkisi fazla olan faaliyetlerde
bulunan isletmeler ve g¢evre iizerinde kirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan
isletmelerdir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Cevre Kanunu’nda veya ikincil mevzuatta belirtilen
yukiimliiliiklere uymayan isletmelere uyarida bulunabilir ve meydana gelen ihlalin
giderilmesi igin ilgili isletmeye siiresi 1 yili agmayan bir diizeltme siiresi verebilir. [hlalin
devam etmesi halinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi isletmenin faaliyetlerinin tamaminin veya
bir kismimin, gegici veya kalict olarak durdurulmasina karar verebilir. Cevre Kanunu
hiikiimlerini ihlal eden isletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisiklik gosteren
miktarda idari para cezalarina tabi tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
tarafindan yapilan bir denetim sirasinda denetcilere yanlis veya yaniltict bilgi verilmesi,
sorumlulara alt1 aydan bir yila kadar hapis cezas1 verilmesine neden olabilir.

Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi’nin “Cevre iznine tabi olmayan isletmeler” bashikli m.17
hilkmii uyarinca, yonetmeligin EK-1 ve EK-2 listelerinde yer aldigi halde alict ortama
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herhangi bir hava emisyonu ve atiksu desarj1 olmayan isletmeler yetkili mercie miiracaat
etmek zorundadir.

Sosval Giivenlik Mevzuati

Sosyal giivenlige iliskin mevzuat 5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi
Kanunu ile bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan ikincil mevzuattan olugsmaktadir. Sosyal giivenlik
mevzuati is kazasi, meslek hastalift ve hastalik riskleri karsisinda ekonomik agidan
korunmaya muhta¢ durumda olan isgileri korumayir ve isverenlerin bu husustaki
sorumluluklarini diizenler. Sirket’in is¢i isttihdaminda bulunmasindan kaynakli isveren
konumunda bulunmasi nedeniyle Sosyal Sigortalar Kanunu ve ikincil mevzuatta isverenlere
ongoriilen yiikiimliiliikklere uymak zorundadir. Sirket en geg sigortali calistirmaya basladigi
tarihte isyeri bildirgesini Sosyal Giivenlik Kurumu’na vermekle yiikiimlidir. Sirket
kurulusunun ticaret sicili memurluklaria bildirilmesi halinde bu bildirim Sosyal Guvenlik
Kurumu’na yapilmis sayilir ve ilgililerce ayrica igyeri bildirgesi diizenlenmez.

is Saghg ve Giivenligi

6331 sayili Is Saghigi ve Giivenligi Kanunu ve ikincil mevzuat: kapsaminda isyerleri tehlike
siiflarma gore lic kategoride siniflandirilmaktadir: ¢ok tehlikeli, tehlikeli ve az tehlikeli
isyerleridir. 26.12.2012 tarihli ve 28509 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Is Saghgi ve
Giivenligine Iliskin Isyeri Tehlike Siniflar1 Tebligi’nin EK-1 numarali eki uyarinca sanayi ve
imalat projelerine yonelik miihendislik ve danismanlik faaliyetleri ve enerji projelerine
yonelik miithendislik ve danismanlik faaliyetleri az tehlikeli isyeri nitelendirmesine tabidir.
Isveren, calisanlarin isle ilgili saglik ve giivenligini saglamakla yiikiimlii olup bu gergevede
(a) mesleki risklerin 6nlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her tiirlii tedbirin alinmasi,
organizasyonun yapilmasi, gerekli ara¢ ve gereclerin saglanmasi, saglik ve gilivenlik
tedbirlerinin degisen sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun iyilestirilmesi igin
caligmalar yapar, (b) isyerinde alinan is saglig1 ve giivenligi tedbirlerine uyulup uyulmadigini
izler, denetler ve uygunsuzluklarin giderilmesini saglar, (c) risk degerlendirmesi yapar veya
yaptirir, (¢) calisana gorev verirken, ¢alisanin saglik ve giivenlik yoniinden ise uygunlugunu
g6z Oniine alir, (d) yeterli bilgi ve talimat verilenler disindaki ¢alisanlarin hayati ve 6zel
tehlike bulunan yerlere girmemesi igin gerekli tedbirleri alir.

Sirket, 15 saglig1 ve giivenligi mevzuati kapsaminda asagidakilerden sorumludur:

Is saghig1 ve giivenligi kapsaminda igyeri risk analizlerinin hazirlanmasi veya revizyonunda
teknik destek verilmesi, acil durum planlari, yanginla miicadele ve ilk yardim ile ilgili
caligmalarin yiritilmesinde teknik destek verilmesi, yangin egitiminin verilmesi ve
tatbikatlarinin yapilarak raporlanmasi, senaryolu yangin tahliye tatbikatlarinin yapilmasi ve
raporlanmasi, is saghigl ve giivenligi sistemi dokiimantasyon yapisinin olusturulmasinda
teknik destek verilmesi, is sagligi ve gilivenligi egitimlerinin verilmesi, periyodik olarak
denetimlerin yapilmasi ve raporlama, alt isverenlere yoOnelik Ornekleme yontemi ile
dokiimantasyon denetimlerinin yapilmasi, isyerinde kullanilmas1 gereken giivenlik ve saglik
isaretlerinin tespit edilmesi, isyerinde kullanilmasi gereken kisisel koruyucu donanim
standartlarinin hazirlanmasi, isyerinde calisan personelin gorevlerine goére yapilacak olan
saglik muayene ve tetkiklerini belirten saglik standardinin hazirlanmasi, isyerinde yapilacak
olan test ve Olclimlere iliskin izleme ve 6lgme planinin olusturulmasi ve takibi, mevzuat
degisikliklerinden firmanin haberdar edilmesi ve degisikliklerin igyerine entegre edilmesinde
teknik destek verilmesi, is miifettisleri tarafindan yapilacak olan denetimlere istirak edilmesi,
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kaza-arastirma raporlarinin olusturulmas: ve/veya olusturulan raporlarin kontrolii ve kaza
sonras1 diizeltici faaliyetlerin belirlenmesinde teknik destek verilmesi ve 15.05.2013 tarihli ve
28648 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Calisanlarin is Sagligi ve Giivenligi Egitimlerinin
Usul ve Esaslar1t Hakkinda Yonetmelik geregince isyerinde ¢alisan iist diizey, orta diizey ve
diger calisanlara yapilacak olan yillik egitim planina gore egitimlerin verilmesi.

Is Saglig1 ve Giivenligi Kanunu 6. maddesi uyarinca ilgili isyerlerinin is giivenligi uzmani ve
isyeri hekimi gorevlendirmesi gerekmektedir.

Tiiketici Hukuku Mevzuati

6502 sayili TKHK nin amaci; kamu yararina uygun olarak tiiketicinin saglik ve giivenligi ile
ekonomik c¢ikarlarin1 koruyucu, zararlarini tazmin edici, ¢evresel tehlikelerden korunmasini
saglayici, tiiketiciyi aydinlatict ve bilinglendirici 6nlemleri almak, tiiketicilerin kendilerini
koruyucu girisimlerini 6zendirmek ve bu konulardaki politikalarin olusturulmasinda gontillii
orglitlenmeleri tesvik etmeye iligkin hususlar1 diizenlemektir.

TKHK uyarinca, kanunlarda veya taraflar arasindaki sozlesmede daha uzun bir siire
belirlenmedigi takdirde, konut veya tatil amacli tasinmaz mallarda ayipli maldan sorumluluk,
ay1p daha sonra ortaya ¢ikmis olsa bile tasinmazin teslim tarihinden itibaren 5 yildir. Ayip,
agir kusur ya da hile ile gizlenmisse zamanagimi hiikiimleri uygulanmaz.

TKHK'nin 40. maddesi uyarinca, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagli
bir taginmazin satis bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin
tamamen veya kismen 6denmesinden sonra taginmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi
istlendigi sozlesmedir. Yapi ruhsati alinmadan, tiiketicilerle 6n o6demeli konut satig
sozlesmesi yapilamamaktadir. Ticaret Bakanligi'nin projedeki konut adedi ya da projenin
toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikliigiin {izerindeki projeler i¢in saticinin 6n
Odemeli konut satisina baslamadan 6nce; kapsami, kosullart ve uygulama esaslar1 Hazine
Bakanlig1 belirlenen bina tamamlama sigortas1 yaptirmasi veya Ticaret Bakanligi tarafindan
belirlenen diger teminat ve sartlar saglamasi zorunludur. On ddemeli konutun sdzlesmede
taahhit edilen sure icinde tuketiciye teslim edilmesi zorunludur. Bu siire her halikarda
sOzlesme tarihinden itibaren 48 ay1 gecemez. Kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte zilyetligin devri halinde de devir ve teslim yapilmis sayilir. Sirket,
satiglarinin ¢cogunlugunu, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi ile gerceklestirmektedir. Bu
kapsamda Sirket 6n ddemeli satislar bakimindan uygulama alani bulan, On Odemeli Konut
Satislar1 Hakkinda Yonetmelik de dahil olmak {izere tiiketici hukuku mevzuatina uymakla
yukumludur.

imar, Yap: Kullanimu, isveri Acma ve isletmeye iliskin Mevzuat

Insaat ve Yap1 Kullanim

3194 sayili Imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan smirlar1 iginde ve disinda kalan
yerlerde inga edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar i¢in belediye veya valiliklerden yapi1 ruhsati
(ingaat ruhsat1) alinmas1 mecburidir. Ayrica, yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
kullanilmast miimkiin kisimlar1 tamamlandig1 takdirde ise bu kisimlarinin kullanilabilmesi
i¢in, insaat ruhsatini veren belediye veya valilik biirolarindan yap1 kullanma izni alinmasi
gerekir.
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GYO Teblig madde 25(1)’de belirtildigi tizere GY O’larin portfoylerine alinacak her tiirlii bina
ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi1 zorunludur.

Ik etapta, yapr miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilige)
mimari, istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarini igeren gerekli belgelerin sunulmasi ve
insaat siirecinin baslatilmas1 amaciyla insaat izni basvurusunda bulunulmas: gerekir. Iznin
verilmesinden itibaren iki y1l icinde ingaata baglanmasi ve insaatin bes yillik ruhsat siirecinde
tamamlanmas1 gerekir. Insaat siirecinin gerektirdigi dl¢iide temin edilecek uzatma siireleri
saklidir. Insaat siirecinin tamamlanmasi iizerine, yapmin ruhsati ve Imar Kanunu’na uygun
olarak insa edildigini ve kullanim amacina uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni
temin edilmesi gerekir. Altyapi hizmetlerinin temini yap1 kullanma izninin diizenlenmesini
takiben mimkun olur.

Bir insaatin tamamlanmasinin ve yapi kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan,
kat milkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, milk sahibinin
yazili talebi iizerine tapu sicil memurlar1 tarafindan re’sen yapilir. Kat miilkiyeti tiniteler
iizerinde kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildiginde, ¢cevre her bir {inite ayr1 miilkiyet
haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlastirilmadikca, arsa paylari oraninda birim
sahiplerinin ortak mulkiyetindedir.

Imar ve Kat Miilkiyeti Mevzuati

3194 sayili imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan smirlar1 icinde ve disinda kalan
yerlerde insa edilecek resmi ve 6zel biitlin yapilar i¢in belediye veya valiliklerden yapi ruhsati
(insaat ruhsati) alinmasi mecburidir. Ayrica, yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
kullanilmast miimkiin kisimlar1 tamamlandig: takdirde ise bu kisimlarinin kullanilabilmesi
icin, ingaat ruhsatin1 veren belediye veya valilik biirolarindan yap1 kullanma izni alinmast
gerekir.

GYO Tebligi madde 22/1 (b)’de belirtildigi tizere GY O’larin portfdylerine alacaklar her tiirli
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis
edilmesi zorunludur. Ancak, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16’nc1
maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmis olmasi, yap1 kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilmektedir.

[k etapta, yapr miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilige)
mimari, istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarini igeren gerekli belgelerin sunulmasi ve
ingaat siirecinin baslatilmas1 amaciyla ingaat izni basvurusunda bulunulmas: gerekir. Iznin
verilmesinden itibaren iki y1l iginde ingaata baglanmasi ve insaatin bes yillik ruhsat siirecinde
tamamlanmas1 gerekir. Ingaat siirecinin gerektirdigi 6lgiide temin edilecek uzatma siireleri
saklidir. Ingaat siirecinin tamamlanmas: iizerine, yapmn ruhsati ve Imar Kanunu’na uygun
olarak insa edildigini ve kullanim amacina uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni
temin edilmesi gerekir. Altyapir hizmetlerinin temini yapt kullanma izninin diizenlenmesini
takiben mimkun olur.

Imar Kanunu kapsaminda biitiin yapilarin imar planlarina uygun olarak insa edilmesi ve
ruhsatlandirilmasi gerekir. Bu kapsamda, ilk asamada, insaat siirecinin baglatilmas1 amaciyla
ingaat izni basvurusunda bulunulmas:1 gerekir. Insaat siirecinin tamamlanmas iizerine ise
yapinin yapi kullanma izninin temin edilmesi gerekir. Bir insaatin tamamlanmasinin ve yapi
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kullanma izin sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan, kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil
ile tesis edilebilir.

Kisisel Verilerin Korunmasi Mevzuati

KVKK, kisisel verilerin islenmesinde basta 6zel hayatin gizliligi olmak iizere kisilerin temel
hak ve oOzgirliklerini korumak ve kisisel verileri isleyen gergek ve tiizel kisilerin
yiikiimliiliikleri diizenlemek tizere ¢ikarilmis ve 7 Nisan 2016 tarihinde yiiriirliige girmistir.
KVKK, 95/46/EC sayil1 Avrupa Birligi Veri Koruma Direktifi dogrultusunda hazirlanmistir
ve kisisel verilerin hukuka aykir1 sekilde toplanmasi, igslenmesi, silinmesi, anonim hale
getirilmesi ve aktarilmasina iligskin idari yaptirimlar 6ngérmektedir. KVKK uyarinca kisisel
veriler KVKK’daki istisnalar sakli kalmak fizere, ilgili kisinin ac¢ik rizast olmaksizin
islenemez ve aktarilamaz. Islenmesini gerektiren sebeplerin ortadan kalkmas1 halinde kisisel
veriler resen veya ilgili kiginin talebi ilizerine veri sorumlusu tarafindan silinir, yok edilir veya
anonim hale getirilir. Veri sorumlularinin, en geg kisisel verilerin elde edilmesi sirasinda verisi
islenen gercek kisileri aydinlatma yiikiimliiligii ve varsa bu kisilerin agik rizalarini alma
yiikiimliiliigi bulunmaktadir. Verisi islenen ilgili kisilerin veri sorumlusuna basvuru hakki
bulunmaktadir. Veri sorumlusu bagvuruda yer alan talepleri, talebin niteligine gore en kisa
stirede ve en geg otuz giin iginde ticretsiz olarak sonuglandirmak zorundadir. Kisisel Verileri
Koruma Kurulu’nun 06.07.2023 tarih ve 2023/1154 sayil1 karar1 uyarinca “yullik ¢calisan sayist
50°den az ve yillik mali bilanco toplami 100 milyon Tiirk lirasindan az olan gercek veya tiizel
kisi veri sorumlularindan ana faaliyet konusu ozel nitelikli kisisel veri isleme olmayanlar”n
kisisel verileri isleyen gercek ve tiizel kisi veri sorumlulari, veri islemeye baslamadan 6nce
Veri Sorumlular Siciline kaydolmak zorundadir.

Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortas1 Mevzuat

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas1 Kanunu sosyal sigortalar ile genel saglik sigortast
bakimindan kisileri giivence altina almakta, bu sigortalardan yararlanacak kisileri ve
saglanacak haklari, bu haklardan yararlanma sartlari ile finansman ve karsilanma yontemlerini
belirlemekte ve sosyal sigortalarin ve genel saglik sigortasinin igleyisi ile ilgili usul ve esaslar1
diizenlemektedir. Sirket, isveren sifatin1 haiz oldugundan sosyal sigortalar ve genel saglk
sigortasina iliskin mevzuatta igverenler i¢in 6ngorulen yakumliluklere uymakla yukimltdar.

isveri Acma ve Calisma Ruhsati

10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Isyeri Agma ve Caligma
Ruhsatlarma lliskin Yonetmelik uyarinca faaliyeti sirasinda gergevesinde bulunanlara
biyolojik, kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yonden az veya ¢ok zarar veren veya vermesi
muhtemel olan ya da dogal kaynaklarin kirlenmesine sebep olabilecek miiesseseler gayrisihhi
miiessese olarak adlandirilmaktadir. Gayrisithhi miiesseseler de kendi iclerinde birinci, ikinci
ve tglincii siif gayrisithhi miiesseseler olarak iige ayrilmaktadirlar. Konutlardan ve insan
ikametine mahsus diger yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalari gereken miiesseseler birinci
siif gayristhhi miiessese olarak adlandirilirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger
yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalar1 gerekmeyen, bununla birlikte miiessesenin
faaliyetinin gerektirdigi durumlarda izin verilmeden once civarinda ikamet edenlerin esenlik
ve istirahati hususunda konumu, tesisat1 ve vaziyeti itibariyla bir zarar vermeyecegine kanaat
olusmasi i¢in inceleme yapilmasi gerekli miiesseseler ikinci sinif gayristhhi miiessese olarak
adlandirilmaktadirlar. Bu kapsamda, s6z konusu miiesseseler: (i) gegerli bir isyeri agma ve
caligma ruhsati kapsaminda faaliyet gostermeli ve (ii) isletmenin faaliyet alaninda gerekli
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mesleki niteliklere sahip bir yonetici atamalidir. Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan
tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saglig1 ve ¢evre bakimindan tehlike arz etmesi
halinde, s6z konusu tesisin faaliyetlerinin gegici veya kalic1 olarak durdurulmasi dahil olmak
uzere gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma iliskin Yonetmelik uyarinca isyeri agma ve calisma
ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten
menedilebilir.

6.1.5. Thrage faaliyetlerinin gelisiminde 6nemli olaylar

Sirket’in kurulusundan itibaren faaliyetlerinin gelisimindeki 6nemli detaylar asagidaki tablo
ile kronolojik olarak agiklanmistir:

Sirket 20.10.2022 tarihinde “Giiney Riva Turizm ve Insaat A.S.”
2022 unvantyla tescil edilerek Danis Turizm ve Insaat A.S.’den kismi
boliinme yoluyla kurulmustur.

Sirket’in Giiney Riva Turizm ve Insaat A.S. olan ticari iinvam
2024 15.04.2024 tarihinde “Kalyon Gayrimenkul Gelistirme Anonim
Sirketi” olarak tadil edilmistir.

Sirket’in “Kalyon Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi” olan ticari
2025 unvani 04.08.2025 tarihinde “lon Kentsel Gayrimenkul A.S.” olarak
tadil edilmistir.

Kurul’un 17.10.2025 tarih 79706 say1l1 yazisti ile bildirilen 25.09.2025
tarih ve 52/1734 sayili Kurul karari ile Sirket’in GYO’ya doniisim
talebinin olumlu karsilanmasimna karar verilmistir. Sirket’in GYO
dontigiimii kapsaminda Esas S6zlesme degisikligine iliskin genel kurul
18.11.2025 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil
edilmis ve Sirket “Ion Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim
Sirketi” unvanini almis olup gayrimenkul yatirnm ortakligina
doniigsmiistiir.

2025

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

6.2.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo donemleri itibariyla ihraccinin
onemli yatirnmlar1 ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi

Sirket Portfoyl Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Riva mahallesinde yer alan parsellerden
olusmaktadir. Portfoyde yer alan gayrimenkullerin tapu bilgileri su sekildedir:

S.No Konum Ada Parsel m?
1 Istanbul Beykoz Riva 1066 1 28.157,69
2 Istanbul Beykoz Riva 1067 1 23.098,18
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S.No | Konum Ada Parsel m?
3 Istanbul Beykoz Riva 1169 1 25.070,94
4 Istanbul Beykoz Riva 1171 1 24.476,27
5 Istanbul Beykoz Riva 1172 4 17.913,75
6 Istanbul Beykoz Riva 1173 1 18.285,21
7 Istanbul Beykoz Riva 1174 1 6.670,62
8 Istanbul Beykoz Riva 1175 1 16.045,89
9 Istanbul Beykoz Riva 1176 1 36.955,99
10 Istanbul Beykoz Riva 1177 1 13.212,41
11 [stanbul Beykoz Riva 1178 1 21.018,40
12 Istanbul Beykoz Riva 1211 1 38.279,94
13 Istanbul Beykoz Riva 1212 1 9.408,34
14 [stanbul Beykoz Riva 1213 5 24.598,83
15 Istanbul Beykoz Riva 1214 1 43.077,77
16 Istanbul Beykoz Riva 1215 1 12.171,29
17 [stanbul Beykoz Riva 1216 1 9.367,95
18 Istanbul Beykoz Riva 1217 1 11.564,07
19 Istanbul Beykoz Riva 1218 1 12.594,39
20 [stanbul Beykoz Riva 1219 1 25.765,92
21 Istanbul Beykoz Riva 1220 4 48.204,14
22 Istanbul Beykoz Riva - 3048 84.055,38
23 Istanbul Beykoz Riva - 2531 76.505,00
24 Istanbul Beykoz Riva - 2311 4.542,00
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S.No | Konum Ada Parsel m?
25 Istanbul Beykoz Riva - 1819 1.127,00
26 Istanbul Beykoz Riva - 2521 6.741,00

Toplam 638.908,37

Sirket, aktifine kayitly; Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira
Ciftligi Mevkinde yer alan arsalar iizerinde, “lon Riva Projesi” ni yiiriitmektedir.

S6z konusu gayrimenkuller finansal tablolarda stoklar olarak siniflanmistir. Stoklar hesabu,
insaat1 devam eden insaat projelerine ait maliyetler ile projeye konu arsa maliyetlerinden
olusmakta olup, dogrudan maliyetler ile projeye konu isle iligkisi kurulabilen ve projeye
yiiklenilebilecek olan dolayli maliyetleri kapsamaktadir.

Uygulanan muhasebe standartlar1 geregi asagida stoklar igin belirtilen tutarlar stoklarin elde
etme maliyetini gostermektedir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli
stoklarinin detaylar1 asagidaki gibidir:

TL 31.122022| 31.12.2023| 31.12.2024] 30.09.2025
Insaati devam eden projeye ait | 149544.976| 764.187.947| 935.881.806
maliyetler
Projeye konu arsa maliyetleri 751.462.601| 751.462.342 | 4.384.531.331 | 4.384.520.460
TOPLAM 751.462.601| 901.007.318 | 5.148.719.278 | 5.320.402.266

Sirket yatinmlarim1 6zkaynaklar, banka kredileri, satici kredileri (ticari borglar), alicilardan
alman avanslar (ertelenmis gelirler) ve kismen de iliskili taraflara olan borglarla finanse
etmektedir. Sirket’in izahnamede yer alan mali tablo donemleri itibariyla ilgili kalemlerin

bakiyeleri asagidaki gibidir:

TL 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Alinan Avanslar 0 608.728.144 1.378.606.813 1.958.980.880
Ticari Borglar 116.438 2.108.429 3.176.878.471 2.624.641.759
Banka Kredileri 0 0 0 540.893
Ozkaynaklar 775.880.939 671.205.919 1.133.316.264 903.289.436
Iligkili Taraflara Diger Borglar 0 102.982.924 120.493 56.164.850
Diger Yiikiimlilikler 4.443 3.147.403 1.245.537 93.785.543
Pasif Toplamm 776.001.820 1.388.172.819 5.690.167.578 5.637.403.361

Anilan kalemlerin oransal dagilimini gosteren tablo asagidaki gibidir:
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TL 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Alinan Avanslar 0,00% 43,85% 24,23% 34,75%
Ticari Borglar 0,02% 0,15% 55,83% 46,56%
Banka Kredileri 0,00% 0,00% 0,00% 0,01%
Ozkaynaklar 99,98% 48,35% 19,92% 16,02%
iliskili Taraflara Diger Borglar 0,00% 7,42% 0,00% 1,00%
Diger Yiikiimliiliikler 0,00% 0,23% 0,02% 1,66%
Pasif Toplamm 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Sirket, aktifine kayitl; Istanbul Ili, Beykoz Ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira
Ciftligi Mevkinde yer alan arsa iizerinde, “lon Riva Projesi” ni yiiriitmektedir.
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Riva Projesi’nin birinci etabin1 olusturan 1173 ada 1 parsel, 1177 ada 1 parsel ve 1178 ada 1
parsel Gzerinde 126 adet villa inga edilmektedir. Etabin insaat ilerleme seviyesi 1173 ada 1
parsel i¢in 1,43%, 1177 ada 1 parsel i¢in 47,29%, 1178 ada 1 parsel i¢in 70,49% olmustur.
Villalarin 82 adedinin 6n satis1 ger¢eklesmis durumdadir. Toplam satis bedeli ise 1,9 milyar
TL olmustur.

2531 parsel ile ilgili olarak Sirket ve tasinmaz maliki arasinda 12.08.2025 tarihinde
“Diizenleme Seklinde Hasilat Paylagimi Karsiligi Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi”
akdedilmis olup, sozlesme hiikiimlerine gore proje kapsaminda insa edilecek Bagimsiz
BolUmlerin tigiinct kisilere satis1 ve pazarlamasi Sirket tarafindan gergeklestirilecektir. Sirket,
sozlesme kapsaminda tasinmaz tizerinde imar durumuna uygun olarak proje hazirlayip ingaati
gergeklestirecek, Bagimsiz Boliimleri satacak ve satigtan elde edilen hasilat %45 malik, %55
Sirket seklinde paylasilacaktir.
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31.12.2025 tarih ve 2025-00137 sayili degerleme raporu ile 20.11.2025 tarih ve 2025-00138
say1l1 degerleme raporlarina gore tasinmazlarin pazar degerleri su sekildedir:

Degerleme
Deger (TL) |Raporu

Tarihi
Ruhsatli Parseller 1173-1777-1778 No’lu Parsellerin Proje Degeri 3.042.996.000 31.12.2025
Ruhsatsiz Diger Parsellerin Pazar Degeri 14.021.148.000 31.12.2025
2531 No’lu Parselden Kaynakli Hak ve Faydanin Degeri 686.280.000 31.12.2025
1819 No’lu Parselin Pazar Degeri 33.150.000 20.11.2025
2311 No’lu Parselin Pazar Degeri 66.940.000 20.11.2025
2521 No’lu Parselin Pazar Degeri 109.230.000 20.11.2025
Toplam 17.959.744.000

6.2.2. Ihraca: tarafindan yapilmakta olan yatirimlarin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi

Ihrage1 tarafindan Istanbul ili Beykoz ilgesi Riva mahallesinde Ion Riva Projesi
gelistirilmektedir. 1. etabin insaat ilerleme seviyesi 1173 ada 1 parsel i¢in 1,43%, 1177 ada 1
parsel icin 47,29%, 1178 ada 1 parsel icin 70,49% olmustur. ion Riva Proje’nin diger
parsellerinde ise heniiz insaat baglamamustir.

Yatirimlarla ve finansman sekli ile ilgili olarak 6.2.1 maddesinde ayrintili bilgi verilmistir.

6.2.3. Ihraccinin yénetim organi tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda
ihragciy1 baglayic1 olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi

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

Bir sermaye piyasast kurumu olan GYO’lar kurumlar vergisi miikellefidir ve kazanglari
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. KVK’nin 5/1 d-4 maddesi hiikmii uyarinca
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari (esas faaliyet konusu itibariyla gayrimenkul,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
kurulanlar disinda kalanlarin kazanglar1 hari¢) kurumlar vergisinden miistesnadir.

KVK’nim 15/3’{incii maddesi hilkmii uyarinca GYO’larin kazanclarindan, dagitilsin veya
dagitilmasin, kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Ancak Cumhurbagskant,
bu maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayri sifira
kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde
3’lincii fikrada belirtilen kazanclar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki
varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda 2009/14594
sayili Bakanlar Kurulu Karar’nin 1/10-¢ hiikmii uyarinca GYOQO’lara uygulanacak vergi
kesintisi oran1 %0 olarak belirlenmistir.

02.08.2024 tarihli ve 32620 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Kanunlar ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile KVK’nin 5. maddesinde degisiklik yapilmustir. ilgili diizenleme uyarica GYOlar
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tarafindan vergi istisnasindan faydalanilabilmesi i¢cin GYOlar’in sahip olduklar
tasinmazlardan elde ettikleri kazanclarin en az %50’sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar
pay1 olarak dagitilmasit gerekmektedir. Taginmaz alim satim kazanglar1 bakimindan kira
gelirleri, tasinmaza dayal1 haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanclar, taginmaz ingaat
projelerinden elde edilen gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan tasinmazlardan elde
edilen gelir ve kazanglarin anlasilmasi gerekmektedir. Kar dagitimina konu kazang bahse
konu taginmazlardan elde edilen kazanclara yonelik olup bu gelirler disindaki kazanglarin
dagitim zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi durumunda
tasinmaz gelirleri dahil diger tiim gelirler i¢in istisnadan yararlanilamayacaktir. Bu sebeple,
bu stire igerisinde belirtilen orana kadar karin ortaklara dagitilmamasi durumunda, istisnadan
faydalanilmas1 nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis
sayilacaktir.

Damga Vergisi Kanunu’nun 9’uncu maddesi uyarinca, GYO’larin miinhasiran gayrimenkul
portfoylerine iligkin alim satim s6zlesmeleri ve gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri damga
vergisinden miistesnadir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER
7.1. Ana faaliyet alanlar

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihrag¢i faaliyetleri hakkinda bilgi

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirketin Amaci1 ve Faaliyet Konusu” baslikli 5’inci maddesi
uyarinca, Sirket gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglar1 ve SPK’ca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek
amaciyla paylarini ihrag¢ etmek iizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka
acik bir anonim ortakliktir.

Finansal Tablo donemleri itibartyla Sirket, lon Riva Projesi’nin gelistirilmesi konusunda
faaliyet gostermis olup, insai faaliyet siirdii§ii ve heniiz teslim agamasina gelinmedigi i¢in
31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 itibariyla sona eren donemlerde Sirket’in
hasilat ve satiglarin maliyeti kalemleri de hentliz olugsmamuistir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
s0z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 agiga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihraccinin bu sektorlerdeki / pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii, AVM ve perakende sektord, turizm ve otel,
ofis, lojistik ve konut sektorlerini icinde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biridir. Sirket gayrimenkul sektorii iginde olmakla birlikte agirlikli olarak
gelirlerini gayrimenkul satis faaliyetlerinden elde etmektedir.
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Gayrimenkul Sektori

Gayrimenkul sektort ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektor(, turizm ve otel sektoru,
konut sektoriinii de i¢inde barindiran, iilke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biri olup
bir¢ok alt sektdr lizerinde dogrudan ve dolayli etkileri bulunmaktadir. GSYH'yi olusturan
faaliyetler incelendiginde; 2025 yil1 ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; insaat sektorii toplam katma degeri %10,9 artmustir (Kaynak: TUIK
(https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-lci-Hasila-11.-Ceyrek:-
Nisan-Haziran,-2025-54160 ).

Konut Satis istatistikleri

TUIK verilerine gére, Tiirkiye’de 2022 yilinda 1.486 bin adet, 2023 yilinda 1.226 bin adet ve
2024 yilinda 1.478.025 adet konut satis1 gerceklesmistir. 2024 yilinda Tiirkiye’de konut
satiglar1 bir dnceki yila gore %20,6 artmistir.

Konut satig, 2013 - 2024

{Adet)
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Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146)

2025 Ocak-Eyliil doneminde bir dnceki yilin aynit donemine gore %19,2 oraninda artarak 1
milyon 128 bin 727 olarak gergeklesmistir. 2025 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%6,9 oraninda artarak 150 bin 657 olarak gerceklesmistir. Konut satisinin en fazla oldugu il
24 bin 119 ile Istanbul olmustur (Kaynak: TUIK
(https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Eylul-2025-54144 )

Konut Fiyatlar1

2020 Ocak ile 2025 Eylil ay1 arasindaki endeks degisimlerini gosterir tablo asagida
sunulmaktadir.
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Kaynak: TCMB (https://www.tcmb.gov.tr/)
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Kaynak: TCMB (https://www.tcmb.gov.tr/)

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE)

2025 yil ikinci ¢eyreginde Tiirkiye genelinde, bir dnceki ¢eyrege gore yiizde 6,9 oraninda
artan TFGE, bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gére nominal olarak yiizde 31,9 oraninda artmus,
reel olarak ise yiizde 3,1 oraninda azalmistir.
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Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100) Grafik 2: TGFE (Degisimler, %)
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Kaynak: TCMB (https://www.tcmb.gov.tr/)

Yapi Ruhsati Adetleri ve insaat Maliyetleri

2023 ve 2024 yilinda Tiirkiye’de toplam yap1 ruhsati verilen daire adedi sirasi ile 924 bin ve
853 bin’dir. 2024 yilinda %7,7 azalma ger¢eklesmistir. 2025 yili ikinci ¢eyreginde, bir dnceki

yilin ayni ¢eyregine gore %47,4 artarak 292 bin adet olmustur.

Yillik Yillik Yillik

Yl Ceyrek Bina sayis1  degigim (%) Daire sayIs| degisim (%)  Ylzdlcim (m*)  dedisim (%)
2023 153 351 9,7 924 985 28,2 197 455 632 16,7
| 25 861 -9.6 134 073 -3,5 30 831 408 -6,7

Il 34179 6,7 204 383 364 45179 358 24.0

I 39 499 253 224 991 437 48 903 364 201

IV 53812 131 361533 285 72 536 502 17,4

2024 143 300 -6,6 853 990 -7 180 271 324 8.7
| 32 886 27,2 207 214 h4 6 44 036 945 428

Il 27 645 -18,1 153 638 -24.8 33 595 485 -25.6

1] 34 327 -131 183 710 -18,3 35194 454 -19.9

I 48 442 -10,0 300 428 -14,4 63 444 401 -12.5

2025 | 28 529 -12,0 169 473 -18,2 35235 435 =200
Il 40 760 47 4 292 433 903 54 356 167 61,8

Kaynak: TUIK ( https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-I1.-Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-54151 )
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Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yiizolgiimii, Il. geyrek 2025

Yuzolgimu Daire sayisi
{milyon m?) (bin adet)
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Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-lzin-Istatistikleri-11.-Ceyrek:-Nisan-Haziran,-2025-54151 )

Insaat maliyetleri endeksi on iki aylik ortalamalara gére degisim oram ise; 2021 yilinda
ortalama %41 artarken emtia fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki degisimlerin etkisi ile artig hiz1
ivmelenerek 2022 yilinda ortalama %103 artis gostermistir. 2023 yili ortalama artis orani ise
%63 olmustur. Aralik 2024 itibartyla yildan yilda artis %34,27 seviyesindedir. Insaat maliyet
endeksi, 2025 yil1 Agustos ayinda bir dnceki aya gore %1,05 artti, bir 6nceki yilin ayn1 ayina
gore %22,82 artmustir (Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-
Maliyet-Endeksi-Agustos-2025-53895).

Bina ingaat1 maliyet endeksi, 2025 Temmuz ayina gore %]1,15 artarken, bir 6nceki yilin ayni
ayima gore %22,53 artmistir.
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Kaynak: TUIK (https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Agustos-2025-53895
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Tiirkiye gayrimenkul sektorii goz oniline alindiginda Sirket’in yonetimi, kiiresel ve jeopolitik
gelismeler, doviz kurlarmin seyri, fonlama maliyetleri yaninda emtia fiyatlarindaki
degisimlerin sektoriin faaliyetleri agisindan belirsizlik olusturabilecegi degerlendirilmektedir.
Bununla birlikte; Sirket, iilkemizde kentsel doniisim caligmalarinin ve biiyiik altyapili
projelerin dnceliklendirilmesinin, sektdrde toparlanma yaratacagini 6ngérmektedir.

Gavrimenkul Yatirim Ortakliklari

GYO, miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile
altyap1 yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek
iizere kurulan sermaye piyasas1 kurumudur. Ulkemizde gayrimenkul yatirim ortakliklaria
iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata ge¢gmis ve mevcut durum itibartyla GY O’larin faaliyetleri
GYO Tebligi ile diizenlenmistir. Bu diizenlemeler dogrultusunda GYO’lar Kurumsal Y 6netim
Ilkeleri’ne uyumlu, seffaf yonetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

GYO’larm yapacagi yatirimlar ile bireysel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla daha biiyiik ve
planli gayrimenkul yatirimlar1 hedeflenmektedir. Bu yatirnmlarin sermaye piyasalarindan
finansmani lizerine inga edilmis olan GYO yapisi ile, yaratilan degerin tabana yayilmasi
amaclanmaktadir. Bdylece GYO’lar araciligr ile kurumsal ve bireysel yatirimcilarin
gayrimenkul sektoriine yonelik yatirimlarini etkin bir sekilde degerlendirmeleri miimkiin
olabilmektedir.

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

— KVK’nin 5/1-d-4’{incii maddesi geregince GYO’larin elde ettigi kazanglarin tamami
Kurumlar Vergisi’nden istisnadir. 02.08.2024 tarihli ve 32620 say1li Resmi Gazete’de
yayimlanan Vergi Kanunlari ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile KVK’nin 5. maddesinde
degisiklik yapilmustir. {lgili diizenleme uyarmca GYOlar tarafindan vergi
istisnasindan faydalanilabilmesi i¢in GYOlar’in sahip olduklar1 taginmazlardan elde
ettikleri kazancglarin en az %50’sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin kurumlar
vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar
pay1 olarak dagitilmasi gerekmektedir. Ayrica 28 Eyliil 2024 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan 23 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde Degisiklik Dair Teblig
ile Tasinmazlardan elde edilen kazancin %50’sinin kar pay1 olarak dagitilmasi sarti
getirilmistir ve GYO ve GYF’lerin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglar {izerinden
hesaplanacak %10 asgari kurumlar vergisi uygulamasi diizenlenmistir.

Tasinmaz alim satim kazanglar1 bakimindan kira gelirleri, tasinmaza dayali haklarin
devir ve temlikinden elde edilen kazanclar, tasinmaz insaat projelerinden elde edilen
gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan tasinmazlardan elde edilen gelir ve
kazanglarin anlasilmasi gerekmektedir. Kar dagitimma konu kazang bahse konu
tasinmazlardan elde edilen kazanglara yonelik olup bu gelirler disindaki kazancglarin
dagitim zorunlulugu bulunmamaktadir. Kar dagitim sartinin saglanmamasi
durumunda tasinmaz gelirleri dahil diger tiim gelirler icin istisnadan
yararlanilamayacaktir. Bu sebeple, bu siire igerisinde belirtilen orana kadar karin
ortaklara dagitilmamasi durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle zamaninda
tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis kabul edilecektir.

— KVK 15/3’lincti maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsin
veya dagitilmasin kurum bilinyesinde %15 (ylizde on bes) oraninda vergi kesintisi
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yapilir” hilkkmii yer almaktadir. Kanunun gegici 1’inci maddesinde ise; ‘“Bakanlar
Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar GVK ile 5422 Sayili Kanun
kapsamindaki vergi oranlar1 bu kanunda belirtilen yasal smirlan agsmamak {izere,
gecerliligini korur” hitkkmii yer almaktadir. GVK’da vergi tevkifati konusu 94’tincii
maddede diizenlenmistir. Maddenin 6’nc1 fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da
dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 (ylizde sifir) oraninda vergi
tevkifatina tabidir. GYO kazanclarina uygulanacak stopaj orani %0’dir.

— GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iliskin alim satim soézlesmeleri ile
gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir.

Paylar1 Borsa’da islem géren GYO sayisi isbu izahname tarihi itibartyla 49°a yiikselmistir.
2025 ikinci g¢eyrek sonu itibartyla GYO’larin toplam piyasa degeri yaklasik 673 milyar TL
iken konsolide olmayan aktif toplamlar1 1.367 milyar TL dir.

Borsa istanbul’da islem Konsolide Olmayan Aktif . 5 o
Géren GYO SayISSl Toplam (Bil)ll TL) Piyasa Degerleri (Bin TL)
2015 31 52.530.355 21.279.729
2016 31 60.602.223 24.961.535
2017 31 67.161.605 26.924.062
2018 33 79.414.634 19.362.622
2019 33 86.227.907 32.711.518
2020 33 94.881.785 55.333.402
2021 36 149.766.514 87.271.873
2022 39 306.605.142 245.787.445
2023 48 754.508.724 349.064.798
2024 48 1.158.857.218 557.366.413
2025 2C 49 1.367.782.971.307 673.133.448.202

Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biilteni

Borsa’da islem goren GYO’larin 2025 3. ¢eyrek tarihi itibariyla toplam aktif degerlerine ve
piyasa degerlerine asagidaki tabloda yer verilmektedir

Para ve
Ortakhgin Unvani Cslg:"r;l:;/lels Gi?:tl;lrr:]nilnattljl Isti(l(‘;)l;ler i’el;r;s?;f Iﬁie)r Olrﬁg;;cr)ll Ig\ektif Piya?:ll_lI_))egeri
(TL) (%) Araclari Toplam (TL)
(%)

1|ADRA GYO 293.700.000 55,89 25,48 11,96 6,67 7.333.054.789 | 14.538.150.000

2| AHES GYO 195.000.000 59,95 21,79 13,27 4,99 8.451.249.253 | 8.170.500.000

3| AKFEN GYO 3.900.000.000 75,81 19,03 3,38 1,78| 32.392.594.191| 10.374.000.000

4 | AKIS GYO 2.415.000.000 93,87 0,79 3,74 16| 48.718.251.013| 18.909.450.000

5| AKMERKEZ GYO 37.264.000 93,41 0 5,18 1,41| 10.753.591.578| 8.868.832.000

6 | ALARKO GYO 289.800.000 91,99 3,23 0,75 4,03| 24.341.271.226| 5.993.064.000

7| ASCE GYO 659.000.000 92,15 0 4,82 3,03| 22.931.169.462| 8.547.230.000

8| ATAGYO 47.500.000 93,73 0 5,35 0,92 808.117.718 686.850.000

9| ATAKULE GYO 263.340.000 96,01 0,26 2,44 1,29 6.308.778.621 | 2.014.551.000
10| AVRASYA GYO 111.600.000 75,78 15,93 8,01 0,28 1.977.398.154 | 1.446.336.000
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Para ve
Ortakhgin Unvani CSlgl?r;l:;;S G\?;ltl;ll'rlr]rﬁ?al?:l Isti(t(‘;)l;ler ii;:]s?;f D(zyg:;r onﬁg;:ﬁ I,g\ektif Piyag_ll_))egeri
(TL) (%) Araclari Toplam (TL)
(%)

11 é¥gUPAKENT 400.000.000 95,25 0 109|  366| 49.706.251.463| 24.260.000.000

BASVKENT
12| DOGALGAZ 700.000.000 51,7 0 585 4245| 27.132.004.776| 26.824.000.000

DAGITIM GYO
13| BATIEGEGYO | 815.000.000 90,17 0 051| 932 5118448374| 4.751.450.000
14| DENIZ GYO 400.000.000 69,45 0| 2071| 084| 6490.590.646| 2.904.000.000
15| DOGUS GYO 332.007.786 99.1 0 015| 075| 18.757.849.888| 10.810.173.512
16 i%';ﬁﬁi' ovo 200.000.000 81,48 0 355 1497| 8.142.976.817| 5.324.000.000
17 CE;%AK KONUT 13 800.000.000 75,75 1,87 197| 2041| 276.004.246.000| 75.506.000.000
18| EYG GYO 700.000.000 88,93 4,85 008| 614| 3282919.082| 3.080.000.000
19| FUZUL GYO 1.250.000.000 80,66 133 007| 17.04| 12.881.797.050| 18.287.500.000
20| HALK GYO 3.840.000.000 92,48 0,64 046|  642| 64.124.921.481| 14.054.400.000
21| IDEALISTGYO | 150.000.000 58,92 0 003| 41,05 644.806.301|  550.500.000
22|18 GYO 958.750.000 96,49 0,09 171]  171| 550919.613.420| 18.187.487.500
23| KIZILBUK GYO | 1.200.000.000 83,93 1,92 001| 1414| 31.469.473.791| 18.552.000.000
24| KILER GYO 1.395.000.000 84,65 6.29 077 829| 31.778.874.000| 8.579.250.000
25| KORAY GYO 1.000.000.000 92,88 0,05 001| 7.06| 8526415570| 3.860.000.000
26| KORFEZ GYO 990.000.000 63,61 0| 3344| 295| 2536.498.487| 3.217.500.000
27 KUZU GYO 200.000.000 99,55 0 001| 043| 16.461.524.385| 4.616.000.000
28| MARTI GYO 1.090.980.000 97,86 0 0| 214| 15.154579569| 3.632.963.400
29 |MHR GYO 1.240.500.000 76,43 0 184 517| 8.959.323.636| 5.197.695.000
30 |MISTRAL GYO | 469.768.118 9591 0 173|  236| 6.287.456.702| 2.781.027.260
31| NUROL GYO 335.348.000 82,22 0 314| 1464| 6.832.979.666| 3.467.498.320
32| OZAK GYO 1.456.000.000 8354 0,85 897|  664| 73.007.926.422| 19.131.840.000
33| OZDERICI GYO | 650.000.000 89,34 8.25 165| 075 6.078.920.626| 1.963.000.000
34| PANORA GYO 87.000.000 97,95 0,01 15| 054| 14.986.691.947| 7.569.000.000
35| PASIFIK GYO | 5.323.560.210 7017 0 011| 29.71| 65906.483.613| 17.301.570.683
36 | PEKER GYO 5.000.000.000 2013 9,81 827| 4179| 9.981.949.713| 44.750.000.000
37| REYSAS GYO | 2.000.000.000 90,58 0.4 4,02 5| 79.163.780.961| 39.900.000.000
38 |SERVET GYO | 3.250.000.000 8179| 1319 001| 501| 22.985044.870| 10.497.500.000
39| SINPAS GYO 4.000.000.000 7889| 1618 001| 492| 58816.068.461| 18.320.000.000
40 E[\J,EET]ST&O 167.500.000 77.83 0 126| 2091| 12.621.055.394| 7.581.050.000
41| SEKER GYO 813.555.283 9507 2,04 235| 054| 8.050.345867| 3.669.134.326
42| TORUNLAR GYO | 1.000.000.000 781 24|  1827|  123| 149.080.764.000| 74.750.000.000
43| TREND GYO 69.000.000 70,02 0| 2643| 355|  377.554.189| 1.393.800.000
44| TSKB GYO 650.000.000 95,83 0,67 0.63| 287| 6592933324| 5.076.500.000
45 | VAKIF GYO 3.450.000.000 87,57 0 062| 2.81| 28.857.212434| 8.418.000.000
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Para ve
Cikarilmus | Gayrimenkul | ; . Sermaye . Konsolide . o
Ortakhgin Unvani Sermaye Yatirnmlar Istl(zjlc)l;ler Piyasasi D(:ygo(;r Olmayan Aktif Plyag_ll_))egerl
(TL) (%) Araclari Toplam (TL)
(%)

46 \é\E(FéA KONSEPT 1 890.000.000 66 0 075| 3325| 8.056.831.365| 2.673.200.000
47 égg GIMAT 241.920.000 80,99 0,41 1523|  3.37| 23.679.283.373| 33.046.272.000
48 | YESIL GYO 1.316.084.515 6344|  34.09 0|  247| 23272.064.145| 2.711.134.100
49| ZIRAAT GYO 4.693.620.000 96,79 1,23 032| 166| 81.035.305.877]108.141.004.800

Kaynak: SPK Aylik Istatistik Biilteni (https://spk.gov.tr/istatistikler/aylik-istatistik-bultenleri/2025-yili-
istatistik-bultenleri)

Avantajlar

Gayrimenkul sektorii irili ufakli pek ¢cok firmanin faaliyet gosterdigi rekabet yogun bir alandir.
Sirket, detaylar1 isbu izahnamenin 7.1. numarali boliimiinde belirtilen taginmazlarin
mulkiyetine sahip olup proje gelistirmektedir. Sirket’in proje gelistirme kabiliyeti, Sirket’in
kazang elde potansiyelini oldukca yikseltmektedir.

Ayrica Sirket’in gayrimenkul sektoriinde faaliyet gostermesi sebebiyle cesitli vergi
istisnalarindan faydalanabilir konumda olmasi, rekabetci sektor igerisinde ayrismasina
yardimec1 olabilecektir.

Dezavantajlar

Diinyada ve iilkemizde yasanacak finansal krizler, regiilasyon etkisi, daha Once yasanan
Covid-19 benzeri bulasici hastaliklar gibi durumlar her GYO igin oldugu gibi Sirket i¢in de
dezavantaj olusturmaktadir. Ayrica, Sirket gayrimenkul portfoyliniin énemli bir kisminin
Istanbul’da yer almas1 sinirl1 bir lokasyon iginde yer almasi bakimmdan dezavantaj olarak
sayilabilecektir. Istanbul gayrimenkul piyasasini etkileyen ekonomik ve sosyal unsurlarin
Sirket faaliyetlerini etkilemesi muhtemeldir.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihrag¢inin net
satis tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihim hakkinda bilgi

Finansal tablo doénemleri itibartyla Sirket, lon Riva Projesi'nin gelistirilmesi konusunda
faaliyet gostermis olup, insai faaliyet siirdiigii ve heniiz teslim asamasina gelinmedigi i¢in
31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 itibariyla sona eren donemlerde Sirket’in
hasilat ve satiglarin maliyeti kalemleri de heniliz olugsmamustir.

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

Risk Faktorleri baslikli 5. Boliimde Sirket’e ve faaliyetlerine iliskin riskler, Sirket’in i¢inde
bulundugu sektore iliskin riskler, ihra¢ edilecek paylara iligkin riskler ve bu kapsam disinda
kalan diger riskler ile bu risklerin olas1 etkileri detayli olarak agiklanmustir. Tlgili bliimde yer
alan risk faktorleri disinda yukarida 7.1.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan
etkilenmesine sebep olacak bir unsurun bulunmadig diistiniilmektedir.
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7.4, Thraccinin ticari faaliyetleri ve karlihg acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihraccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
ol¢ciide bu anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi

Sirket’in ticari faaliyetleri kapsaminda akdettigi sozlesmeler yogunluklu olarak Sirket’in
portféyiinde bulunan projelerine yonelik akdedilen projelerinin  gelistirilmesi ile
tamamlanmasina yonelik akdedilen taseron sozlesmeleridir. Sirket’in 6nemli s6zlesmelerine
iliskin detayli bilgilere Izahname’nin “Onemli S6zlesmeler” baslikli 22’nci béliimiinde
verilmistir.

Sirket’in sahip oldugu toplam 11 adet tescilli markasi bulunmakta olup, bu markalarin bilgileri

asagidaki tabloda belirtilmistir.

Marka Adi Sekil Basvuru Tescil Koruma Nice Siniflar:
Numarasi Tarihi Bitis Tarihi
ion kentsel 09/16/19/35/
0 ion kentsel gyo 2025/160171 | 05.12.2025 | 05.12.2035 | 36/37/39/41/
gy 42144/
3 09/16/19/35/
iongyo 10N Qyo 2025/119048 | 16.09.2025 | 16.09.2035 | 36/37/39/41/
o 42144/
riverhouse ri"l,,!e rhouse 2025/081632 | 26.06.2025 | 26.06.2035 35/36/43/
09/16/19/35/
ion villalar 1on villalan 2025/055600 | 30.04.2025 | 30.04.2035 | 36/37/39/41/
42144 ]
5 g & 09/16/19/35/
ionliving |O nl |V|ng 2025/025215 | 24.02.2025 | 24.02.2035 | 36/37/39/41/
42144 ]
. : 09/16/19/35/
ionriva 2025/023552 | 20.02.2025 | 20.02.2035 | 36/37/39/41/
IOnrlva 42/ 44/
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Ortakhi@ A.S.

CATRINENNUR TATIRIN ORTAKLI AS.
alzsnitode Moh. Brd. Prof. Fuhrpl:tln Karim
GiEkey Cad. No:a® Ig Mapi Ho: 2 Dskader/ (L1

{bgkibdar V0. 4351048974
Tig,slc.No; 415653-5

Mehmet Kalyoncu

—

90

Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.




Marka Adi Sekil Basvuru Tescil Koruma Nice Siniflari
Numarasi Tarihi Bitis Tarihi
09/16/19/35/
giiney riva Gilney Riva | 2023/044527 | 05.04.2023 | 05.04.2033 | 36/37/39/41/
42 /43144 ]
riva vesilvadi 09/16/19/35/
va yesiv “iva Yesivac Kenaklan | 2023/044526 | 05.04.2023 | 05.04.2033 | 36/37/39/41/
konaklar 421431441
esilvadi 09/16/35/36/
yestv Yesilvadi Konzaklar 2023/044525 | 05.04.2023 | 05.04.2033 | 39/41/42/43/
konaklari a4/
guney riva 09/16/19/35/
turizm ve Giney Riva Turizm ve ingaat | 2023/044524 | 05.04.2023 | 05.04.2033 | 36/37/39/41/
insaat 42 /43144
nevbahar riva ; 09/16/19/35/
Nevbahar Riva Konaklari | 2023/044523 | 05.04.2023 | 05.04.2033 | 36/37/39/41/
konaklan 42143144

7.5. ihrageinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi aciklamalarin dayanag

Ihraggr’nin 7.2.1.°de yer alan agiklamalarmin kaynaklari:

e SPK tarafindan hazirlanan ve www.spk.gov.tr adresinden ulasilabilecek Aylik Istatistik
Bulteni 2025-11

e TUIK tarafindan hazirlanan www.tuik.gov.tr adresinden ulasilabilecek olan Tiirkiye
Istatistik Kurumu Konut Satis Istatistikleri

o TCMB tarafindan hazirlanan www.tcmb.gov.tr adresinden ulasilabilen TCMB Aylik Konut
Fiyat Endeksi Istatistikleri

7.6. Personelin ihrag¢iya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda

bilgi

Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli Olclide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim
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8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1. Thraccimin dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konular, ihracciyla olan iliskileri ve ihra¢¢inin grup icindeki yeri

Isbu Izahname tarihi itibarryla Sirket’in mevcut ortaklari; Sirket paylarmin %30 una sahip
Mehmet Kalyoncu ve paylarin %70’ine sahip Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar A.S. dir.

Sirket’in pay sahipleri olan Mehmet Kalyoncu ve Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar: A.S. nin
dogrudan pay sahibi oldugu bazi sirketler bulunmaktadir. Bu sirketlere iliskin bilgiler siras1
ile asagidaki tablolarda yer almaktadir.

Mehmet Kalyoncu’nun pay sahibi oldugu sirketler su sekildedir:

. Sermayesi| Pay Tutan
Unvam Faaliyet Konusu (TL) (TL)
1 fg’%KeﬂtSd Gayrimenkul Yatnim Ortakhg1 | 3 o raahhiit | 500.000.000| 150.000.000
2 | Kalyon Kentsel Proje Yatirimlart A.S. Konut Ingaat: 100.000.000 | 100.000.000
3 |Kozyatag Insaat Proje Yatirimlar1 A.S. Konut insaatt 100.000 50.000
4 | Tirt1ll Kitap Yayin ve Magazacilik Tic. A.S. Basim-Yayin 50.000.000 2.500.000
5 |Nev Global Insaat San.ve Tic. A.S. Insaat Taahhiit 100.000 100.000
6 |MFK Global Insaat San.ve Tic. A.S. Insaat Taahhiit 600.000 600.000
7 |ISKA Gayrimenkul Insaat ve Tic. A.S. Konut Insaat: 50.000 12.500
8 |Kalyon Yatirim Holding A.S. Finans Kuruluslar1 | 300.000.000 22.500.000
9 |Kalyon Havacilik ve Insaat A.S. Lojistik Hizmetler 20.100.000 2.372.001
10| Kalyon insaat san.ve Tic. A.S. Insaat Taahhiit 140.000.000 6.250
11 | Kalyon Altyap1 ve Enerji Yatirimlar A.S. Insaat Taahhiit 139.000.000 6.205
Akaryakit ve
12| Avion Akaryakit Hizmetleri A.S. Ihrakiye 10.000.000 5.000.000
Faaliyetleri
Kalyon Kentsel’in pay sahibi oldugu sirketler su sekildedir:
. Sermayesi Pay Tutan
Unvam Faaliyet Konusu (TL) (TL)
1 fg"éKentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakhig | o Taahhiit | 500.000.000 350.000
2 | Kozyatagi Insaat Proje Yatirmmlar1 A.S. Konut Ingaati 100.000 50.000
3 | Nev Aligveris Merkezi Yatirim A.S. Gayrlmenkyl 100.000 100.000
Hizmetleri

Mehmet Kalyoncu
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: Sermayesi Pay Tutar
Unvani Faaliyet Konusu (TL) (TL)
4 | Kampiis Global Turizm Yatirimlar: A.S. Oteller 100.000 100.000

8.2. Ihraccinin dogrudan veya dolayh 6nemli bagh ortakhklarmin dokiimii

Sirket’in isbu izahname tarihi itibaryla dogrudan istirak ettigi yurt i¢inde veya yurt disinda
istirak ettigi herhangi bir bagh ortakligi bulunmamaktadir.

9. MADDi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR iLE YATIRIM AMACLI
VE/VEYA STOKLARDA TUTULAN GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGIiLER

9.1. Maddi duran varhklar, stoklar ve yatirnom amach gayrimenkuller hakkinda bilgiler

9.1.1. izahnamede yer almas1 gereken son finansal tablo tarihi itibariyla ihraccinin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar1 uyarinca ihrag¢ tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi
duran varhklara, stoklara ve yatirnm amach gayrimenkullere iliskin bilgi

30.09.2025 tarihinde sona eren donem itibartyla maddi duran varliklar ve ilgili birikmis itfa
paylarinda ger¢eklesen hareketler agagida agiklanmistir.

Maliyet (TL) 31.12.2024 Ilaveler Cikislar (-) 30.09.2025
Arsa 42.352.100 - - 42.352.100
Tagitlar 6.284.978 - - 6.284.978
Doseme ve demirbaslar 695.431 619.340 - 1.314.771
TOPLAM 49.332.509 619.340 - 49.951.849
Birikmis amortismanlar

Tagitlar 1.398.193 940.163 - 2.338.356
Doseme ve demirbaglar 120.028 150.580 - 270.608
TOPLAM 1.518.221| 1.090.743 - 2.608.964
Net defter degeri 47.814.288 47.342.885

30.09.2025 tarihi itibariyla Sirket’in finansal kiralamasi bulunmamaktadir.

Sirket gayrimenkul portfoyiinii finansal tablolarda stok olarak siniflamakta olup 30.09.2025
tarihinde sona eren finansal donem itibariyla stoklara dair detaylar agagidaki tablolarda yer

almaktadir.

TL 31.12.2022 31.12.2023| 31.12.2024| 30.09.2025
Inaati devam eden projeye ait .| 149.544.976| 764.187.947| 935.881.806
maliyetler

Projeye konu arsa maliyetleri (*) 751.462.601| 751.462.342|4.384.531.331 |4.384.520.460
TOPLAM 751.462.601| 901.007.318|5.148.719.278 | 5.320.402.266
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Sirket, aktifine kayitli; Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira
Ciftligi Mevkinde yer alan arsalar iizerinde, “lon Riva Projesi’ni yiiriitmektedir.

Stoklar hesabi, insaat1 devam eden insaat projelerine ait maliyetler ile projeye konu arsa
maliyetlerinden olugmakta olup, dogrudan maliyetler ile projeye konu isle iliskisi kurulabilen
ve projeye yuklenilebilecek olan dolayli maliyetleri kapsamaktadir.

9.1.2. Tfhracemmm maddi duran varhklarmm, stoklarmm ve yatirnm amach
gayrimenkullerinin kullamimini etkileyecek cevre ile ilgili tiim hususlar hakkinda bilgi

Cevrenin korunmasi yiikiimliiliikleri ile bu yiikiimliiliikklere aykiriliklarin sonuglarina ve gevre
konularina iliskin diizenlemeler Cevre Kanunu, CED Yo6netmeligi ve Cevre izin ve Lisans
Y onetmeligi ile ikincil diizenlemeler dahil olmak tizere ¢evre mevzuatinda diizenlenmektedir.
Bununla birlikte, ¢evresel etki degerlendirmesine tabi tesisler CED Yonetmeligi kapsaminda
diizenlenmekte olup, Sirket’in faaliyetlerinin eksiksiz yiiriitebilmesi adina ¢evre mevzuati
hiikiimlerine uyumluluk 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda Sirket’e:

e T.C. Istanbul Valiligi Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Miidiirliigii’niin E-71280893-
220.03-9726279 sayili ve CED Gériis konulu yazis1 uyarinca Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Riva
Cayagzi Mah. 1173, 1174, 1177 ve 1178 parsel numarali mevkide yapilmasi planlanan 132
Haneli Konut Insaat1 Projesi’nin, toplam konut sayisinin CED Yonetmeligi EK-11 listesi 30.
maddesinde belirtilen 300 konut esik degerinin altinda kalmasi sebebiyle CED hiikiimlerinin
uygulanmasina gerek bulunmadigi ve bu baglamda s6z konusu proje igin herhangi bir belge
diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmadigi belirtilmistir.

e T.C. Istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii niin E-71280893-
220.03-11388452 sayili ve CED Gériis konulu yazis1 uyarinca Istanbul Ili, Beykoz ilgesi, Riva
Cayagzi Mah. 1111 Sok. 1173, 1174, 1175, 1176, 1177 ve 1178 parsel numarali adreste Giiney
Riva Turizm ve Insaat Anonim Sirketi tarafindan 260 konut insaatina ait kurulmasi planlanan
Atiksu Aritma Tesisi projesinin, planlanan kapasitesinin CED Yonetmeligi EK-1I Madde
51’de belirtilen esik degerinin altinda kalmasi1 nedeniyle CED Ydnetmeligi hiikiimlerinin
uygulanmasina gerek goriilmedigi belirtilmistir.

9.1.3. Maddi duran varhklar ve stoklarda yer alan gayrimenkuller ile yatirom amach
gayrimenkuller iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlar
hakkinda bilgi

Sirket’in maddi duran varliklari, stoklar: ve yatirim amaglh gayrimenkulleri Gzerinde yer alan
kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlar1 hakkindaki bilgiler asagida yer almaktadir.

. . Kimin
Maddi Duran Kisitlamanin/ Ayni Lehine Nedeni Verilis Tarihi Tutar:
Varhk Cinsi Hakkin Tiirii g
Verildigi
Hasilat
Paylagimi
Karsiligt
0 Ada 2531 Parsel Satis vaadi vardir - Tasmmaz Satis 26.11.2025 250.000.000 TL
Vaadi
Sozlesmesi
0 Ada 2531 Parsel | < Dereceden, Kanunifaiz. -y o ipotek 100.000.000 TL
ile ipotek bulunmaktadir
ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
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9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic
deger ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi

Finansal tablolarda stoklar arasinda izlenen gayrimenkul portfoyiiniin gergege uygun degerleri

asagidaki gibidir:
Maddi Duran Varhklarin Rayi¢ Degeri Hakkinda Bilgi
MDV
el Smiflandirilmasi LI
Duran Edinme Ekspertiz | Ekspertiz Raporu Tarihi T Ep—_ Fon
Varhk Tarihi Degeri (TL) ve No Sl g drf) Tutary/Deger
Cinsi P & | Disiikliigi
Tutar: (TL)
1819
No’lu 11.06.2024 33.150.000 05'01'202%%&'2025' Stok -
Parsel
2311
No’lu 11.06.2024 66.940.000 05.01.2026/ OZEL-2025- Stok -
00138
Parsel
2521
No'lu | 11.06.2024 | 109.230.000 | 92-01-2026/ OZEL-2025- Stok i
00138
Parsel
2531
No'lu | 13.09.2024 | 686.280.000 | 02012026/ OZEL-2025- Stok i
00137
Parsel
1173-
Lr77- 05.01.2026/ OZEL-2025-
1778 13.09.2024 | 3.042.996.000 it Stok -
No’ 00137
o’lu
Parseller
Diger 05.01.2026/ OZEL-2025-
Parseller | 13:09-2024 | 14.021.148.000 00137 Stok -

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler

9.2.1. Thrage bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
ihraccinin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi

30.09.2025 tarihi itibartyla maddi olmayan duran varliklar 6.146 TL olup, agirlikli olarak
haklardan olusmaktadir.

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

Yoktur.
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9.2.3. isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varliklarin bulunmasi halinde, ihragci
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar
icin yapilan gelistirme harcamalarinin detayr hakkinda bilgi

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayic¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayic¢ deger ve dayandig deger tespit raporu hakkinda bilgi

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimini veya satisim kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayicl hiikiimler hakkinda bilgi

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihracc1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
serefiye edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi

Yoktur.
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIiRMELER
10.1. Finansal durum

10.1.1.1hraceinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine iligkin, 6zel bagimsiz denetimden ge¢mis, 30.09.2025 tarihindeki satin alma
giicli cinsinden konsolide olmayan finansal durum tablolar1 agagida yer almaktadir.

. 2023/2022 2024/2023 2025-
$?§_1§§JL(IT’E)RUM 31122022 | 31122023 | Degisim | 31.12.2024 | Degisim | 30.09.2025 | 09/2024
(%) (%) Degisim (%)
VARLIKLAR
Donen varhiklar
Nakit ve nakit benzerleri 680.240 39.260.256 5.672 94.333.873 140 25.724.058 -73
Finansal Yatirimlar -| 347.180.613 a.d. 18.527.322 -95 12.093.758 -35
Ticari alacaklar - - ad. 2.054.191 a.d. 200.000 -90
-lliskili Taraflardan Ticari ) B ad. 2.054.191 ad. - ad.
Alacaklar
-iliskili Olmayan
Taraflardan Ticari - - ad. - a.d. 200.000 a.d.
Alacaklar
Diger alacaklar - 3.832 a.d. 12.923.329 337.148 15.530.219 20
-liskili taraflardan diger ) ) ad ) ad ) ad
alacaklar
-Hliskili olmayan - 3.832 ad.| 12923329| 337.148| 15530.219 20
taraflardan diger alacaklar
Stoklar 751.462.601 | 901.007.318 19,9 | 5.148.719.278 471,4 | 5.320.402.266 3,3
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. 2023/2022 2024/2023 2025-
gvé‘l_l\gSAUL(IT’E)RUM 31122022 | 31122023 | Degisim | 31122024 | Degisim | 30.09.2025 | 09/2024
(%) (%) Degisim (%)
Pesin Odenmis Giderler 223.793 7.237.892 3.134 | 204.048.248 2.719 64.594.330 -68
-iliskili Taraflara Pesin i i i
Odenmis Giderler a.d.| 193.744.322 a.d. a.d.
-Mliskili Olmayan Taraflara 223793  7.237.802|  3.134| 10.303.926 42| 64594330 527
Pesin Odenmis Giderler
Cari D6nem Vergisiyle ) ) )
ilgili Varliklar a.d. 6.560.859 a.d. 173.185 97
Diger donen varliklar 23.628.110 30.532.474 29 42.091.273 38 151.335.526 260
Toplam Dénen varhklar 775.994.744 | 1.325.222.385 70,78 | 5.529.258.373 317,2 | 5.590.053.342 1,1
Duran varhklar
Diger alacaklar - 1.790 a.d. 1.240 -31 988 -20
-liskili taraflardan diger ) ad. ) ad. ) ad.
alacaklar
-lliskili olmayan - 1.790 ad. 1.240 31 988 -20
taraflardan ticari alacaklar
Maddi Duran Varliklar - 48.599.280 a.d. 47.814.288 -2 47.342.885 -1
Maddi Olmayan Duran : . ad. 16.193 ad. 6.146 62
Varliklar
Ertelenmis Vergi Varlig 7.076 14.349.364 202.689 | 113.077.484 688 - ad.
Toplam Duran varhklar 7.076 62.950.434 889.533 160.909.205 156 47.350.019 -71
TOPLAM VARLIKLAR 776.001.820 | 1.388.172.819 79| 5.690.167.578 310 | 5.637.403.361 -1
KAYNAKLAR
Kisa vadeli
yukumlulikler
Kisa Vadeli Borglanmalar - - ad. - a.d. 540.893 a.d.
Ticari borglar: 116.438 2.108.429 1711 571.972.489 27.028 431.130.465 -25
Cigkdlitaraflara ticar . - ad.| 563055569 ad.| 377.446357 -33
orclar
-Iliskili olmayan taraflara
3 116.438 2.108.429 1.711 8.916.920 323 53.684.108 502
ticari borglar
Calisanlara Saglanan
Faydalar Kapsaminda - 432.534 a.d. 688.764 59 836.611 21
Borclar
Diger Borglar -| 103.340.814 a.d. 677.266 -99 115.611.301 16.970
Hiskili Taraflara Diger -| 102.982.924 ad. 120.493 1100|  56.164.850 46.513
Borglar
Hiskili Olmayan - 357.890 ad. 556.773 56|  59.446.451 10577
Taraflara Diger Borglar
Ertelenmis Gelirler - - a.d. 125.431 a.d. 4.360.540 3.376
Calisanlara Saglanan
Faydalara iliskin Kisa - - a.d. - a.d. 55.717 a.d.
Vadeli Karsiliklar
Donem Kan Vergi 4443  2.356979|  52.949 . ad. . ad.
Yikimliligi
Toplam Kisa vadeli
P 120.881 | 108.238.756 89.442 573.463.950 430 552.535.527 -3,6
yukimlalokler
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. 2023/2022 2024/2023 2025-

$?§_1§§JL(IT’E;‘UM 31122022 | 31122023 | Degisim | 31122024 | Degisim | 30.09.2025 | 09/2024
(%) (%) Degisim (%)

Uzun vadeli

yukimlalakler

Ticari borglar: - - a.d. | 2.604.905.982 a.d.| 2.193.511.294 -16

-lliskili taraflara ticari ; ; ad. | 2.604.905.982 ad. | 2.193511.204 16

borclar

jllis_kili olmayan taraflara ) ) ad. ) ad. ) ad.

ticari borglar

Ertelenmis Gelirler -| 608.728.144 ad.| 1.378.481.382 126 | 1.954.620.340 42

Ertelenmis Vergi - - ad. - ad.| 33446764 ad.

Yikiimliligi

Toplam Uzun vadeli .| 608.728.144 ad. | 3.983.387.364 554 | 4.181.578.398 4,98

yukumlalukler

Ozkaynaklar

Cikarilmis Sermaye 60.540.000 |  60.540.000 0| 500.000.000 726 | 500.000.000 0

Sermaye Diizeltme Farklar1 | 127.515.213 | 127.515.213 0| 336.547.377 164 | 336.547.377 0

Gegmis Yillar 589.105.913 | 587.825.726 0| 483.150.706 -18| 296.768.887 -39

Karlari/Zararlar1

Net Dénem Kari/Zarari (1.280.187) | (104.675.020) 8.077 | (186.381.819) 78| (230.026.828) 23

Toplam Ozkaynaklar 775.880.939 | 671.205.919 -13| 1.133.316.264 69| 903.289.436 -20

TOPLAM

KAYNAKLAR 776.001.820 | 1.388.172.819 79 | 5.690.167.578 310 | 5.637.403.361 1

VARLIKLAR

Donen Varhiklar

Donen varliklar nakit ve nakit benzerleri, finansal yatirimlar, diger alacaklar, ticari alacaklar,
stoklar, pesin 6denmis giderler ve diger donen varliklar kalemlerinden olusmaktadir.

31.12.2022,31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla donen varliklar sirasiyla
yaklasik 775,9 milyon TL, 1,32 milyar TL, 5,52 milyar TL ve 5,59 milyar TL olarak

gergeklesmistir.

Sirket’in donen varliklari, 2023 yilinda 2022 yilina kiyasla %70,8 oraninda, 2024 yilinda da
2023 yilina kiyasla %317,2 oraninda artis gostermistir. S6z konusu artiglarin temel nedeni
stoklarda yasanan yiikselistir. 30.09.2025 tarihi itibariyla ise donen varliklar 2024 y1l sonuna
gore %1,1 artmistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kalemi agirlikli olarak vadeli ve vadesiz mevduat
hesaplarinda takip edilen tutarlardan olusmaktadir.
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31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla sirasiyla 680 bin TL,
39,2 milyon TL, 94,3 milyon TL ve 25,7 milyon TL olarak ger¢eklesmistir. Yillar itibariyla
gozlenen degisim temel olarak Sirket’in faaliyet gosterdigi sektordeki nakit akisindaki
dalgalanmalardan kaynaklanmaktadir.

Stoklar

Sirket, aktifine kayitl; Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi1 (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira
Ciftligi Mevkinde yer alan arsa iizerinde, “Ion Riva Projesi”ni yiiriitmektedir.

Stoklar hesabi, insaatt devam eden ingaat projelerine ait maliyetler ile projeye konu arsa
maliyetlerinden olugsmakta olup, dogrudan maliyetler ile projeye konu isle iliskisi kurulabilen
ve projeye yliklenilebilecek olan dolayli maliyetleri kapsamaktadir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Sirket’in stoklar
sirastyla yaklagik 751,4 milyon TL, 901 milyon TL, 5,14 milyar TL ve 5,32 milyar TL olarak
gerceklesmistir.

Sirket’in stoklari, 2023 yilinda 2022 yilina kiyasla %19,9 oraninda artmistir. 31.12.2024
tarihinde ise 2023 yil sonuna gore %471,4 artis kaydedilmistir. Stoklar 30.09.2025 tarihinde
2024 yi1l sonuna gore %3,3 artis gostermistir. SOz konusu artiglar Sirket’in proje gelistirme
stirecinden kaynaklanmaktadir.

Pesin Odenmis Giderler

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla pesin 6denmis giderler
sirastyla yaklasik 223 bin TL, 7,2 milyon TL, 204 milyon TL ve 64,5 milyon TL olarak
gerceklesmistir.

Diger Donen Varhklar

Diger donen varliklar agirlikli olarak devreden katma deger vergisi hesabindan olugmakta
olup izahnamede incelenen donemler olan 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025
itibartyla sirasiyla 23,6 milyon TL, 30,5 milyon TL, 42 milyon TL ve 151,3 milyon TL olarak
gergceklesmistir. Yillar icinde yasanan artiglar Sirket’in stok iiretim maliyetlerine ve satiglarina
bagli olarak kaydedilmistir.

Duran Varhklar

Duran varliklar; agirlikli olarak maddi duran varliklar kaleminden olusmakta olup, s6z konusu
kalemin 30.09.2025 tarihi itibariyla duran varliklar icindeki payr yaklasik %99,9°dur.
Sirket’in duran varliklari, 2023 yilinda 2022 yilina kiyasla 7 bin TL’den 62,9 milyon TL’ye
onemli bir artis yasarken, 2024 yilinda da 2023 yilina kiyasla %156 oraninda artis gostermis
ve 160,9 milyon TL olarak ger¢eklesmistir. 30.09.2025 tarihi itibariyla ise duran varliklar
2024 y1l sonuna gore %71 oraninda azalis gostererek 47,3 milyon TL’ye gerilemistir.

YUKUMLULUKLER
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Kisa vadeli yiikiimliiliikler kalemi agirlikli olarak ticari borglar ve diger borg¢lar kalemlerinden
olugmakta olup, s6z konusu kalemlerin 30.09.2025 tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliikler
icindeki paylari sirasiyla yaklasik %78 ve %20,9°dur.
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Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri, 31.12.2024°te 2023 yilina gore %429 artmistir. Kisa
vadeli yukiimliiliiklerde gerceklesen artisin ana nedeni ticari borglardaki artigtir. Kisa vadeli
yiikiimliiliikler 30.09.2025°te ise 2024 yil sonuna gére %3,6 azalarak 552,5 milyon TL olarak
gerceklesmistir.

Ticari Borglar

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla ticari borglar sirasiyla
yaklagik 116 bin TL, 2,1 milyon TL, 571,9 milyon TL ve 431,1 milyon TL olarak
gerceklesmistir. izahnamede incelenen donemler itibariyla stok iiretimleri dogrultusunda
dalgalanma gostermistir.

Diger Borg¢lar

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla diger borglar sirasiyla
yaklagik 0 TL, 103,3 milyon TL, 677 bin TL ve 115,6 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Uzun Vadeli Yukamltlukler

Uzun vadeli yiikimlilikler kalemi agirlikli olarak ticari borglar, ertelenmis gelirler ve
ertelenmis vergi yiikiimliligi kalemlerinden olusmakta olup, s6z konusu kalemlerin
30.09.2025 tarihi itibartyla uzun vadeli yiikiimlilikler i¢indeki paylari yaklasik %52,4, %46,7
ve %0,8’dir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliliikleri, 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %554 artmus,
30.09.2025°te ise 2024 yil sonuna gore %4,9 artis kaydetmistir. Uzun vadeli ertelenmis
gelirler alinan siparis avanslarindan olugsmaktadir. Alinan siparis avanslari, satis1 yapilmis
ancak heniiz teslim edilmemis konutlarin satisina iliskin olarak miisterilerden alinan
avanslardan olugsmaktadir.

Ozkaynaklar

Ozkaynaklar kalemi agirlikli olarak 6denmis sermaye, sermaye diizeltmesi farklari, ge¢mis
yil kér zararlar1 ve net donem kar zarar1 kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in 6zkaynaklari, 2023 yilinda 2022 yilina oranla %13,4 azalmis ve 31.12.2024’te ise
2023 yilina gore %68,8 artmistir. 30.09.2025°te ise 2024 y1l sonuna gore %20,3 azalarak 903,2
milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

10.2. Faaliyet sonug¢lari

10.2.1. ihrageimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
faaliyet sonuclarina iliskin bilgi

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine iliskin 30.09.2025 tarihindeki satin alma gilicii cinsinden ozel bagimsiz
denetimden ge¢mis kar zarar tablosu agagida yer almaktadir.

01.01.2024- 01.01.2025-

Kar Zarar Tablosu (TL) 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09 2024 30.09 2025

Hasilat - - - - -

Satiglarin maliyeti (-) - - - - -
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Kar Zarar Tablosu (TL) | 31.12.2022 31.12.2023|  31.12.2024 0316001;55; 0316001é2§§2§é
Ticari Faaliyetlerden ) i i i )
Brit Kar/Zarar

Pazarlama giderleri (-) .| (28.529.210)| (46.324.955) (23.472.767) (80.730.081)
Genel yonetim giderleri (-) (263.816) |  (82.668.998) | (32.255.038) (30.584.434) (5.178.428)
Esas faaliyetlerden diger - 446.082 7.069.608 92.403 8.906.504
gelirler

SIS dagrlfgj‘l(lfgeﬂerden diger - (3.767.436) | (240.717.473)|  (122.059.119)|  (404.443.580)
ESAS FAALIYET

KARI/ZARARI (263.816) | (114.519.562) | (312.227.858)| (176.023.917)|  (481.445.585)
G;m‘gm Faaliyetlerinden 10.103 42594340 |  35.947.370 28.128.941 6.188.838
Finansman geliri ve

gideri oncesi faaliyet (253.713) |  (71.925.222) | (276.280.488) |  (147.894.976) |  (475.256.747)
kary/(zarari)

Finansman gelirleri - 112.770.740 55.061.937 51.828.820 1.855.996
Finansman giderleri (-) - (6.780.305) |  (14.261.069) (12.559.699) (1.804.370)
Net Parasal Pozisyon

Kazanclan (Kayiplar) (1.007.021) | (144.045.515) | (50.088.048) |  (154.178.368) 368.776.923
/‘(’Ze;f;;’l‘)‘ces‘ kar1 (1.260.734) | (109.980.302) | (285.567.668) | (262.804.223)|  (106.428.198)
Vergi gideri /(geliri) (19.452) 5.305.282|  99.185.849| (150.029.950)|  (123.598.629)
Ddnemin vergi gideri (4.443) (9.037.007) - (6.912.675) -
Ertelenmis vergi gideri (15.010) 14.342.289 |  99.185.849|  (143.117.275)|  (123.598.629)
Donem kari /(zarar) (1.280.187) | (104.675.020) | (186.381.819) (412.834.173) (230.026.828)
Diger Kapsamh Gelir - - - - -
Toplam Kapsamh Gelir (1.280.187) |  (104.675.020) | (186.381.819) (412.834.173) (230.026.828)

Sirket’in gelistirmekte oldugu fon Riva Projesi’nin insaat1 devam etmekte oldugundan heniiz
teslim yapilmamis ve fatura diizenlenmemistir. Bu nedenle heniiz hasilat olusmamaistir.

30.09.2025 tarihi itibartyla Sirket’in net parasal pozisyon kazanglari yaklasik 368 milyon TL

olarak gerceklesmistir.

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

Sirket’in gelistirmekte oldugu fon Riva Projesi’nin insaat1 devam etmekte oldugundan heniiz
teslim yapilmamis ve fatura diizenlenmemistir. Bu nedenle heniiz hasilat olusmamastir
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10.2.3. Thraccinin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak 6nemli derecede etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda
bilgiler:

Sirket’in faaliyetleri kredi riski, likidite riski, kur riski ve faiz orani riskine maruz
kalabilmektedir. S6z konusu risklerin gergeklesme durumuna gore Sirket faaliyetleri olumlu
ya da olumsuz yonde etkilenebilmektedir. Bu risklere iliskin detayl1 bilgiye isbu Izahname’nin
5 numarali béliimiinde yer verilmistir.

10.3. Thraccr’nin bor¢luluk durumu

Borc¢luluk Durumu (TL) 30.09.2025
Kisa vadeli yikumlulikler 552.535.527
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 552.535.527
Eﬁ;ﬁ?ﬁg l‘);1;:i)kiimliiliikler (uzun vadeli borc¢larin kisa vadeli 4.181.578.398
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 4,181.578.398
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 4.734.113.925
Ozkaynaklar 903.289.436
Odenmis/cikarilmis sermaye 500.000.000
TOPLAM KAYNAKLAR 5.637.403.361
Net Borcluluk Durumu (TL) 30.09.2025
A. Nakit 25.724.058
B. Nakit Benzerleri
C. Alim Satim Amagli Finansal Varliklar -
D. Likidite (A+B+C) 25.724.058
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar -
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 540.893
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi1 -
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar -
I. Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar (F+G+H) 540.893
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) -25.183.165
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri -
L. Tahviller -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler -
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) -
O. Net Finansal Borgluluk (J+N) -25.183.165

Sirket’in bor¢luluk durumunda en son ara donem finansal tablo tarihi olan 30.09.2025
tarthinden izahname imza tarihine kadar 6nemli bir degisiklik olmamaistir.
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11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Thracer’min kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar1 hakkinda bilgi

Sirket’in 500.000.000 TL 6denmis sermayesi bulunmaktadir. Sirket, isletme sermayesi, vergi
odemeleri, tedarik¢i odemeleri ve yiiklenici avanslari gibi operasyonlarmi hem kendi
Ozkaynaklartyla hem de projelerde yaptigi on satislarla finanse etmektedir. Sirket’in fon
kaynaklar1 asagidaki gibidir:

Finansal Durum Tablosu (TL) Ozel Bagimsiz Denetimden Gegmis
KAYNAKLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Kisa vadeli yiikiimlitliikler 120.881|  108.238.756| 573.463.950| 552.535.527
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar - - - 540.893
Ticari borglar: 116.438 2.108.429 571.972.489 431.130.465
-Iliskili taraflara ticari bor¢lar - - 563.055.569 377.446.357
bgr’éf‘:r’ olmayan taraflara ticari 116.438 2.108.429 8.916.920|  53.684.108
Eiﬁiiﬂ?ﬁifﬁilfﬁi? Faydalar : 432,534 688.764 836.611
Diger Borglar - 103.340.814 677.266 115.611.301
Iliskili Taraflara Diger Bor¢lar - 102.982.924 120.493 56.164.850
ng%’g%}’;‘r’y an Taraflara . 357.890 556.773|  50.446.451
Ertelenmis Gelirler - - 125431 4.360.540
Calisanlara Saglanan Faydalara
Iliskin - - - 55.717
Kisa Vadeli Karsiliklar
Dénem Kar1 Vergi Yikiimliligi 4.443 2.356.979 - -
Uzun vadeli yakamidlakler "| 608.728.144| 3.983.387.364| 4.181.578.398
Ticari borglar: - -| 2.604.905.982 | 2.193.511.294
-Iliskili taraflara ticari bor¢lar - -| 2.604.905.982| 2.193.511.294
-Iliskili olmayan taraflara ticari ) ) ) )
borglar
Ertelenmis Gelirler - 608.728.144 | 1.378.481.382| 1.954.620.340
Ertelenmis Vergi Yikiimliligi - - - 33.446.764
Ozkaynaklar 775.880.939 | 671.205.919| 1.133.316.264 | 903.289.436
Odenmis Sermaye 60.540.000 60.540.000 500.000.000 500.000.000
Sermaye Diizeltme Farklari 127.515.213 127.515.213 336.547.377 336.547.377
Gegmis Yillar Karlari/Zararlari 589.105.913 587.825.726 483.150.706 296.768.887
Net Dénem Kari/Zarari -1.280.187 -104.675.020 -186.381.819 -230.026.828
TOPLAM KAYNAKLAR 776.001.820 1.388.172.819| 5.690.167.578| 5.637.403.361

11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren hesap
donemlerine iliskin nakit akislar1 asagidaki tabloda gosterilmektedir.
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01.01-
TL 01.01-31.12.2022 | 01.01-31.12.2023 | 01.01-31.12.2024 | 01.01-30.09.2024 30.09.2025
A. Isletme Faaliyctlerinden -172.120 75.652.214 -580.716.915 -228.845.190 -49.423.136
Nakit Akislari
B. Yatirim Faaliyetlerinden
Kaynaklanan Nakit Akislart - -48.743.541 -629.000 -550.431 -619.585
C. Finansman Faaliyetlerinden
Nakit Akislart - - 648.492.164 648.492.163 540.893
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki
Net Artis/Azalis (A+B+C) -172.120 26.908.673 67.146.249 419.096.542 -49.501.828
D. Donem Bag: Nakit ve Nakit 1.134.389 680.239 39.263.306 39.263.306 94.340.859
Benzerleri
E. Nakit ve Nakit
Benzerlerindeki Enflasyon -282.029 11.674.394 -12.068.696 25.589.306 -19.126.910
Etkisi
Ddénem Sonu Nakit ve Nakit
Benzerleri (A+B+C+D) 680.240 39.263.306 94.340.859 483.949.154 25.712.121

A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislar:

Isletme faaliyetlerinden kaynakli 2025 yilmin ilk 9 ayinda 49.423.136 TL nakit ¢ikis: olurken,
2024 yilinda 580.716.915 TL nakit ¢ikist olmus, 2023 yilinda 75.652.214 TL nakit girisi ve
2022 yilinda 172.120 TL nakit ¢ikist olmustur.

B. Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislart

Sirket’in yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglar1 30.09.2025, 31.12.2024,
31.12.2023 ve 31.12.2022 tarihleri itibartyla sirasiyla -619.585 TL, -629.000 TL,
-48.743.541 TL ve 0 TL olarak gergeklesmistir.

C. Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislar

Sirket’in finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglar1 30.09.2025, 31.12.2024,
31.12.2023 ve 31.12.2022 tarihleri itibariyla sirastyla 540.893 TL, 648.492.164 TL, 0 TL ve
0 TL olarak ger¢eklesmistir.

S6z konusu degisimler temel olarak kullanilan kredilerden kaynaklanmaktadir.
11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme

Sirket fon durumu ve borg¢lanma ihtiyacini finansal borg¢/toplam sermaye ve finansal
borg¢/toplam 6zkaynaklar oranlarini kullanarak izlemektedir. Net borg, hazir degerlerin toplam
finansal borg tutarindan diistilmesiyle hesaplanmaktadir. Toplam sermaye ise 6zkaynaklar ile
net borcun toplanmasiyla hesaplanmaktadir.

TL 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Toplam Finansal Borclar 0 0 0 540.893
Eksi: Nakit ve Nakit Benzerleri 680.240 39.260.256 94.333.873 25.724.058
Net Borg -680.240| -39.260.256| -94.333.873| -25.183.165
Ozkaynaklar 775.880.939| 671.205.919| 1.133.316.264| 903.289.436
Finansal Borg / (")zkaynaklar -0,0009 -0,0585 -0,0832 -0,0279

Sirket’in Finansal Borg/Ozkaynaklar oran1 30.09.2025 itibariyla -0,0279 olarak gerceklesmis
olup, Sirket ilgili donem itibariyla net bor¢ pozisyonunda degildir.
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11.4. isletme sermayesi beyam

30.09.2025 tarihi itibari ile Sirket’in cari yikiimliiliikleri karsilamak tizere yeterli isletme
sermayesi mevcuttur. Sirket’in 30.09.2025 tarihi itibari ile donen varliklar1 toplami
5.590.053.342 TL, kisa vadeli yiikiimliilikleri 552.535.527 TL olup, net isletme sermayesi
5.037.517.815 TL dir.

Izahnamede incelenen dénemler itibarryla Sirket ydnetiminin isletme sermayesi gostergelerini
takip etmek icin kullandig1 net isletme sermayesi tablosu asagida verilmektedir.

TL 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Toplam Doénen Varliklar 775.994.744| 1.325.222.385| 5.529.258.373| 5.590.053.342
Toplam Kisa Vadeli 120.881| 108.238.756| 573.463.950| 552.535.527
Yukumlalukler

Net Isletme Sermayesi 775.873.863| 1.216.983.629| 4.955.794.423| 5.037.517.815

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarimin kullanimina iliskin sinirlamalar hakkinda bilgi

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatirimlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi
planlanan 6nemli maddi duran varhiklar icin 6ngoriilen fon kaynaklar hakkinda bilgi

Yoktur.
12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihraccinin
arastirma ve gelistirme politikalar ile sponsorluk yaptig1 arastirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler icin yapilan
odemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.
13. EGILIM BIiLGILERI

13.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son
egilimler hakkinda bilgi

Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler, piyasa kosullari, sektorel
dinamikler, gayrimenkul sektoriindeki yatirim egilimleri, finansmana erisim ve finansman
maliyeti, global ¢apta devam etmekte olan askeri operasyonlarin etkisi, déviz kurundaki
dalgalanmalar, enflasyon beklentileri, insaat yatirnmindaki girdi maliyetleri ve girdi
maliyetlerine bagli olarak ingaat stoklarindaki deger artislari, iilkemizde meydana gelen,
Kahramanmaras merkezli 7,7 ve 7,6 siddetinde gergeklesen ve 11 ili etkileyen deprem
felaketi, enerji fiyatlarindaki beklentiler, diinyay: etkisi altina alan Covid 19 pandemisi, farkli
diger sebeplerden kaynakli konut fiyatlarindaki degisimler, yabancilarin yatirim yapmak
suretiyle istisnai T.C. vatandasligi kazanimlarina iliskin diizenlemelerdeki degisimler gibi
konular, Sirket’in ve Sirket’in yer aldigi sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen
egilimler arasindadir.
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Bu baglamda, TUIK verilerine gére Ocak-Kasim déneminde ise Tiirkiye’de 1.434 bin konut
satis1 gerceklesmistir. 2025 Ocak-Kasim ay1 konut satiglar1 bir dnceki yilin ayn1 dénemine
gore %13,3 artmistir.

Ote yandan, insaat maliyetleri endeksinde 2024 yil1 ortalama artis orani ise %52 olmustur.
Kasim 2025 itibariyla yildan yilda artis %23,93 seviyesindedir.

(Kaynak: TUIK)

13.2. ihraccimin beklentilerini 6nemli 6l¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler

[zahname’nin 5. maddesinde belirtilen riskler disinda, Sirket’in finansal durumu ve
faaliyetlerini 6nemli 6l¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERIi VE BEKLENTILERI

14.1. ihraccinin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iliskin kar tahminleri

Yoktur.

14.2. Thrageinin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu

Yoktur.

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

Yoktur.

14.5. Daha once yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyla hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi

Yoktur.
15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICIiLER

15.1. Thraccinin genel organizasyon semasi
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iON KENTSEL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI YONETiIM KURULU
[ I I I I

YONETIM YONETIM BAGIMSIZ BAGIMSIZ YONETIM KURULU
KURULU BASKANI KURULU UYESI YONETIM KURULU YONETIM KURULU BASKAN VEKILi
UYESIi OYESIi

ION KENTSEL G.Y.O
GENEL MUDURU

SATIS MUDURU

SATiS UZMANI

SATIS ASISTANI

SATIS YONETMENI

15.2. Idari yapr
15.2.1. ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi
Son 5 Yilda Gorev Sermaye Pay1
Ad1 . . . Ihraccida Suresi /
Soyadi SRS g el Ustlendigi | Kalan Gorev
Gorevler Suresi (%) (TL)
Yénetim Altunizade Mah. Ord. Prof. Yénetim
Mehmet Kurulu Fahrettin Kerim Gékay Cad. Kurulu 3yill/ 2yl 10 30,00 | 150.000.000*
Kalyoncu Baskan No: 38 I¢ Kap1 No: 2 Baskan ay
3 Uskiidar / Istanbul 3
Fatma Yénetim Altunizade Mah. Ord. Prof.
; Fahrettin Kerim Gokay Cad. Yonetim 3yil/2yil 10
Gokee Kurulu o ' lu Uvesi - -
Kalyoncu Uyesi No: 38 I¢ Kapi No: 2 Kurulu Uyesi ay
Uskiidar / Istanbul
Yénetim Altunizade Mah. Ord. Prof.
Ali Sinan Kurul Fahrettin Kerim Gokay Cad. Yonetim 3yil/ 2yl 10 i i
Manzak Olvesi No: 38 i¢ Kap1 No: 2 Kurulu Uyesi ay
y Uskiidar / Istanbul
Bagimsiz Altunizade Mah. Ord. Prof. -
o - ] N Bagimsiz
. Yonetim Fahrettin Kerim Gokay Cad. o 3yil/ 2yl 10
Ali Hepsen ; Yonetim - -
Kurulu No: 38 I¢ Kapi No: 2 Kurulu Uvesi ay
Uyesi Uskiidar / Istanbul y
Bagimsiz Altunizade Mah. Ord. Prof. Basimsiz
Mine Berra| YOnetim Fahrettin Kerim Gokay Cad. St 3yil/ 2yl 10
- : YOnetim - -
Doganer K_.urulu No: 38 I¢ Kap1 No: 2 Kurulu Cvesi ay
Uyesi Uskiidar / Istanbul Y

*[zahname tarihi itibariyla Mehmet Kalyoncu dolayli olarak Sirket paylarimin %100 iine sahiptir.
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15.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi

Isbu Izahname tarihi itibaryla gorevli olan Sirket’in yonetimde séz sahibi personellerine
iligkin bilgiler agagida sunulmaktadir.

Son 5 Yilda Gorev : P
s . . Ihraccrda Siiresi/Kalan | Sermaye Fayl
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi Ustlendigi Gorev
Gorevler Siiresi TL %
Altunizade Mah. Ord. Prof.
Umut Zeki Genel Fahrettin Kerim Gokay Cad. No: - L
. - Genel Mudur Siiresiz - -
Durmaz Mudiir 38 I¢ Kap1 No: 2 Uskiidar /
Istanbul

15.2.3. Thragci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihragcinin kurucular: hakkinda bilgi

Sirket, 20.10.2022 tarihinde Danis Turizm ve Insaat A.S.’den kismi boliinme suretiyle
kurulmus olup, Istanbul Ticaret Siciline Miidiirliigiine 415653~ sicil numarasi ile kayitlidir.
Esas S6zlesme’nin Kurulus baslikli 1’inci maddesi uyarinca Sirket’in kurucusu Mep Gida ve
Kimya Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’dir. 13.04.2024 tarih ve 11103 sayil1 TTSG uyarinca
Sirket’in kurucusunun tam boliinme gergeklestirdigi ve ticaret sicilinden terkin edildigi
gorulmektedir.

15.2.4. Thraccinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan personel
ile ihracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalk iliskileri
hakkinda bilgi

Ihragc1 son 5 yil igerisinde kurulmus olup mevcut yonetim kurulu baskan1 Mehmet Kalyoncu
ile yonetim kurulu tyesi Fatma Gokge Kalyoncu evlidir.

15.3. Ihrag¢inin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yénetim
ve uzmanlk deneyimleri hakkinda bilgi

Mehmet Kalyoncu — Yonetim Kurulu Bagkani

Mehmet Kalyoncu 2014 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Béliimii’nden mezun
olmustur. Lisans egitimi sirasinda is hayatina atilan Mehmet Kalyoncu, mimarlik ofislerinde
ve insaat sirketlerinde staj yapmustir. Universiteden mezun olduktan sonra ise, Kalyon
Holding’in ¢esitli istiraklerinde farkli kademelerde gdrev almistir. Calismalariyla beraber
akademik gelisimini de devam ettiren Kalyoncu, uluslararasi tiniversitelerde programlara
katilmis, Harvard Universitesi’nde Miizakere, Babson College’da Girisimcilik ve Tufts
Universitesi'nde Kurumsal Diplomasi egitimlerini tamamlamistir. Mehmet Kalyoncu’nun
[zahname tarihi itibartyla pay sahibi oldugu ve yonetim kurulunda gorev aldig sirketler 15.4.
baslig1 altinda belirtilmistir.

Fatma Gokge Kalyoncu — Yonetim Kurulu Uyesi

Fatma Gokge Kalyoncu, Bogazi¢i Universitesi, iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi, iktisat
Béliimii'nden 2013 yilinda mezun olmustur. Ardindan Ozyegin Universitesi’nde Psikoloji
alanindaki yiiksek lisansini 2017 yilinda tamamlamistir. Yurtdisinda ¢esitli {iniversitelerde
girisimcilik alanindaki programlara katilmistir. Girisimcilik alanindaki caligmalarini is
hayatina da aktararak Tirtil Kids (2020- Devam ediyor), Cocoon (2020- Devam ediyor), Cup
of Joy (2024-Devam ediyor) sirketlerinin yonetiminde yer almaktadir.
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Ali Sinan Manzak — Yo6netim Kurulu Uyesi

Ali Sinan Manzak Uludag Universitesi Isletme boliimiinden 2003 yilinda mezun olmustur. Ardindan
Villanova Universitesi’nde Finans ve Yonetim alaninda yiiksek lisans (MBA) yapmustir. Daha sonra
calisma hayatina atilan Ali Sinan Manzak, 2007-2010 arasinda Tabs Associates, LLC. (A.B.D)
sirketinde Muhasebe Miidiirii & Mali Yonetim Danigmani olarak, 2010-2017 yillar1 arasinda Cihan
Bilisim Tekstil San. Ve Tic. A.§ / CHN Global Enterprises GMBH sirketinde Finans ve Yurt Dis1
Operasyonlar Miidiirii olarak ¢aligmigtir. Ardindan Kalyon Grubu’na katilarak 2017-2019 yillarinda
Skeas Kalyon Enerji Céziimleri sirketinde Mali ve Idari Isler Miidiirii olarak, 2019-2021 yillarinda
Kalyon Insaat San. Ve Tic. A.S. Mali Isler Yoneticisi olarak, 2021-2024 arasinda Kalyon Isletme
Yonetim Danismanhigi A.S. sirketinde Finans, Biitce ve Planlama Miidiirii olarak ¢alismistir. Nisan
2024’ten beri ise Kalyon Kentsel Proje Yatirmlar1 A.S. Mali Isler ve insan Kaynaklar1 Direktorii
olarak gorev almaktadir.

Ali Hepsen — Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Istanbul Universitesi Isletme Fakiiletesi Ingilizce Isletme béliimiinden 2002 yilinda mezun
olan Prof. Dr. Ali Hepsen, 2004 yilinda Finans alanindaki yiiksek lisansini ve 2010 yilinda
yine Finans alanindaki doktorasim1 tamamlamistir. Yiiksek Lisans tezi, ‘Bir Finanslama
Yontemi Olarak Menkul Kiymetlestirme: Ipotege Dayali Menkul Kiymetlestirme ve Tiirkiye
Uygulamas1’, doktora tezi ise ‘Gayrimenkul Piyasalarinin Finansal Krizler Uzerindeki Olasi
Etkileri ve Tiirkiye’de Gayrimenkul Fiyat Endeksinin Olusturulmasina Yonelik Bir Model
Onerisi’ olmustur. Ozellikle gayrimenkul ve finans modelleri alaninda ¢ok sayida arastirma,
calisma ve makalesi bulunmaktadir.

Mine Berra DOGANER — Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Berra Doganer lisans egitimini Marmara Universitesi 1IBF Isletme Boliimii’nde, yiiksek
lisans ve doktora egitimini Ankara Universitesi Siyasal Bilimler Fakiiltesi’nde
tamamlamistir. University of Pensilvanya Wharton School of Finance de doktora {istii
caligmalar yapmustir.

Doganer 41 yillik sermaye piyasasi kariyerine Sermaye Piyasast Kurulu’nda kuruldugu yil
baslamis ve 8 yil siireyle gorev yapmistir. Akabinde 6zel sektore gegmis ve sektoriin onde
gelen yatirnm kuruluslarinda (Ata Yatirim, Es Yatirim, Turkish Yatirim) genel mudur ve
yonetim kurulu iiyesi olarak iist diizey gorevler iistlenmistir. Eszamanli olarak IMKB
Yénetim Kurulu Uyesi, MKK Yénetim Kurulu Uyesi, Takasbank Denetim Kurulu Uyesi ve
TSPB Baskan Vekilligi gibi sektorel gorevlerde bulunmustur. Marmara Universitesi ve
Istanbul Ticaret Universitesi’nde lisans ve lisansiistii programlarda 6gretim gorevlisi olarak
dersler vermistir. 2020 y1lindan beri OSTIM Teknik Universitesi dgretim iiyesidir.

Doganer; halen sermaye piyasast mevzuati kapsaminda bagimsiz yonetim kurulu iyesi
olarak Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S. ile Demisas Dokiim Emaye Mamiilleri
A.S.’de Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyesi olarak gdérev yapmaktadir. Halka kapali bir araci
kurum olan Piramit Menkul Kiymetler A.S.,’de Y&netim Kurulu Uyesidir. Halka acilma
caligmalar yiiriiten Luxera GYO da ve Best Brands Grup Enerji A.$ nde bagimsiz yonetim
kurulu tiyesidir. Ayrica Sirketlerin halka arz ve borsada islem gorme silirecinde danigsmanlik
hizmeti vermektedir.

Umut Zeki Durmaz — Genel Mudur

Umut Zeki Durmaz Anadolu Universitesi Tktisat boliimiinii ve Istanbul Universitesi Acik ve
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Uzaktan Egitim Fakiiltesi Isletme boliimiinii bitirmistir. Cesitli sirketlerde bolge satis
yoneticiligi deneyimi vardir. 2014-2016 yillar1 arasinda JLL Tiirkiye’de Ofis Binalar
Y 6netim Miidiirii olarak ¢alismistir. Ardindan gesitli sirketlerde Gayrimenkul Miidiirii olarak
gorev almistir. 2019°dan beri ise Keyinvest Gayrimenkul Yatirnrm Danigmanlik sirketinin

ortagidir.

15.4. Yonetim kurulu Uyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak iizere son bes yi1lda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagi
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yonetim ve
denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhiginin halen devam edip etmedigine dair

bilgi
Ad1 |Ihraccidaki| Son 5 Yilda Ihracci Disinda
Soyadi | Gorevi Ustlendigi Gorevier SEEOL] ———
Ydnetim Devam
. o 0
!{urull_J Sirket Gorevi (TL) (%) Ediyor/Etmiyor)
Uyeleri
Ion Kentsel -
Gayrimenkul Yonetim .
o Kurulu |150.000.000| 30% Devam Ediyor
Yatirim Ortakligt
Baskani
A.S.
Kalyon Kentsel | Ydnetim
Proje Yatirnmlart | Kurulu |100.000.000| 100% Devam Ediyor
A.S. Baskani
Kozyatag: insaat | Y6netim
Proje Yatirnmlart | Kurulu 50.000 50% Devam Ediyor
AS. Baskani
Tirt1l Kitap Yaym | Yonetim
ve Magazacilik Kurulu | 2.500.000 5% Devam Ediyor
Tic.A.S. Uyesi
Mehmet | YOMetim | Coj Kahve VE | Yénetim
Kalyoncu Kurulu Gida Hizmetleri | Kurulu - - Devam Ediyor
Bagkani Tic.A.S. Uyesi
. Ydnetim
Nev Global Insaat | iy | 100000 | 100% | Devam Ediyor
San.ve Tic.A.S.
Baskani
Nev Aligveris Ydnetim
Merkezi Kurulu - - Devam Ediyor
Yatirimlart A.S. | Bagkani
Kampis Kentsel | Ydnetim
Proje Yatirnmlart | Kurulu - - Devam Etmiyor
Ins.Tah.A.S. Baskani
, Ydnetim
Kampus Global Kurulu - - Devam Etmiyor
Turizm Yat.A.S.
Baskani
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ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim

Adi
Soyadi

Ihraccidaki
GOrevi

Son 5 Yilda ihracci Disinda

Sermaye Pay1

Durum

Ustlendigi Gorevler
Cubuklu Proje | YOnetim
~ Gelisim Kurulu - - Devam Ediyor
Ins.San.Tic.A.S. Uyesi
Kalyon Isletme ve | Ydnetim
Yonetim Kurulu - - Devam Ediyor
Damigmanhigi A.S. | Uyesi
KLY Hava ve Yonetim
Deniz Turizmi Kurulu - - Devam Ediyor
AS. Uyesi
Yonetim
Ispa Ingaat Sanayi | Kurulu ] i :
ve Pazarlama A.S. | Baskan Devam Ediyor
Vekili
Kalyon Ventures Yonetim
" Kurulu .
Teknoloji Ve - - Devam Etmiyor
Bilisim HizA.S. | Daskan
UL Vekili
Tum YoOnetim Yonetim
Kiralama ve Kurulu - - Devam Etmiyor
Isletme Hiz.A.S. Uyesi
Tru Otel Restoran | Yodnetim
ve Parakende Kurulu - - Devam Ediyor
Islt.A.S. Uyesi
. Ydnetim
Kalyon Enerji Kurulu - - Devam Etmiyor
Yatirimlart A.S. .
Uyesi
Kalyon Electrical | Ydnetim
Vehicle Enerji Kurulu - - Devam Etmiyor
Yatirim A.S. Uyesi
Kalyon Teknoloji | Y6netim
Yatirimlari San.ve | Kurulu - - Devam Etmiyor
Tic.A.S. Uyesi
Yildiz Teknoloji | YOnetim
Gelistirme Bolgesi | Kurulu - - Devam Etmiyor
Teknopark A.S. Uyesi
Ydnetim
Taya YO.ICU Kurulu - - Devam Ediyor
Hizmetleri A.S.
Baskani
Ydnetim
Taya Petrol Kurulu - - Devam Etmiyor
Yatirimlart A.S.
Baskani
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Adi Ihraccidaki | Son 5 Yilda ihracei Disinda

Soyadi | Gorevi Ustlendigi Gorevier SEEOL] ———
Tiv Yiyecek ve | Yonetim
Igecek Hizmetleri | Kurulu - - Devam Etmiyor
AS. Uyesi
MFK Global
Insaat San.ve - 600.000 100% Devam Ediyor
Tic.A.S.
ISKA Yonetim
Gayrimenkul Kurulu 12.500 25% Devam Ediyor
Insaat ve Tic.A.S. | Baskan
Yonetim
Kﬁgg?anrslm Kurulu | 22.500.000 8% Devam Ediyor
£ A Uyesi
Yonetim
Kalyon Havactlik | iy | 2372001 | 12% | Devam Ediyor
ve Insaat A.S. e
Uyesi
Kalyon Insaat Yonetim
yon Ins Kurulu 6.250 0% Devam Etmiyor
san.ve Tic.A.S. .
Uyesi
Kalyon Altyap1 ve | YOnetim
Enerji Yatinmlart | Kurulu 6.205 0% Devam Ediyor
AS. Uyesi
Avion Akaryakit ) 0 .
Hizmetleri A.S. 5.000.000 50% Devam Ediyor

Tirt1l Kitap Yaym | YOnetim
ve Magazacilik Kurulu | 47.500.000 95% Devam Ediyor

Tic.A.S. Baskani
Fatma Y énetim Coj Kahve VE | Yonetim
< Gida Hizmetleri Kurulu - - Devam Ediyor
Gokee Kurulu .
Kalyoncu|  Uyesi _Tic.A.S. Baskan:
lon Kentsel YOnetim
Gayrimenkul Kurulu .
Yatirim Ortakligi | Bagkan i i Devam Ediyor
A.S. Vekili
fon Kentsel L
- Yonetim
Gayrimenkul Kurulu - - Devam Ediyor
Yatirim Ortaklig Ovesi y
AS. y
. Yo6netim
o Yonetim AYlon Aquyaklt Kurulu - - Devam Ediyor
Ali Sinan Hizmetleri A.S. Ovesi
Manzak K--WUI.U yesl
Uyesi Tirt1l Kitap Yaym | YOnetim
ve Magazacilik Kurulu - - Devam Ediyor
Tic.A.S. Uyesi
Coj Kahve VE Yonetim
Gida Hizmetleri | Kurulu - - Devam Ediyor
Tic.A.S. Uyesi
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Adi Ihraccidaki | Son 5 Yilda ihrag¢1 Disinda Sermave Pavi Durum
Soyadi | Gorevi Ustlendigi Gorevler yeray
fon Kentsel Yonetim
Gayrimenkul Kurulu .
Yatirim Ortaklign | Uyesi i i Devam Ediyor
AS.
TSKB Yonetim
Bagimsiz Gayrimenkul Kurulu i i .
Ali Yonetim | Yatirrm Ortakhigi | Uyesi Devam Ediyor
Hepsen Kurulu AS.
Uyesi Yonetim
Ya.ltmm Varlik Kurulu - - Devam Ediyor
Kiralama A.S. e
Uyesi
. Yonetim
Slfmer. Varlik Kurulu - - Devam Ediyor
Yonetim A.S. o
Uyesi
fon Kentsel Yonetim
Gayrimenkul Kurulu .
Yatirim Ortaklign | Uyesi i i Devam Ediyor
AS.
Ozak Gayrimenkul | Y6netim
Yatirim Ortakligi | Kurulu - - Devam Ediyor
AS. Uyesi
Luxera Yonetim
Gayrimenkul Kurulu .
- Yatirim Ortaklign | Uyesi i i Devam Ediyor
. Bagimsiz
Mine N A.S.
Yonetim ——
Berra . YOnetim
o Kurulu Piramit Menkul .
Doganer . Kurulu - - Devam Ediyor
Uyesi Kiymetler A.S. .
Uyesi
MEE Aps Yazilim | YOnetim
ve Internet Kurulu - - Devam Ediyor
Teknolojileri A.S. | Uyesi
IC Gayrimenkul | YoOnetim
Yatirim Ortakligi | Kurulu - - Devam Ediyor
A.S. Uyesi
Best Brands Grup | Ydnetim
Enerji Yatirim Kurulu - - Devam Ediyor
A.S. Uyesi
Umut
Zeki - - - - - -
Durmaz
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15.5. Son 5 yilda, ihrag¢imin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayih
Bankacihik Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolay1 bes y1l veya daha fazla siireyle
hapis cezasina ya da zimmet, irtikap, riisvet, hirsizhik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni
kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarimin kotiiye kullanilmasi, kacakcilik, vergi kacak¢ihigr veya
haksiz mal edinme su¢larindan dolayr alhinmis cezai Kkovusturma ve/veya
hiikiimliiliigiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyusmazlik ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina dair bilgi

Yoktur.

15.6. Son S yilda, ihrag¢inin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢c duyurulari ve yaptirnmlar hakkinda bilgi

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintili bilgi

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihraccidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan
son verilip verilmedigine dair ayrintili bilgi

Yoktur.

15.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihracg¢i son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin ihracciya karsi gorevleri ile sahsi c¢ikarlar
arasindaki ¢ikar catismalarina iliskin bilgi

Yoktur.

15.10. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihrac¢i son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikciler veya baska Kkisilerle yapilan
anlagsmalar hakkinda bilgi

Yoktur.

15.11. Thraccinin cikardign ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile
ihracggr son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarimin satisi konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis sinirlamalar
hakkinda ayrintil bilgi

Yoktur.
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16. UCRET VE BENZERiIi MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap donemi itibariyla ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakhiklarina verdikleri her tiirlii hizmetler i¢cin
soz konusu Kkisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler

Sirket’in Yonetim Kurulu Baskani, Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi ve Yonetim Kurulu
Uyeleri ile Yonetimde S6z Sahibi Personeline saglanan iicret ve benzeri menfaatler yoktur.

16.2. Son yillik hesap donemi itibariyla ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhg, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
odeyebilmek icin ihra¢cinin veya bagh ortakhiklarimin ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar

Yoktur.
17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. Thrageimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler

Yonetim Kurulu Uyeleri

Gorev Suresi
/Kalan Gorev
Saresi

Son 5 Yilda ihraccida

Gorevi Ustlendigi Gorevler

Adi Soyadi

Yonetim Kurulu Bagkant,

Mehmet Kalyoncu

Yonetim Kurulu Bagkani

Yaénetim Kurulu Uyesi

3yil/ 2yl 10 ay

Fatma Gokee
Kalyoncu

Yonetim Kurulu Bagkani
Uyesi

Yaénetim Kurulu Uyesi

3yil/ 2yl 10 ay

Ali Sinan Manzak

Yonetim Kurulu Uyesi

Yénetim Kurulu Uyesi

3yil/ 2yl 10 ay

Ali Hepsen

Bagimsiz Yo6netim Kurulu
Uyesi

Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi

3yil/ 2 yil 10 ay

Berra Doganer

Bagimsiz Y onetim Kurulu
Uyesi

Bagimsiz Yénetim Kurulu
Uyesi

3yil/ 2 yil 10 ay

YONETIMDE SOZ SAHiBi PERSONEL

Son 5 Yilda
Adi Soyadi Gorevi _ Thracger’da Gorev Suresi/Kalan Suresi
Ustelendigi Gorevler
Umut Zeki Genel Mudur Genel Mudur Belirsiz Sireli
Durmaz
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17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyla ihrag¢1 ve bagh ortakhiklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde soz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak 6demelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade

Yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde soz sahibi personele, is iliskisi sona erdirildiginde
Sirket tarafindan 6deme yapilmasini veya fayda saglanmasini ongdren herhangi bir sdzlesme
bulunmamaktadir.

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

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 14. maddesi, “YOnetim
kurulunun gérev ve sorumluluklarmin saglikli bir bicimde yerine getirilmesi icin TTK ve
sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin
gorev alanlar, ¢aliyma esaslart ve hangi tiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi
yonetim kurulu tarafindan belirlenir.” seklinde olup; bu izahname tarihi itibariyla Sirket’in
mevcut yonetim kurulu tiyelerine iliskin detayl bilgi yukarida verilmektedir.

Sirket tarafindan Denetim Komitesi, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Kurumsal
Yonetim Komitesi kurulacaktir. Dolayisiyla ilgili komitelerin Sirket paylarinin halka arzin
takiben SPK’nin II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’ne uyum ¢ergevesinde ve bu
Teblig’de belirtilen siirelere uyularak ve her haliikkdrda en ge¢ halka arzdan sonra
gerceklesecek ilk genel kurul toplantisina kadar faaliyete gegmesi planlanmaktadir.

17.4. ihragemin Kurulun kurumsal yénetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda a¢iklama

Esas Sozlesme’nin “Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum” baghkli 16. maddesine gore
“Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamast zorunlu tutulan Kurumsal Yoénetim
Ilkeleri’ne uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yénetim kurulu
kararlart gegersiz olup esas sozlesmeye aykiri sayilir. Yonetim kurulunda gérev alacak
bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu 'nun kurumsal yonetime iligkin
diizenlemelerine gore tespit edilir.” denilmektedir.

Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 5’inci maddesi uyarinca paylarinin ilk kez halka arz edilmesi
veya borsada islem gormeye baslamasi i¢in SPK’ya basvuran ortakliklar, SPK tarafindan
gruplarin belirlenmesine iliskin listenin ilanina kadar {igiincli grupta yer alan ortakliklarin
ylkiimliiliiklerine tabidir. Bu nedenle Sirket, SPK tarafindan yeni liste ilan edilene kadar
ticiincii gruptaki ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabi olacaktir.

Sirket’in paylarinin borsada islem gérmeye baslamasi sonrasinda yapilacak ilk genel kurul
itibartyla gerekli uyumu saglamasi gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket paylarinin borsada
islem gormeye baslamasindan sonra yapilacak ilk genel kurul itibaryla II-17.1 sayili
Kurumsal Y6netim Tebligi’ne uyum siirecini tamamlamis olacaktir.

Sirket’in yonetim kurulunun 04.11.2025 tarih ve 2025/7 sayili karar ile Sirket tarafindan
licretlendirme politikasi, bilgilendirme politikasi, kar dagitim politikasi, bagis ve yardim
politikas1 belirlenmistir. Yonetim kurulu karari ile belirlenen politikalar Sirket tarafindan
gerceklestirilen 07.11.2025 tarihli genel kurulda pay sahiplerinin bilgisine sunulmustur.
Y 6netim kurulu tarafindan belirlenen ilgili politikalarin igerigi asagidaki sekildedir.
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Ucretlendirme Politikasi

Sirket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas Sozlesme hiikiimleriyle uyumlu olarak, Sirket’in
uzun vadeli hedefleri dikkate alinarak, yonetim kurulu ve idari sorumlulugu bulunan
yoneticilerin iicretlendirme esaslarini diizenleyen iicretlendirme politikas1 uyarinca, yonetim
kurulu tarafindan hem kurul hem iiye hem de idari sorumlulugu bulunan yoneticiler bazinda
Ozelestiri ve performans degerlendirmesi yapilarak yonetim kurulu tyeleri ve idari
sorumlulugu bulunan ydéneticilerin ticretleri bu degerlendirmeler dikkate alinarak belirlenir.
Idari sorumlulugu bulunan yéneticilerin iicretleri yonetim kurulu karari ile, yonetim kurulu
iiyelerine odenecek ticretler ise genel kurul karari ile belirlenir. Bagimsiz yonetim kurulu
tiyelerine 6denecek ticretin tiyenin bagimsizligini koruyacak diizeyde olmasina 6zen gosterilir
ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri gergevesinde kar payi, pay opsiyonlar1 veya sirketin
performansina dayali 6deme planlar1 kullanilamaz.

Bilgilendirme Politikasi

Bilgilendirme politikasinin amaci, Sirket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas Sozlesme
hiikiimleriyle uyumlu olarak pay sahipleri, yatirimeilar, calisanlar, miisteriler ve ilgili yetkili
kurumlar olmak iizere tim menfaat sahipleri ile ticari sir niteligi tasitmayan her tirli bilgiyi
tam, adil, dogru, zamaninda, anlasilabilir, diisiik maliyetle ve kolay ulasilabilir bir sekilde es
zamanlt paylasarak, aktif, etkin ve seffaf bir iletisim saglamaktir. Sirket’in kamunun
aydinlatilmas1 ve bilgilendirme politikasinin izlenmesi, gozetimi, gelistirilmesi ve gerekli
giincellemelerin  yapilmasi yonetim kurulunun yetki ve sorumlulugu altindadir.
Bilgilendirmeler Sirket tarafindan periyodik olarak KAP’a girisleri yapilan finansal tablolar,
bagimsiz denet¢i raporu ve beyanlar, yillik faaliyet raporlari, Sirket internet sitesi
(www.iongyo.com), 6zel durum agiklama formlari, TTSG ve giinliik gazeteler araciligiyla
yapilan ilan ve duyurular ve telefon, e-posta, faks gibi iletisim araglariyla yapilan iletisim
yontemleri kullanilarak yapilir. Sirket’in  6zel durumlara konu hususlarin kamuya
duyurulmasindan dnce veya es zamanli olarak KAP’ta da agiklama yapilir ve ilgili agiklamaya
Sirket internet sitesinde de ayrica yer verilir.

Kar Dagitim Politikast

Kar dagitim politikasinin amaci, Sirket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas So6zlesme
hiikiimleriyle uyumlu olarak, Sirket’in kar dagitim esaslarinin belirlenmesi ve pay sahiplerinin
Sirket’in gelecek donemlerde elde edecegi karin dagitim usul ve esaslarin1 6ngorebilmesidir.
Sirket, kar dagitimi konusunda, pay sahiplerinin menfaatleri ile Sirket menfaati arasinda
denge kurulmasi i¢in azami 6zen gosterir. Sirket’in Kar Dagitim Politikasi’nin izlenmesi,
gbzetimi, gelistirilmesi ve gerekli giincellemelerin yapilmasi yonetim kurulunun yetki ve
sorumlulugu altindadir.

Ilke olarak, ilgili diizenlemeler ve finansal imkanlar elverdigi siirece, piyasa beklentileri, uzun
vadeli Sirket stratejisi, Sirket, istirak ve bagli ortakliklarinin sermaye gereksinimleri, yatirim
ve finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu dikkate alinarak kar dagitimina karar
verilir. Kar pay1, nakit veya karin sermayeye eklenmesi suretiyle bedelsiz olarak ortaklara
dagitilabilecegi gibi, belli oranda nakit belli oranda bedelsiz pay olarak da dagitilabilir.

Kar pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin paylar1 oraninda esit olarak dagitilir. Sirketimizin kar pay1 imtiyazina
sahip pay1 bulunmamaktadir.
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TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akceler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar payr ayrilmadik¢a; bagka yedek akce
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik ¢alisanlarina
ve pay sahibi disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay
sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Kar dagitiminin genel kurul toplantisini takiben en ge¢ dagitim karar1 verilen Genel Kurul
toplantisinin yapildig1 hesap donemi sonu itibari ile baglanmasi kaydiyla 6denir. Kar dagitim
tarihine genel kurul karar verir. Genel kurul veya yetki verilmesi halinde yonetim kurulu,
sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak kar payinin taksitli dagitimina karar verebilir.

Yonetim Kurulu, genel kurul tarafindan yetkilendirilmis olmak ve sermaye piyasasi
mevzuatina uymak kaydi ile kar pay1 avansi dagitabilir.

Bagis ve Yardim Politikasi

Bagis ve yardim politikasinin amaci, Sirket’in tabi oldugu diizenlemeler ve Esas Sozlesme
hiikiimleriyle uyumlu olarak, Sirket’in bagis ve yardim esaslarinin belirlenmesidir. Sirket’in
Bagis ve Yardim Politikasi’nin izlenmesi, gozetimi, gelistirilmesi ve gerekli glincellemelerin
yapilmasi yonetim kurulunun yetki ve sorumlulugu altindadir.

Esas Sozlesme’nin 6’nc1 maddesi gercevesinde, Sirket tarafindan yapilacak bagislarin iist
siirt genel kurul tarafindan belirlenir ve yapilan bagislar dagitilabilir kar matrahina eklenir.
SPK yapilacak bagis miktarina iist sinir getirme yetkisine sahiptir. Bagislar, SPKn’nun ortiilii
kazang aktarimi diizenlemelerine ve sair ilgili mevzuat hiikiimlerine aykirilik teskil edemez,
gerekli 6zel durum aciklamalar1 yapilir ve yil icinde yapilan bagislara dair bilgiler genel
kurulda ortaklarin bilgisine sunulur.

Sirket’in pay sahiplerinin haklarinin korunmasi esasindan uzaklagilmasina yol acacak bagis
ve yardimlarin yapilmasindan kaginilir. Ancak, sosyal sorumluluk anlayisi cergevesinde,
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine ve Sirket politika ve uygulamalarina uygun olmak
suretiyle, Yonetim Kurulu tarafindan uygun goriilen bagis ve yardimlar ortiilii kazang aktarimi
diizenlemelerine aykirilik teskil etmemesi sartiyla, Sirket amag ve konusunu aksatmayacak ve
Genel Kurul tarafindan ilgili faaliyet yili i¢in belirlenen bagis sinir1 igerisinde kalacak sekilde
yapilabilir. Her tiirlii tlizel veya gercek kisiye bagis ve yardimlar nakdi veya ayni olarak
yapilabilir.

Esas Sozlesme’nin 6’nc1 maddesi ¢ergevesinde yapilacak bagis ve ddemeler, SPK’nin 6zel
durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri c¢ercevesinde kamuya duyurulur.
Ilgili dénem icinde yapilan tiim bagis ve yardimlarin tutar1 ve yararlanicilari ile politika
degisiklikleri hakkinda genel kurul toplantisinda ayr1 bir glindem maddesi ile ortaklara bilgi
verilir. Bagis ve yardimlarin olagan genel kurulda ortaklarin bilgisine sunulmasi zorunludur.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihraccinin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi

Yatirimal Iliskileri Birimi Temel Faaliyetleri

Yatirimer Iliskileri Béliimii, basta bilgi alma ve inceleme hakki olmak iizere pay sahipligi
haklarinin korunmasi ve kullanilmasinin kolaylastirilmasinda etkin rol oynamaktadir.

Bu kapsamda Yatirimer Iliskileri Béliimiiniin sorumlulugunda yiiriitiilen baslica faaliyetler
asagida 6zetlenmistir.
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e Sirket ile ilgili kamuya ac¢iklanmamus, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak
iizere, pay sahiplerinin Sirket ile ilgili yazili bilgi taleplerini karsilamak.

e Genel kurul toplantilarin1 yiirtirlitkkteki mevzuata, Esas Sozlesme’ye ve diger Sirket ici
dizenlemelere uygun olarak yapmak.

e  Genel kurul toplantilarinda, pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlar1 hazirlamak.

e Mevzuat ve Sirket Bilgilendirme Politikas1 dahil kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii
hususun gozetilmesi ve izlenmesini saglamak.

e Pay sahiplerine iliskin kayitlar1 saglikli, glivenli ve giincel olarak tutmak.
e Sirket hakkinda degerlendirme yapan analistleri bilgilendirmek.

e Pay sahipligi haklarmin kullanimini etkileyebilecek nitelikteki bilgi ve agiklamalar
giincel olarak Sirket’in Kurumsal internet Sitesinde pay sahiplerinin kullanimima sunmak.

e SPKn ile ilgili mevzuatta meydana gelen degisiklikler takip edilerek Sirket’in ilgili
birimlerinin dikkatine sunmak.

e SPK’nin zaman zaman tadil edilip degistirilebilen, yiiriirliikteki Ozel Durumlar Tebligi
dikkate alinarak gerekli 6zel durum agiklamalarini KAP araciligryla MKK’ya bildirerek
kamuyu bilgilendirmek.

Yatirimea iliskileri Yoneticisi

Izahname tarihi itibariyla sermaye piyasast lisanslarina sahip personel istihdam edilmemistir.
Sirket’in Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda paylarinin ilk defa halka arz edilmesi ve
Borsa’da islem gormeye baslamasi i¢in Kurul’a bagvuran ortaklik olarak, yatirimer iligkileri
bolimii olusturarak, bu kapsamdaki yiikiimliiliiklerini, paylarinin borsada islem goérmeye
baglamasindan itibaren 6 ay igerisinde yerine getirmesi gerekmektedir. Sirket bu dogrultuda
paylarin borsada islem gormeye baslamasindan itibaren 6 ay1 gegmeyecek sekilde en kisa
slirede mevzuatta yer alan sartlar1 saglayan personel atamasini gerceklestirecektir.

18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

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

Sirket’in 31.12.2022 yi1l sonu itibartyla c¢alisgan1 yoktur, 31.12.2023 sonu itibariyla 6,
31.12.2024 yil sonu itibartyla 7, 30.09.2025 itibariyla 6 calisan1 bulunmaktadir. Sirket’in
GYO doniistimii itibartyla mavi yaka ¢alisan1 bulunmamaktadir.

Sirket’in devam eden projelerindeki ihtiyaca bagli olarak (érnegin yeni bir projeye
baslanmasi veya mevcut bir projenin tamamlanmasi) personel sayisinda degisiklik
olabilmektedir. Personeller, Sirket merkezinin yer aldig1 istanbul ilinde gérev yapmaktadir.

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar1

18.2.1. Yonetim Kkurulu iiyelerinin ihragcinin paylarina yonelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi
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Yonetim kurulu iiyelerinin IThragei’nin paylarma yonelik herhangi bir opsiyon hakki
bulunmamaktadir.

18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢cinin paylarina yonelik sahip
olduklar1 opsiyonlar hakkinda bilgi

Yonetimde sz sahibi olan personelin Thragci’nin paylarma yonelik herhangi bir opsiyon
hakki bulunmamaktadir.

18.2.3. Personelin ihrag¢iya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi

Personelin Thragc1’ya fon saglamasini miimkiin kilan herhangi bir anlasma bulunmamaktadir.
19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. ihraccimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyla
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlasi olan gercek ve tiizel Kisiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi veya
boyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade

Sirket’in 07.11.2025 tarihinde gergeklestirilen son genel kurul toplantisi ve isbu Izahname
tarihi itibartyla Sirket’in sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki paylari dogrudan %5 ve
fazlas1 olan pay sahiplerinin bilgilerine asagidaki tabloda yer verilmektedir. Kalyon
Kentsel’in ise sermayesi 100.000.000 TL olup paylarinin tamami1 Mehmet Kalyoncu’ya aittir.
Dolayistyla Mehmet Kalyoncu, dolayli olarak Sirket paylariin %100’{ine sahiptir.

Tablo: Thracer’min Dogrudan Pay Sahipligine ve Oy Haklarina iliskin Bilgi
Sermaye Pay1 Oy Hakki
5 07.11.2025 tarihli 07.11.2025 tarihli
Ortagmn Olaganiistii Genel isbu izahname Olaganiistii Genel isbu izahname
Adi Soyadi Kurul toplantisi itibariyla Kurul toplantisi itibariyla
itibariyla itibariyla
(TL) (%) (TL) (%) Oy Adedi (%) Oy Adedi (%)

Mehmet

150.000.000 | 30,0 |150.000.000| 30,0 | 150.000.000 | 30,0 | 150.000.000 [ 30,0
Kalyoncu
Kalyon Kentsel
Proje 350.000.000| 70,0 |350.000.000| 70,0 | 350.000.000| 70,0 | 350.000.000 | 70,0
Yatirimlar1 A.S.
TOPLAM 500.000.000 | 100,00 | 500.000.000 | 100,00 | 500.000.000 | 100,00 | 500.000.000 | 100,00

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar farkh oy haklarina iliskin bilgi veya
bulunmadi@ina dair ifade

Esas S6zlesme’nin “Genel Kurul Toplantilar1” baglikli 22°nci maddesi uyarinca genel kurul
toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir. Sirket’in sermayesinde oyda imtiyazli
pay bulunmamaktadir.
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19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 500.000.000 TL olup tamami muvazaadan ari bir sekilde
tamamen 0denmistir. Bu sermaye her biri 1,00 TL itibari kiymetinde 500.000.000 adet paya
ayrilmigtir. Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama 5.000.000 adet pay
karsiligr 5.000.000 TL’den ve B grubu nama 495.000.000 adet pay karsilig1 495.000.000
TL’den olusmaktadir.

. _ Bir Paymn
Nama/ Imtiyazlarmn tiiri Nominal Toplam | Sermayeye
Grubu - - o
Hamiline (Kimin sahip oldugu) Degeri (TL) Orani (%)
(TL)
Yonetim Kurulu’na aday gosterme imtiyazi
A Nama bulunmaktadir. A Grubu paylara Mehmet 1 5.000.000 1,0
Kalyoncu sahiptir.
B Nama Imtiyaz bulunmamaktadir. 1 495.000.00 99,0
Toplam 500.000.000 100,00

19.4. Thragcimn bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihraccimin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihracciy1 kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret
unvani, yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kotiiye kullanilmasini engellemek
icin alinan tedbirler

Sirket paylarinin %30°una sahip Mehmet Kalyoncu ve paylarin %70’ine sahip Kalyon Kentsel
Proje Yatirimlart A.S.’dir. Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar1 A.S.’nun tek pay sahibi Mehmet
Kalyoncu’dur. Bu nedenle Sirket’in hakim ortagi dolayli olarak Sirket’in sermayesinin
tamamina sahip olan Mehmet Kalyoncu’dur. Bu dogrultuda dolayli olarak Mehmet Kalyoncu
Sirket’te tek basina yonetim hakimiyetine sahiptir. Mehmet Kalyoncu ve Kalyon Kentsel’in
yonetim hakimiyetinin kaynagi; yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi taniyan paylara
sahip olmas1 dahil olmak Uzere dogrudan ve dolayli paylar ile birlikte Sirket’in paylarmin
tamamina sahip olmasidir. Bu giiciin kotiiye kullanilmasini engellemek i¢in 6zel olarak
alinmuis bir tedbir bulunmamaktadir.

Hakimiyetin kotliye kullanilmasin1 engellemek adina Esas Sozlesme’de 6zel bir hiikiim
bulunmamaktadir. Thraggr’nin yonetim hakimiyetinin kotiiye kullanilmasmi engelleyici bir
tedbir alimmamistir. Ancak, Esas Soézlesme’de yer alan ve asagida yer verilen hiikiimlerin
hakimiyetin kotliye kullanilmasinin engellenmesine katki saglayacag: diisliniilmektedir:

Esas S6zlesme’nin:

e 14’lincii maddesine gore yoOnetim kuruluna ikiden az olmamak iizere, Kurul’un
Kurumsal Yonetim ilkeleri’nde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligina
iliskin esaslar ¢ergevesinde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu tliyesi genel kurul
tarafindan secilir. Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayist ve
nitelikleri Kurul’un kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

¢ 14’ilincii maddesine gore yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin saglikli bir
bicimde yerine getirilmesi i¢in TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak
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belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gorev alanlari, ¢alisma esaslar1 ve hangi
tiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

e 15’inci maddesine gore yonetim kurulu {iye tam sayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve
kararlarimi toplantida hazir bulunan {yelerin ¢ogunlugu ile alir. Toplantilarda her
tiyenin bir oy hakki vardir.

e 16’nc1 maddesine gore Kurul tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan Kurumsal
Yonetim Ilkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan
yonetim kurulu kararlar1 gegersiz olup Esas Sozlesme’ye aykir1 sayilir.

e 16’nc1 maddesine gore yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz liyelerin sayisi ve
nitelikleri Kurul’un kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

19.5. Ihraccinin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi

Yoktur.

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gercek Kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri

Yoktur.

20. TLISKILI TARAFLAR VE ILiSKiLI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

20.1. izahnamede yer alan hesap donemleri ve son durum itibariyla iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 cercevesinde ayrintih agiklama

Sirket’in Izahname’de yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibartyla iliskili taraflari
ile yapilan iglemleri asagidaki tablolarda gosterilmistir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Sirket’in iliskili
taraflardan kisa vadeli ticari alacaklarinin detaylar1 asagidaki gibidir:

Iliskili Taraflara Kisa

Vadeli Ticari Alacaklar (TL) 31.12.2022| 31.12.2023| 31.12.2024| 30.09.2025
Kalyon Ingaat San Tic. A.S. - - 2.054.191 -
TOPLAM - - 2.054.191 -

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla Sirket’in iligkili
taraflara pesin 6denmis giderlerinin detaylar1 asagidaki gibidir:

Iliskili Taraflara Pesin

Odenmis Giderler (TL) 31.12.2022 | 31.12.2023| 31.12.2024| 30.09.2025
Kalyon Insaat San Tic. A.S. - -| 193.744.322 -
TOPLAM - -| 193.744.322 -

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla Sirket’in iligkili
taraflara kisa vadeli ticari bor¢larinin detaylar1 agagidaki gibidir:
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Iliskili Taraflara Kisa

Vadeli Ticari Borclar (TL) 31.12.2022 | 31.12.2023| 31.12.2024| 30.09.2025
Kalyon Insaat San Tic. A.S. (*) - -| 563.055.569| 377.446.357
TOPLAM - -| 563.055.569 | 377.446.357

(*): Sirket ile Kalyon Insaat A.S. (yiiklenici) arasindaki proje yapim sdzlesmesi kapsaminda,
projeye iliskin birikmis insaat hakedis borcudur.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibartyla Sirket’in iligkili
taraflara kisa vadeli diger borclarinin detaylar1 asagidaki gibidir:

liskili Taraflara Kisa

V:deli Diger Borglar (TL) 31.12.2022| 31.12.2023| 31.12.2024| 30.09.2025
Mehmet Kalyoncu (*) - - 89.136| 56.164.850
Kalyon Kentsel Proje Yatirimlart A.S.(**) -1102.982.924 31.357 -
TOPLAM -1102.982.924 120.493| 56.164.850

(*): Sirket ortagi tarafindan Sirket’e saglanan finansman nedeniyle ortaya ¢ikan borg tutaridir.

(**): Sirket ortag tarafindan Sirket’e saglanan finansman nedeniyle ortaya ¢ikan borg tutaridir.

31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihleri itibariyla Sirket’in iligkili
taraflara uzun vadeli ticari bor¢larinin detaylar1 asagidaki gibidir:

Iliskili Taraflara Uzun

Vadeli Ticari Borglar (TL) 31.12.2022 | 31.12.2023 31.12.2024 30.09.2025
Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar1 A.S. (*) - -12.604.905.982 | 2.193.511.294
TOPLAM - -12.604.905.982 | 2.193.511.294

(*): Kalyon Kentsel Proje Yatirimlart A.S. Yonetim Kurulu’nun 12.09.2024 tarih ve 2024/14
nolu karar1 dogrultusunda, Orta Riva Yonetim Danigmanligt A.S.’nin (baglh ortakligi Orta
Riva Turizm ve Insaat A.S. ile birlikte) %100 hisseleri lon Kentsel Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.” ye 75.595.490 USD bedelle devredilmistir. 30.09.2025 itibariyle, s6z konusu
devir isleminden kalan borg tutari, 2.193.511.294 TL (52.751.969 USD) (2024: 2.604.905.982
TL (59.903.389 USD)’dir.

Mliskili Taraflara Yapilan Satislar

[zahname’ye konu finansal dénemler itibariyla iliskili taraflara yapilan satiglarin detay1
asagidaki gibidir:

o 01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
liskili Kuruluslara Saaslar (TL) 31.12.2023 | 31.12.2024 | 30.09.2024 | 30.09.2025
Kalyon Insaat A.S. (¥) -| 1.964.868 - -
Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar1 A.S. i 83785 i )
*) '

TOPLAM -| 2.048.653 - -

(*): lliskili Kuruluslara Satislar yansitma gelirlerinden olusmaktadir. (20.10-31.12.2022
doénemi: yoktur.)

Iliskili Taraflardan Yapilan Alslar

Izahname’ye konu finansal dénemler itibariyla iliskili taraflardan yapilan alislarn detay1
asagidaki gibidir:
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- 20.10- 01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
Hiskili Kuruluslardan Abslar (TL) 1 31122022 3112 2023 | 31.12.2024 | 30.09.2024 | 30.09.2025
%(e)llyon Kentsel Proje Yatirimlar1 A.S. 179 647.495| 69984.173 76.414 115.760
" .647. .984. . .
Kalyon Insaat A.S.-yansitma giderleri - - 311.455 81.311 8.517
Kalyon Ingaat A.S.- Hakedis gideri - -|448.635.360 -195.595.510
Coj Kahve ve Gida Hizmetleri A.S. - - - - 589.818
Diger - - 207.318 - -
TOPLAM -179.647.496|519.138.306 157.725|96.309.605

(*): Kalyon Kentsel Proje Yatirimlar: A.S.’den olan aliglarin detay1 asagidaki gibidir:

20.10- 01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
31.12.2022| 31.12.2023 | 31.12.2024 | 30.09.2024 | 30.09.2025
Hizmet giderleri - -1 2.503.304 - -
Danigsmanlik hizmetleri - 51.945.869 | 23.899.614 - -
Tamir bakim hizmetleri - 2.977.622 215.748 - -
Personel hizmet alim1 - 11.740.838 | 10.710.042 76.414 -
Ofis giderleri - 245.801 886.416 - 115.760
Temizlik Giderleri - 1.960.931| 1.719.458 - -
Temsil agirlama giderleri - 606.849 482.450 - -
Yemek giderleri - 152.184 | 2.443.665 - -
Yurti(gi/yurtdlsllseyahgt, toplanti, - 0360491 | 26.613.285 ) )
organizasyon giderleri
Akaryakit Giderleri - 114.701 18.628 - -
Diger - 542.210 491.561 - -
TOPLAM - 79.647.496 | 69.984.173 76.414 115.760

20.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihragcinin net satis hasilati icindeki payr hakkinda
bilgi

Sirket’in izahname’ye konu finansal donemler itibariyla satis hasilati bulunmamaktadir.

21. DIGER BILGILER

21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi tamami 6denmis 500.000.000 TL’dir. Sirket’in ¢ikarilmig
sermayesi her biri 1 (bir) TL itibari degerde 500.000.000 adet paya ayrilmig ve tamami
muvazaadan ari olarak taahhiit edilip 6denmistir.

Cikarllmis sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama yazili 5.000.000 adet pay
karsilig1 5.000.000 TL’den; B grubu nama yazili1 495.000.000 adet pay karsilig1 495.000.000
TL’den olusmaktadir.

21.2. Kayith Sermaye Tavani

Sirket SPKn hiikiimlerine gére SPK’nin 17.10.2025 tarih 79706 sayili yazisi ile bildirilen
25.09.2025 tarih ve 52/1734 sayili Kurul karari dogrultusunda 07.11.2025 tarihinde
gergeklestirilen genel kurul ile GYO doniisiimii ve esas sozlesme tadili kabul edilmis olup
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18.11.2025 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilerek GYO’ya
doniismiis ve kayith sermaye sistemine gecmistir. Sirket’in kayithh sermaye tavani
2.500.000.000 TL’dir.

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

Sirket, 20.10.2022 tarihinde “Giiney Riva Turizm ve Insaat A.S.” iinvaniyla tescil edilerek
Danis Turizm ve Ingaat A.S.’den kismi boliinme yoluyla 60.540.000 TL’lik kurulus sermayesi
ile kurulmus olup bu kurulus 20.10.2022 tarih ve 10686 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

06.05.2024 tarihinde ise Sirket sermayesi 439.640.000 TL nakden arttirilarak 500.000.000
TL’ye ¢ikarilmistir.

Yukarida sayilan nakdi sermaye artisi disinda Sirket’te herhangi ayni sermaye artist s6z konu
degildir.

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

Yoktur.

21.5. ihra¢cimin paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adna tutulan
veya bagh ortakhklarmmin sahip olduklan ihrac¢¢1 paylarimin adedi, defter degeri ve
nominal degeri

Yoktur.

21.6. Varanth sermaye piyasasi araclari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi araclarinin miktari ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi

Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile
opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araclari ve s6z konusu opsiyon
hakkinda iligkili kisileri de iceren bilgi

Yoktur.

21.8. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla yapilan sermaye
artirnmlari ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplari ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi

Sirket 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren finansal
donemler icinde sermayesini 1 kere artirmigtir:

Artirnm Oncesi Artinm i el
Sonrasi Artirnm Kayna@ (Nakit, alacak Tlcgret Sl
Sermaye : Tescil/TTSG flan
Sermaye mahsubu, ayni vb.) >
(TL) Tarihi
(TL)
60.540.000 | 500.000.000 | Nakden taahhit edilmis v 06.05.2024
Odenmistir.
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(*) Isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in giincel sermayesidir.

Ote yandan, 07.11.2025 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinda alman karar ile kayith
sermaye sistemine gecilmesine ve gerekli Esas Sozlesme tadillerinin yapilmasia karar
verilmistir. Sirket’in kayithi sermaye tavani 2.500.000.000 TL olup, her biri 1TL itibari
degerde 2.500.000.000 adet paya bolinmiistiir.

SPK tarafindan verilen kayith sermaye tavani izni, 2025-2029 yillar (5 y1l) i¢in gegerlidir.
2029 yili sonunda izin verilen kayith sermaye tavanina ulasilamamis olsa dahi, izin verilen
tavan ya da yeni bir tavan tutari i¢in, SPK’dan izin almak suretiyle, genel kuruldan 5 (bes) y1l1
gegmemek lizere yeni bir siire i¢in yetki alinmasi zorunludur. S6z konusu yetkinin alinmamasi
durumunda yonetim kurulu karariyla sermaye artirimi yapilamaz.

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

Yoktur.

21.10. Thragemim mevcut durum itibariyla paylarimmn borsada islem gormesi
durumunda hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir
basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin bilgi

Yoktur.

21.11. izahnamenin hazirlandig y1l ve bir 6nceki yilda eger ihracci halihazirda halka
acik bir ortakhk ise ihraccimin paylar1 iizerinde iiciincii Kkisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari
hakkinda bilgi

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

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 14’ilincli maddesi uyarinca,
Sirket’in idaresi ve liciincii kisilere karsi temsil ve ilzam1 sermaye piyasast mevzuati ve TTK
hiikiimleri ¢ergevesinde genel kurul tarafindan TTK ve sermaye piyasast mevzuatindan
belirtilen sartlart haiz en az 5 (bes) en ¢ok 9 (dokuz) kisiden olusan bir yonetim kurulu
tarafindan ytritilir.

Esas Sozlesme’nin “YOnetim Kurulu ve Gorev Siresi” baslikli 14’tincii maddesi uyarinca A
Grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulu tiyelerinin tamami1 A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere,
Genel Kurul tarafindan segilir.

Esas Sozlesme’nin “Imtiyaz Tantyan Menkul Kiymetler” baslikli 9’uncu maddesi uyarinca
yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi tantyan paylar haricinde imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasinda higbir sekilde
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Yonetim kurulunda 2 (iki) tiyeden az olmamak {izere gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve
nitelikleri SPK’nin kurumsal yonetime iliskin diizenlemeleri basta olmak iizere sermaye
piyasas1 mevzuatina gore tespit edilir. Yonetim kurulunda gdrev alacak bagimsiz iiyelerin
sayis1 ve nitelikleri SPK’nin kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.
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Esas S6zlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8’inci maddesi uyarinca, yonetim kurulu,
2025-2029 yillar1 arasinda, SPKn hiikiimlerine uygun olarak, kayitli sermaye tavanina kadar
yeni pay ihra¢ ederek c¢ikarilmis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkinin sinirlandirilmast ile ile sermaye piyasasi mevzuati dahilinde imtiyazli veya nominal
degerinin iizerinde veya altinda pay ¢ikarilmasi konusunda karar almaya yetkilidir. Yeni pay
alma hakkin1 kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlie yol acacak sekilde
kullanilamaz.

Yeni pay ¢ikarilirken, yapilacak sermaye artirimlarinda A Grubu paylar karsiliginda A Grubu,
B Grubu paylar karsiliginda B Grubu paylar ihrag¢ edilir. Yapilacak sermaye artirimlarinda,
mevcut pay sahiplerinin tamaminin yeni pay alma haklarinin kisitlanmas1 durumunda B
Grubu pay cikarilacaktir.

Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Yonetim, Temsil ve {lzam1” baslikli 18’inci maddesi uyarinca,

Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve disariya karsi temsil ve ilzam olunur. Y6netim
kurulu, TTK, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine
verilen gorevleri ifa eder.

Yonetim kurulu TTK’nin 367°’nci maddesi uyarinca diizenleyecegi bir i¢ yoOnerge ile,
yonetimi, kismen veya tamamen bir veya birka¢ yonetim kurulu iiyesine veya ti¢lincii kisiye
devretmeye yetkilidir. Bu i¢ yonerge sirketin yonetimini diizenler; bunun igin gerekli olan
gorevleri, tanimlar, yerlerini gosterir, 6zellikle kimin kime bagl ve bilgi sunmakla yiikiimli
oldugunu belirler. Yonetim kurulu, istem iizerine pay sahiplerini ve korunmaya deger
menfaatlerini ikna edici bir bicimde ortaya koyan alacaklilari, bu i¢ yonerge hakkinda, yazili
olarak bilgilendirir.

Temsil yetkisi tek veya ¢ift imza ile kullanilmak {izere yonetim kuruluna aittir. Yonetim
kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla murahhas liyeye veya miidiir olarak ti¢lincii kisilere
devredebilir. En az bir yonetim kurulu {iyesinin temsil yetkisini haiz olmas sarttir.

Yonetim kurulu gorev siiresini asan sozlesmeler akdedebilir.

Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket’i ilzam edecek her tiirlii s6zlesme, bono,
cek ve benzeri tiim evrakin gecerli olabilmesi i¢in, bunlarin; Sirket unvan altina atilmis ve
Sirket’i ilzama yetkili kisi veya kisilerin imzasin1 tasimasi gereklidir.

21.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihrac¢inin amac ve
faaliyetleri

Esas Sozlesme’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu” baglikli 5’inci maddesi uyarinca;
Sirket’in amaci1 ve faaliyet konusu “gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasast araglar: ve Sermaye Piyasast Kurulu’nca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi
kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka a¢ik anonim ortakliktir.” seklinde tanimlanmstir.

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

Sirket’in idaresi, ligiincii kisilere karsi temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (i¢) yil igin se¢ilen TTK ve sermaye
piyasas1 mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz en az 5 (bes) en ¢ok 9 (dokuz) iiyeden olusan bir
yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir bagkan ve
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baskan olmadig1 zaman vekalet etmek {izere bir bagkan vekili secer. Bir tiizel kisi yonetim
kuruluna iiye secildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi adina, tlizel kisi tarafindan
belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis
oldugu, sirketin internet sitesinde hemen aciklanir. Tiizel kisi adina yonetim kurulu
toplantilarina katilacak gercek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve ilan
edilir; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir.
Tiizel kisi adina sadece, bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.

Yonetim kurulu iyelerinin ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kisinin tam ehliyetli
olmalari ve TTK ve sermaye piyasas: mevzuatinin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde belirtilen kosullar1 tasimalari sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler
secilmeye de engeldir.

Yonetim kurulu, TTK, SPKn, Esas Sozlesme, genel kurul kararlart ve ilgili mevzuat
hikamleri ile verilen goérevleri yerine getirir. Kanunla veya Esas Sozlesme ile Genel
Kurul’dan karar alinmasia bagl tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda yonetim
kurulu karar almaya yetkilidir.

Yénetim kuruluna 2 (iki)’den az olmamak iizere, SPK’nin Kurumsal Yénetim ilkeleri’nde
belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar cer¢evesinde yeterli sayida
bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan se¢ilir. Yonetim kurulunda gorev alacak
bagimsiz iiyelerin sayist ve nitelikleri SPK’nin kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine
gore tespit edilir.

A grubu paylarin yonetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulu iiyelerinin tamami A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir.

Gorev siiresi sonunda gorevi biten iiyelerin yeniden seg¢ilmesi miimkiindiir. Bir {iyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gecici olarak iiye secer ve ilk genel kurulun
onayma sunar. Boylece secilen iiye eski iiyenin siiresini tamamlar.

Yonetim kurulu tyeleri, giindemde ilgili bir maddenin bulunmasi veya giindemde madde
bulunmasa bile hakli bir sebebin varligi halinde, genel kurul karariyla her zaman gorevden
almabilir.

Yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin saglikli bir bigcimde yerine getirilmesi igin
TTK ve sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur.
Komitelerin gorev alanlari, ¢aligma esaslart ve hangi liyelerden ilgili mevzuata uygun olarak
olusacag1 yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
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Sirket tarafindan Denetim Komitesi, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Kurumsal
Yonetim Komitesi kurulacaktir. Dolayisiyla ilgili komitelerin Sirket paylarinin halka arzini
takiben SPK’nin II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’ne uyum cergevesinde ve bu
Teblig’de belirtilen siirelere uyularak ve her haliikkdrda en ge¢ halka arzdan sonra
gergeklesecek ilk genel kurul toplantisina kadar faaliyete gegmesi planlanmaktadir.

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

Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8’inci maddesi uyarinca, Sirket’in ¢ikarilmig
sermayesi, beheri 1,00 TL (bir Tiirk Liras1) degerinde 5.000.000 (bes milyon) adet A Grubu
ve beheri 1,00 TL (bir Tiirk Liras1) degerinde 495.000.000 adet (dortyiizdoksanbes milyon) B
Grubu paya ayrilmis toplam 500.000.000 TL (besyiiz milyonTiirk Liras1) degerindedir. A
grubu paylar nama, B Grubu paylar nama yazilidir.

Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, yonetim kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkini kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir.

Esas Sozlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Suresi” baslikli 14’iincti maddesi uyarinca; A
grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulu iiyelerinin tamami A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere,
Genel Kurul tarafindan segilir.

Esas Sézlesme’nin “Imtiyaz Tanityan Menkul Kiymetler” baslikli 9’uncu maddesi uyarinca,
yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar haricinde imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet c¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasinda higbir sekilde
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasasi
mevzuatindaki esaslar ¢cergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig1 haller sakli
kalmak kaydiyla, Kurul diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarina gore
ust Uste 5 (bes) yil zarar etmesi halinde imtiyazli paylar Kurul karari ile ortadan kalkar.

Halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri
Kurul iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Kurul iznine tabidir.
Bu esaslara aykir1 olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu
aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.16. Pay sahiplerinin haklarimin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar

Esas sozlesme’nin “Imtiyaz Tanityan Menkul Kiymetler” baslikli 9’uncu maddesi uyarinca,
Yo6netim kurulu tiyelerinin se¢ciminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasasi
mevzuatindaki esaslar ¢cer¢evesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig1 haller sakli
kalmak kaydiyla, Kurul diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal tablolarina gore
ust tste 5 (bes) y1l donem zarari etmesi halinde imtiyazli paylar Kurul karari ile ortadan kalkar.
Halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri
Kurul iznine tabidir. Sirket paylarimin halka arzindan sonraki donemde ise, ydnetim
kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Kurul iznine tabidir.
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Bu esaslara aykir1 olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu
aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

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

Genel Kurul’a iliskin usul ve esaslar Esas Sozlesme’nin 22, 23, 24 ve 25. maddelerinde
diizenlenmektedir. Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet
donemi sonundan itibaren 3 (li¢) ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine,
finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar
ve kazang paylarinin oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralar ile faaliyet
donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.
Genel Kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agrilabilir.
Tasfiye memurlar1 da gorevleri ile ilgili konular i¢in, genel kurulu toplantiya cagirabilirler.
Yonetim kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplant1 nisabinin olugsmasia imkan
bulunmamasi veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi
genel kurulu toplantiya ¢agirabilir. TTK’nin 411 ve 416’ nc1 maddeleri hitkiimleri saklidir.

Yonetim kurulu, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iliskin kurallar1 igermek amaciyla
ve asgari olarak T.C. Ticaret Bakanlig1 tarafindan belirlenmis olan unsurlari igermek suretiyle;
toplant1 yerine giris ve hazirliklar, toplantinin agilmasi, toplant1 baskanliginin olusturulmasi,
toplant1 baskanliginin gérev ve yetkileri, glindemin goriisiilmesine ge¢ilmeden dnce yapilacak
islemler, giindem ve giindem maddelerinin goriisiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplanti tutanaginin diizenlenmesi, toplanti sonunda yapilacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, T.C. Ticaret Bakanlig1 temsilcisinin katilimi ve genel
kurul toplantisina iliskin belgeler, i¢ yonergede 6ngoriilmemis durumlar, i¢ yonergenin kabulii
ve degisiklikler hususlarini igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve Genel Kurul’un onayindan sonra
yuriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde Genel Kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii Genel Kurul, TTK
ve Esas Sozlesme’de yazili hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlari alir. Olaganiistii Genel
Kurul’un toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Yonetim Kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
SPKn uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay sahipleri ¢izelgesi’ne
gore hazirlar.

Genel Kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir.

Olagan ve olaganiistli genel kurul toplant1 ve karar nisaplari, TTK ve SPKn ile ilgili diger
mevzuat hiikimlerine tabidir.

Esas S6zlesme’nin 23 iincii maddesi geregi, Genel Kurul toplantilarina katilma hakki bulunan
hak sahipleri bu toplantilara, TTK’nin 1527°nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da
katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin
Yonetmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin Genel Kurul toplantilarina elektronik
ortamda katilmalarina, goriis agiklamalarina, 6neride bulunmalarina ve oy kullanmalarina
imkan taniyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amag i¢in olusturulmus
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim Genel Kurul toplantilarinda Esas
S6zlesme’nin bu hiikkmii uyarinca, kurulmus olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, anilan Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.
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Genel Kurul’a elektronik ortamda katilim, MKK tarafindan saglanan elektronik ortam
iizerinden gergeklestirilir.

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

Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde, yonetim kontroliiniin elde edilmesini
saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK’nin iznine tabidir.

21.19. Paylarin devrine iliskin esaslar

Pay devirleri SPKn ve TTK nin ilgili hiikiimleri ¢ercevesinde yapilacaktir. Esas S6zlesme’nin
“Imtiyaz Taninan Menkul Kiymetler” baslikli 9’'uncu maddesi uyarinca, halka arzdan énce
Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri Kurul’un iznine
tabidir. Sirket paylarimin halka arzindan sonraki déonemde ise, yonetim kontroliiniin elde
edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Kurul iznine tabidir. Bu esaslara
aykir1 olarak gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga
ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.20. Sermayenin artirllmasina ve azaltilmasina iliskin esas sozlesmede ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdig¢inden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi

Yoktur.
22. ONEMLI SOZLESMELER

Finansman Sozlesmeleri

Genel Kredi Sozlesmeleri

Kredi alan olarak Sirket ve kredi veren olarak Tiirkiye’de kurulu gesitli bankalar arasinda bu
Izahname tarihi itibariyla asagida Sirket tarafindan kullanilmis olan kredilerin detaylarina yer
verilen ¢esitli genel kredi sozlesmeleri akdedilmistir.

Anilan genel kredi s6zlesmeleri, ilgili bankalarin standart s6zlesmeleri olup; genel olarak
bankalara kredi alan sirketin finansal durumunun olumsuz yonde degismesi, ilgili sirketlerce
tciincii kisiler lehine kefalet ve garantiler verilmesi, ilgili sirketlerin malvarlig1 lizerinde
onemli Ol¢lide tasarruflarda bulunulmasi ve takyidatlar yaratilmasi, sirketlerin bor¢lulugunun
artirilmasi, izinsiz kar payr dagitimi yapilmasi gibi hallerde tiim kredileri muaccel hale
getirme, geri 6deme talep etme, temerriit faizi isletme gibi genis hak ve yetkiler tanimaktadir.
S6z konusu genel kredi so6zlesmelerinin ¢ogunlugu, cesitli miiteselsil kefaletlerle teminat
altina alinmastir.

Sirket, halka arz kapsaminda gerceklesecek ortaklik yapisindaki degisikliklerle ilgili olarak,
bankalardan bankalardan herhangi bir sart, kisit veya siire sinir1 ihtiva etmeyen ilgili
muvafakat yazilar1 temin etmis olup, muvafakat yazilarina iliskin detaylar asagidaki tabloda
gosterilmektedir.

Kredi Veren Sozlesme Tarihi Muvafakatname Tarihi
Turkiye Garanti Bankasi A.S. 24.06.2025 19.01.2026
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. 20.10.2023 24.11.2025
Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. 30.05.2024 24.11.2025
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. 29.11.2023 20.01.2026
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Belirtilen kredi s6zlesmeleri ile birlikte ayrica bankalarin bu kredi s6zlesmelerinden dogan
alacaklarini teminat altina almalar1 miiteselsil kefalet s6zlesmeleri bulunmaktadir.

insaat Sozlesmeleri

Sirket ile Ion Global Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda, Istanbul ili Beykoz Il¢esi Cayagzi
(Riva) Mabhallesi Beylik Mandira Ciftligi Mevkii’nde yer alan 1066/1, 1067/1, 1169/1,
1171/1, 1172/4, 1174/1, 1175/1, 1176/1, 1212/1, 1213/5, 1214/1, 1215/1, 1216/1, 1217/1,
1218/1, 1219/1 ve 1220/4 ada/parsel numarali tasinmazlar iizerinde gelistirilecek konut
projesi kapsaminda tim hafriyat, insaat, mimari, elektrik, mekanik, altyapi ve cevre
diizenleme islerinin yapimi amaciyla 08.01.2026 tarihinde noter huzurunda bir insaat
sOzlesmesi imzalanmistir. Yer tesliminden itibaren 36 ay siiresi bulunan bu is i¢in taraflar
maliyet art1 kar modelinde anlagsmis olup, yiikleniciye yapilacak 6demeler fiili insaat maliyeti
izerine %15 ytiklenici kar1 eklenerek hesaplanacaktir. Taraflar arasinda herhangi bir cezai sart
veya maktu tazminat kararlastirilmamistir.

Sirket ile Ion Global Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda, Istanbul ili Beykoz Ilgesi Cayagzi
(Riva) Mahallesi Beylik Mandira Ciftligi Mevkii’nde bulunan 1173 ada 1 parsel, 1177 ada 1
parsel ve 1178 ada 1 parsel sayili arazilerde gergeklestirilecek konut projesinin ingasi amaciyla
08.01.2026 tarihinde ikinci bir insaat sdzlesmesi akdedilmistir. Isbu sdzlesme kapsaminda da
hafriyat, insaat, altyapt ve ¢evre diizenleme islerinin ilgili teknik sartlara uygun olarak yer
tesliminden itibaren 36 ay icinde tamamlanmas: taahhiit edilmistir. Isin bedeli, gerceklesen
toplam ingaat maliyetine %15 oraninda yiiklenici pay1 ilave edilmesi suretiyle maliyet art1 kar
esasina gore belirlenecek olup sézlesmede herhangi bir cezai sart hilkkmii bulunmamaktadir

Damismanlhik ve Hizmet Sozlesmeleri

Halka Arza Aracilik Yetkilendirme Sozlesmesi

Konsorsiyum Lideri, Sirket, Kalyon Kentsel ve Mehmet Kalyoncu arasindaki “Halka Arza
Aracilik ve Liderlik Yetkilendirme Soézlesmesi” 07.01.2026 tarihinde akdedilmistir.
Sozlesme, Sirket’in paylarinin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine uyumlu olacak sekilde
halka arz iglemine aracilik edilmesine iliskindir.

Halka Arza Iliskin Hukuki Danmismanhk Sozlesmesi

Sirket ve Ozmen Yalcin Avukatlik Ortakligi arasinda akdedilen Hukuki Danismanlik
Sozlesmesi halka arz kapsaminda bagimsiz hukukgu olarak olarak izahname ve bagimsiz
hukukc¢u raporunun hazirlanmasina iligkin hukuki hizmetlerin sunulmasini konu almaktadar.

Ozel Amach Bagimsiz Denetim Sizlesmesi

Sirket ile Istk Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S. arasinda akdedilen Ozel
Amacgli Bagimsiz Denetim Sézlesmesi uyarinca, ilgili denetim sirketi tarafindan Sirket’in
halka arz bagvurusu yapmasi amaciyla Tiirk Ticaret Kanunu ve ilgili diger mevzuat hiikiimleri
cercevesinde gegmis yillara iligkin olarak bagimsiz denetim yapilmasi konusunda mutabik
kalinmustir.

Denetim sirketi anilan sézlesme kapsaminda, Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024
ve 30.09.2025 tarihli bilango, ayn1 tarihte sona eren hesap donemine ait gelir tablosu, kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6z kaynak degisim tablosu ve nakit degisim tablosu ve
nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarini 6zetleyen dipnotlar ve diger agiklayici
notlarin denetimini ve finansal tablolar hakkinda goriis verilmesini; Sirket’in yonetim kurulu
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faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin denetimini ve raporlanmasini; riskin erken
saptanmasi ve yonetimi sistemi ve buna yetkili komitenin gerekliliginin degerlendirilmesi ve
raporlanmasi iglerini iistlenmektedir.

GYO Doniigiim ve Halka Arz Danismanlhigr Sozlesmesi

Sirket ile Prm Finansal Danismanlik Anonim Sirketi arasinda akdedilen s6zlesme, GYO
doniisiim ve halka arz siireglerinde danigsmanlik sunulmasina iliskin hizmetleri kapsamaktadir.

Degerleme Hizmet Siozlesmeleri

GYO Tebligi’nin 34. maddesinde Sirket’in degerleme gerektiren islemleri diizenlenmistir.
Sirket, sermaye piyasasi mevzuatinda sayilan durumlarda, SPK diizenlemeleri cercevesinde
faaliyet gosteren Kurulca listeye alinmis ve SPK’nin gayrimenkul yatirnm ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde belirtilen sartlar1 tasiyan bir gayrimenkul degerleme sirketine,
sermaye piyasast mevzuatinda belirlenen siireler i¢inde isleme konu olan varliklarin ve
haklarin degerlerini ve rayi¢ kira bedellerini tespit ettirmekle yukimlidir. Bu kapsamda
Sirket, s6z konusu islemler i¢in, gayrimenkul degerleme sirketleri ile degerleme hizmet
sO6zlesmeleri akdetmistir. Anilan sdzlesmeler tahtinda Sirket’in paylarinin halka arzina engel
bir durum bulunmamaktadir.

Sirket ile Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S. arasinda akdedilen Degerleme
Hizmet Sozlesmesi; Sirket’e ait gayrimenkullere iliskin olarak Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig, Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig ve SPK mevzuat1 kapsaminda yapilmasi gereken gayrimenkul degerleme hizmetlerini
ve gayrimenkul degerleme raporu hazirlanmasini konu almaktadir.

23. ITHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BIiLGILER

23.1. ihracamin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almasi1 gereken finansal tablolar: ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlari

TFRS’ye gore hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri ¢er¢evesinde
denetime tabi tutulan ve Izahname’de yer almas1 gereken 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024
ve 30.09.2025 tarihlerinde sona eren finansal donemler i¢in hazirlanmis olan finansal tablolar
ve bunlara iligkin 6zel bagimsiz denetim raporlar1 EK 3’te yer almaktadir

23.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren Kkuruluslarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda

bilgi
Hesap Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim
) ) Kurulusunun Ticaret Kurulusunun Sorumlu Ortak Goriis
Donemi Unvam Denetgisinin Ad1 Soyadi
Isik Yeminli Mali
01.01-31.12.2022 Miigavirlik ve Bagimsiz Asli Sahin Ozacar Olumlu
Denetim A.S.
ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.
. S

gl Faractin Karim

D, 4381048974 s
Tig e Ho A5h53-5




Hesap Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim
) ) Kurulusunun Ticaret Kurulusunun Sorumlu Ortak Goriis
Daonemi Unvani Denetgisinin Ad1 Soyadi
Isik Yeminli Mali
01.01-31.12.2023 Miisavirlik ve Bagimsiz Asli Sahin Ozacar Olumlu
Denetim A.S.
Isik Yeminli Mali
01.01-31.12.2024 Miisavirlik ve Bagimsiz Asli Sahin Ozacar Olumlu
Denetim A.S.
Isik Yeminli Mali )
01.01-30.09.2025 Miigavirlik ve Bagimsiz Asli Sahin Ozacar Olumlu
Denetim A.S.

Izahname’de yer almasi gereken finansal tablo doénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren  kuruluslarin ~ unvanlari, bagimsiz denetim gorlisi  ve denetim
kurulusunun/sorumlu denetci degigsmemistir.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihraccinin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler
(iiretim, satiy, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya soz konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade

Yoktur.

23.4. Proforma finansal bilgiler

Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu
Yoktur.

23.6. Ihraccinin esas sozlesmesi ile kamuya acikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay1r dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri
itibariyla kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi

Esas Sozlesme’nin “Karin Dagitimi1 ve Yedek Akceler” bashikli 31’inci maddesi ve “Kar
Dagitim Zamani1” baglikli 32’inci maddesi uyarinca kar pay1 dagitim esaslari asagidaki sekilde
belirtilmistir. Bu maddelere gore, Sirket’in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden,
Sirket’in genel giderleri ile muhtelif amortisman gibi sirketge 0denmesi veya ayrilmasi
zorunlu olan miktarlar ile Sirket tlizel kisiligi tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler
diistildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen dénem kari, varsa ge¢mis yil
zararlarinin diisiilmesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen sekilde tevzi olunur:

e %5’1 kanuni yedek akgeye ayrilir.

e Kalandan, varsa yil icinde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag
tizerinden, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

e Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payimnin, yonetim kurulu
iyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere, ¢esitli amaclarla kurulmus vakiflara ve
benzer nitelikteki kisi ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.
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e Net donem karindan, yukaridaki bentlerde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi1, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya veya
TTK’nmin 521’inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig1 yedek akge olarak
ayirmaya yetkilidir.

e Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan
kistmdan, 6denmis sermayenin %5’1 oraninda kar payi diisiildiikten sonra bulunan
tutarin onda biri, TTK’nin 519’uncu maddesinin ikinci fikras1 uyarinca genel kanuni
yedek akceye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akcgeler ayrilmadik¢a, Esas Sozlesme’de pay
sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 nakden ve/veya hisse senedi bigiminde dagitilmadik¢a baska
yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina, yonetim kurulu iyeleri ile memur,
mistahdem ve isgilere, c¢esitli amaclarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya
kurumlara kar pay1 dagitilmasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Kurul’un konuya iliskin
diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi tizerine Genel Kurul tarafindan
kararlagtirilir. Esas Sozlesme hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinmaz.

Sirket’in Izahname’de yer alan finansal tablo donemleri itibartyla kar dagitimi konusunda
almis oldugu herhangi bir karar bulunmamaktadir.

23.7. Son 12 ayda ihraccinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhihg iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya soz konusu hususlarin bulunmadigr hakkinda ifade

Son 12 ay igerisinde Sirket aleyhine karara baglanmasi halinde Sirket’in faaliyeti, faaliyet
sonuclart veya mali durumu iizerinde tek basima veya hep birlikte 6nemli derecede etkisi
olmus ve olabilecek herhangi bir idari islem, dava, tahkim veya sair idari takip
bulunmamaktadir.

23.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler
Yoktur.
24. THRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILiSKIiN BiLGILER

24.1. Thrag edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarmn ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tanimlama numarasi) veya baska benzer tanéimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi

Halka Arz Edilecek Paylar’in nominal degerleri toplam1 155.000.000 TL olup 120.000.000
TL nominal degerli kismi1 sermaye artirimi, 35.000.000 TL nominal degerli kismi ortak satigi
seklinde halka arz edilecektir.

Sirket tarafindan sermaye artirimi yoluyla ihrag edilerek Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin
bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Pay Sayisinin PEi:n LG 7 Halka Arz
Nama / y Say i Oncesi Mevcut
. L. Grup Pay Nomin Toplam Sonrasi
Grubu |Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayisi Cikarilmis
o Sayisina al (TL) Sermayeye
Oldugu o o Sermayeye o
Orani (%) Degeri Orami (%) Oram (%)
(TL)
B Nama Yoktur 120.000.000 %24,24 1 120.000.000 %24 %19,35
Sirket tarafindan ortak satis1 yoluyla Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin bilgiler asagidaki
tabloda yer almaktadir.
Pay Sayisinin 2 Halka Arz Oncesi Halka Arz
Nama / Payin
e Lo Grup Pay - Toplam Mevcut Cikarilmis Sonrasi
Grubu |Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayisi Nominal
Oldugu Sayisina Degeri (TL) Sermayeye Oram Sermayeye
Oram (%) (%) Orani (%)
(TL)
B Nama Yoktur 35.000.000 %7,07 1 35.000.000 %7 %5,65
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Halka Arz Edilecek Paylar kaydilestirme esaslari ¢er¢evesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecektir. Halka Arz Edilecek Paylar’a iligskin ISIN SPK onayinin ardindan
temin edilecektir.

Halka Arz Edilecek Paylar B grubu olup, imtiyazi bulunmamaktadir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirtminin kaynaklar: hakkinda bilgi

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

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

I¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari

Bedelsiz olarak verilecek pay bulunmamaktadir.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu

Sirket’in merkezi Tiirkiye’de bulunmaktadir ve Sirket Tiirk hukukuna tabidir. Sirket’in
paylar1 sermaye piyasast mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

24.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi

Sirket’in paylari heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz ¢alismalar1 sirasinda kaydilestirme
esaslar1 ¢ergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.

24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi
Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satiga sunulacaktir.

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

Ihrag edilecek paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklari saglamaktadir.

Mehmet Kalyoncu
Ortakhg A.S.
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Kérdan Pay Alma Hakki (Sermaye Piyasast Kanunu Madde 19, 11-19.1 sayili Kér Payt
Tebligi)
TTK’nin 507°nci maddesi, SPKn’nin 19’uncu maddesi ve 1I-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi
uyarinca, pay sahipleri, Genel Kurul tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari
cercevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina
sahiptir.

Kardan Pay Alma Hakkina iliskin Bilgi
Hak Kazanilan Tarih:

SPKn madde 19 ve Kar Pay1 Tebligi madde 5 uyarinca, halka agik ortakliklarda kar payi
dagitim tarihi itibartyla ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin diger paylarla birlikte
esit olarak kar pay1 alma hakki elde eder.

Zaman Asimi:

Zamanasimina ugrayan kar pay1 ve kar pay1 avansi bedelleri hakkinda 2308 sayil1 Sirketlerin
Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda
Kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak anilan Kanun’un tiim hiikiimleri, Anayasa
Mahkemesi’nin 10.04.2019 tarih ve 2018/136 E. Ve 2019/21 K. sayili karari ile iptal
edilmistir. Bedelsiz olarak dagitilan paylarda zamanasimi bulunmamaktadir.

Hakkin Kullanimima iliskin Sinirlamalar ve bu hakkin yurt disinda verlesik pay sahipleri
tarafindan prosediirii:

Yoktur.

Kar pay1 oran1 veya hesaplanma yontemi, 6demelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette olup
olmadigi:

Esas Sozlesme hiikiimlerine uygun olarak Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 Mevzuati
ve genel kabul goren muhasebe ilkelerine gore tespit edilir ve dagitilir. Dagitilmasina karar
verilen karin dagitim sekli ve zamani, Yonetim Kurulu’nun bu konudaki teklifi iizerine Genel
Kurul’ca kararlastirilir.

Ortakliktan Ayrilma Hakk: (Sermaye Piyasasi Kanunu Madde 23, 24, I1I-23.3 sayuli Onemli
Nitelikteki Islemlere Illigkin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi)

SPKn’nin 23 ve 24’iincii maddesi ve 11-23.3 sayili Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma
Hakki Tebligi uyarinca, 6nemli nitelikteki islemlere iliskin Genel Kurul toplantisina katilip
da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplant1 tutanagina igleten pay sahipleri, anilan
diizenlemelerde belirtilen sartlarin varlig1 halinde paylarini Sirket’e satarak ayrilma hakkina
sahiptir.

Ayrilma hakkinin dogmadigi haller ve bu hakkin kullanimina iliskin usul ve esaslar
mevzubahis teblig ile diizenlenmektedir.

Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (Sermaye Piyasast Kanunu Madde 27, I11-27.3 sayili
Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi)

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak tizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin Sirket’in oy haklarinin %98 (yiizde doksan sekiz)’ine (ya da SPK
tarafindan ileride degistirilebilecek bir orana) veya daha fazlasina ulagmasi veya bu durumda
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iken ek pay alinmasi durumunda, paya sahip olan bu kisiler acisindan azinlikta kalan pay
sahiplerini Sirket’ten ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen siire i¢inde
azinlikta kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsiligi c¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasimi Sirket’ten talep edebilirler. Satim bedeli SPKn’nin 27’nci maddesi
Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi hiikiimleri ¢er¢evesinde belirlenir.

Ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay sahipleri agisindan
satma hakk1 dogar. Bu pay sahipleri Kurul’ca belirlenen siire i¢cinde, paylarinin adil bir bedel
karsiliginda satin alinmasini oy haklarinin Kurul’ca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip
olan gercek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

Ortakliktan ¢ikarma ve satma hakkinin kullanimina iliskin prosediir Ortakliktan Cikarma ve
Satma Haklar1 Tebligi hiikiimlerine tabidir.

Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim Hakki (TTK Madde 507)

Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas Sozlesme’de sona eren Sirket’in
malvarliginin kullanilmasina iliskin, baska bir hiikiim bulunmadigi takdirde tasfiye sonucunda
kalan tutara pay1 oraninda katilir. Esas S6zlesme’nin 34’lincii maddesi uyarinca Sirket’in sona
ermesi, tasfiyesi ile buna bagli muamelelerin nasil yapilacagi hakkinda TTK, sermaye piyasasi
mevzuati ve diger ilgili mevzuat hiikiimleri uygulanir.

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

TTK’nin 462’nci maddesi uyarinca, Esas S6zlesme veya Genel Kurul karariyla ayrilmis ve
belirli bir amaca Ozgiillenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestce
kullanilabilen kisimlar1 ve mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin
verdigi fonlar sermayeye doniistiirlilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

SPKn’nin 19’uncu maddesi ve sayili Pay Tebligi uyarinca, Sirket’in sermaye artirimlarinda,
bedelsiz paylar artirnm tarihinde mevcut paylara dagitilir. Her pay sahibi, yeni c¢ikarilan
paylar1, mevcut paylariin sermayeye oranina gore, alma hakkin1 haizdir.

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

Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevcut paylarinin sermayeye oranina gore, alma
hakkini haizdir. Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8’inci maddesi uyarinca
Yonetim Kurulu, SPKn hiikiimlerine uygun olarak gerekli gordiigii zamanlarda, kayith
sermaye tavani i¢cinde kalmak kaydiyla yeni pay ihra¢ ederek c¢ikarilmis sermayeyi arttirma;
imtiyazli veya nominal degerinin altinda veya tizerinde paylar ihra¢ etme; pay sahiplerinin
yeni pay alma haklarini kisitlama hususlarinda karar almaya yetkilidir. Yeni pay alma hakkin1
kisitlama yetkisi pay sahipleri arasinda esitsizlige yol acacak sekilde kullanilamaz. Y 6netim
Kurulu sermaye artirimi kararinda yeni pay haklarini kismen veya tamamen sinirlandirmaya
yetkilidir. Yeni pay almaya iliskin haklarin kullanom islemleri MKK tarafindan
gerceklestirilecektir.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29, 30, II-30.1 sayili Vekaleten Oy
Kullanilmasi ve Cagri Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi, TTK md. 414, 415, 419, 425,
1527)

Genel Kurul, toplantiya Esas Sozlesme’de gosterilen sekilde, Sirket’in internet sitesinde,
KAP’ta, Elektronik Genel Kurul Sistemi (“EGKS”) sisteminde ve Tiirkiye Ticaret Sicil
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Gazetesi’nde yayinlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agri, ilan ve toplant1 giinleri hari¢ olmak iizere
toplant1 tarihinden en az 3 (ii¢) hafta dnce yapilir.

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

Genel Kurul’a elektronik ortamda katilim, pay sahiplerinin veya temsilcilerinin gilivenli
elektronik imzalar1 ile miimkiindiir.

Bu nedenle EGKS’de islem yapacak pay sahiplerinin 6ncelikle MKK, e-MKK Bilgi Portali’na
kaydolarak iletisim bilgilerini kaydetmeleri ve ayrica giivenli elektronik imzaya da sahip
olmalar1 gerekmektedir. E-MKK Bilgi Portali’na kaydolmayan ve gilivenli elektronik imzalar1
bulunmayan pay sahipleri veya temsilcilerinin elektronik ortamda Genel Kurul’a katilmalari
mimkiin degildir.

Ayrica, toplantiya elektronik ortamda katilmak isteyen pay sahiplerinin veya temsilcilerinin
28.08.2012 tarih ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Anonim Sirketlerde
Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara iliskin Y6netmelik” ve 29.08.2012 tarih ve
28396 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda
Uygulanacak Elektronik Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig” hiikiimlerine uygun olarak
yukumlaliklerini yerine getirmeleri gerekmektedir.

Fiziki ortamda Genel Kurul’a sahsen katilmak isteyen pay sahipleri, MKK sisteminde yer alan
“Pay Sahipleri Listesi’nde kayith olan paylarina iliskin haklarini kimlik ibraz etmek suretiyle
kullanabileceklerdir.

SPKn madde 30 uyarinca Genel Kurul’a katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarin
herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK 407,409,417)

TTK’nin 407°nci maddesi uyarinca; pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarint Genel
Kurul’da kullanirlar. TTK’nin 409’uncu maddesi uyarinca; Genel Kurullar olagan ve
olagantistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet donemi sonundan itibaren 3 (ii¢) ay iginde
yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, Yonetim Kurulu'nun yillik
raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin oranlarinin
belirlenmesine, Yonetim Kurulu iiyelerinin ibralar ile faaliyet donemini ilgilendiren ve
gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

Esas Sozlesme’nin “Toplant1 Yeri ve Genel Kurul’a Cagrr” baslikli 24’°lincii maddesi uyarinca
Genel Kurul Sirket merkezinde ya da Sirket merkezinin bulundugu sehrin elverisli bir yerinde
toplanir.

TTK’nin 417°nci maddesi uyarinca; Yonetim Kurulu, SPKn’nin 13’lincii maddesi uyarinca
Genel Kurul’a katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi, MKK’dan
saglayacagi “Pay Sahipleri Cizelgesi’ne gore diizenler.

Yonetim Kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak Genel Kurul’a katilabilecekler
listesini diizenlerken, senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber
sahipleri i¢in pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris
kart1 alanlar1 dikkate alir.
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Bu maddenin 1’inci ve 2’nci fikralarina gore diizenlenecek Genel Kurul’a katilabilecekler
listesi, Yonetim Kurulu baskani tarafindan imzalanir ve toplantidan 6nce Genel Kurul’un
yapilacagi yerde bulundurulur. Listede ozellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlar1 veya
unvanlari, adresleri, sahip olduklar1 pay miktari, paylarin itibari degerleri, gruplari, Sirket’in
esas sermayesi ile 6denmis olan tutar veya cikarilmis sermaye toplantiya aslen ve temsil
yoluyla katilacaklarin imza yerleri gosterilir.

Genel Kurul’a katilanlarin imzaladigi liste “Hazir Bulunanlar Listesi” adin1 alir.

SPKn’nun 13’{incti maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iligskin pay sahipleri ¢izelgesinin
MKK’dan saglanmasinin usul ve esaslari, gereginde Genel Kurul toplantisinin yapilacagi giin
ile sinirli olmak tizere paylarin devrinin yasaklanmasi ve ilgili diger konular Sermaye Piyasast
Kurulu tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

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

1)Bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birini veya ii¢iincii bir
kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarini kullanmasi i¢in temsilci olarak atayabilirler.

2) Bir payin lizerinde intifa hakki bulunmasi halinde, aksi kararlastirilmamissa, oy hakkai,
intifa hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin menfaatlerini
hakkaniyete uygun bir sekilde goz oniinde tutarak hareket etmemis olmasi dolayisiyla pay
sahibine kars1 sorumludur.

TTK madde 434 uvarinca,

1) Pay sahipleri, oy haklarini genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantili olarak
kullanir.

2) Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkin1 haizdir.
TTK madde 435 uyarinca,

1) Oy hakki, payin, kanunen veya esas sozlesmeyle belirlenmis bulunan en az miktarinin
O0denmesiyle dogar.

TTK madde 436 uvarinca,

1) Pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarin ortagi olduklar1 sahis sirketleri ya da
hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise veya
isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde
oy kullanamaz.

2) Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde goérevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim
kurulu iiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarim kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca,

(1) Halka acik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarini
herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

(2) Paylar1 kayden izlenen halka acik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu
tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir
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bulunanlar listesinde ad1 yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede ad1 bulunan hak sahipleri
kimlik gostererek genel kurula katilirlar. S6z konusu listenin genel kurul toplanti tarihinden
azami ka¢ giin onceki pay sahiplerinden olusacagini ve/veya gereginde pay sahipleri ile
temsilcilerinin toplantiya katilacaklarin1 bu maddenin besinci fikrasinda belirtilen elektronik
ortam tlizerinden MKK’ya bildirmelerine iliskin esaslar1 belirlemeye Kurul yetkilidir.

(3) Paylar1 kayden izlenmeyen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina katilma hakk1
olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayili Kanun hiikiimleri uygulanir.

(4) Halka acik ortakliklarin genel kurullarinda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu haklarini
vekil tayin ettikleri kisiler aracilifiyla da kullanabilirler. Ancak, paylar1 kayden izlenmeyen
halka agik ortakliklarda hamiline yazili paylarin zilyetliginin devri veya bunlara mutasarrif
olundugunu gosteren belgelerin temliki yoluyla da, genel hiikiimler cercevesinde oy
kullandirilabilir. Saklama hizmeti sunanlarin, saklama hizmeti sunduklar1 paylara iligkin oy
haklarin1 vekil sifatiyla kullanmalar1 halinde de bu fikra hiikkmii uygulanir. Cagr1 yoluyla
vekalet toplanmasina ve vekaleten oy kullanmaya iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.
6102 sayil1 Kanun’un 428’inci maddesi bu Kanun kapsaminda uygulanmaz.

(5) Paylar1 kayden izlenen anonim ortaklik genel kurullarna elektronik ortamda katilim,
MKK tarafindan saglanan elektronik ortam tizerinden gerceklestirilir.

Bilgi Alma ve I:nceleme Hakki (SPKn md. 14, II-14.1 sayiti Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi, TTK md. 437)

Finansal tablolar, Yo6netim Kurulu’nun yillik faaliyet raporu, denetleme raporlari ve Y&netim
Kurulu’nun kér dagitim 6nerisi, sermaye piyasasi mevzuati uyarinca kamuya ilan edilir, Genel
Kurul toplantilarindan 6nce Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine
hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar 1 (bir) yil siire ile merkezde pay sahiplerinin
bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait olmak iizere gelir tablosuyla
bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi Genel Kurul’da, Y6netim Kurulu’ndan, Sirket’in
islert; denetcilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglar1 hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi
verme yikiimliiligi, Sirket’in bagl sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve
dirdstluk ilkeleri bakimindan 6zenli ve ger¢ege uygun olmalidir.

iptal Davast Acma Hakki (TTK md. 445-451, SPKn md. 18/6, 20/2)

Yonetim Kurulu'nun kayith sermaye sistemine iliskin esaslar ¢ergevesinde aldigi kararlar
aleyhine, Genel Kurul kararlarinin iptaline iliskin hiikiimler ¢er¢evesinde Yonetim Kurulu
tiyeleri veya haklari ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren 30 (otuz) giin icinde
Sirket merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi acabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi olctide
Y o6netim Kurulu liyeleri ve hazirladiklari raporlarla sinirl olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
ara donem finansal tablolarinin gercegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kér pay1
avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar icin Ortakliga, pay sahiplerine, Ortaklik
alacaklilarma ve ayrica dogrudan dogruya olmak {izere kar pay1 avansinin kararlastirildigi
veya 0dendigi hesap donemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere karsi sorumludurlar.
Hukuki sorumluluk doguran hallerin varlig1 halinde, pay sahipleri ve Yonetim Kurulu iiyeleri
tarafindan kararin ilanindan itibaren 30 (otuz) giin i¢inde iptal davasi agilabilir.
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Genel Kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga gecirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin; ¢agrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini,
Genel Kurul’a katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy
kullandiklarini, Genel Kurul’a katilmasina ve oy kullanmasma haksiz olarak izin
verilmedigini ve yukarida sayilan aykiriliklarin Genel Kurul kararinin alinmasinda etkili
oldugunu ileri siiren pay sahipleri, kanun veya Esas Sozlesme hiikiimlerine ve o6zellikle
diirtistliik kuralina aykir1 olan Genel Kurul kararlar1 aleyhine, karar tarihinden itibaren 3 (li¢)
ay i¢inde iptal davasi agabilirler.

Azinlik Haklart (TTK md. 411, 412, 420, 439. 531, 559 SPKn madde 27):

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, Yonetim Kurulu’ndan, yazili olarak
gerektirici sebepleri ve glindemi belirterek, Genel Kurul’u toplantiya ¢agirmasini veya Genel
Kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konular1 giindeme koymasini
isteyebilirler. Pay sahiplerinin ¢agr1 veya giindeme madde konulmasina iliskin istemleri
Yonetim Kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme 7 (yedi) is giinii icinde olumlu cevap
verilmedigi takdirde, ayni pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, Genel Kurul’un toplantiya
cagrilmasina sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel Kurul’un 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az 1.000.000 (bir milyon) TL
olan pay sahipleri 3 (ii¢) ay icinde Sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denet¢i atamasini isteyebilir.

TTK madde 531 uyarinca hakli sebeplerin varliginda sermayenin en az yirmide birini temsil
eden paylarin sahipleri, Sirket’in merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret
Mahkemesi’nden sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler. Mahkeme fesih yerine
davaci pay sahiplerine paylarinin karar tarihine en yakin gercek degerlerinin ddenip davact
pay sahiplerinin Sirket’ten ¢ikarilmalarina veya duruma uygun diisen ve kabul edilebilir diger
bir ¢c6ziime karar verebilir.

Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK md. 207, 438, 439):

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu takdirde ve bilgi
alma veya inceleme hakki daha once kullanilmissa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle agikliga
kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile Genel Kurul’dan isteyebilir. Genel Kurul istemi
onaylarsa, Sirket veya her bir pay sahibi 30 (otuz) giin i¢inde, Sirket merkezinin bulundugu
yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

TTK madde 439 uyarinca, Genel Kurul’un 6zel denetim istemini reddetmesi halinde,
sermayenin en az onda birini, halka acik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay
sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az 1.000.000 (bir milyon) Tiirk Liras1 olan
pay sahipleri 3 (li¢) ay icinde Sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden
0zel denet¢i atamasini isteyebilir.

24.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:
Sirket Yo6netim Kurulu, 06.02.2026 tarihli ve 2026/03 sayili karari ile:

1. Sirket’in 500.000.000 TL olan c¢ikarilmis sermayesinin, 2.500.000.000 TL’lik kayith
sermaye tavani dahilinde 120.000.000 TL artirilarak 620.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina ve
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sermaye artirnmi kapsaminda ihra¢ edilen toplamda 120.000.000 TL nominal degerli
olmak tizere beheri 1 TL nominal degerli 120.000.000 adet B Grubu nama yazili payin
¢ikarilmasina,

2. Sermaye artirnmi kapsaminda ihra¢ edilen toplamda 120.000.000 TL nominal degerli
olmak tizere beheri 1 TL nominal degerli 120.000.000 adet B Grubu nama yazili paya
iliskin olarak Sirket pay sahiplerinin tamaminin yeni pay alma haklarinin halka arz
kapsaminda talepte bulunacak yatirimcilar lehine tamamen kisitlanmasina,

3. Sirket’in mevcut ortagi Mehmet Kalyoncu’nun sahip oldugu 35.000.000 TL nominal
degerli 35.000.000 adet B Grubu nama yazil1 payin halka arz edilmesine iliskin taleplerin
kabuliine ve bu kapsamda gerekli her tiirlii islemin gerceklestirilmesine,

4, Sermaye artirimi kapsaminda ihra¢ edilen toplam 120.000.000 TL nominal degerli
120.000.000 adet pay ile ortak satist yolu ile halka arz edilen 35.000.000 nominal degerli
35.000.000 adet pay olmak iizere toplamda 155.000.000 TL nominal degerli 155.000.000
adet B Grubu nama yazili paym, halka arza aracilik eden aracit kurum Ziraat Yatirim
Menkul Degerler Anonim Sirketi’nin hazirlayacagi fiyat tespit raporu ile belirlenecek
halka arz fiyatindan primli olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) II-5.2 sayili
Sermaye Piyasast Araclarinin Satisi Tebligi ve VII-128.1 sayili Pay Tebligi hiikiimleri
basta olmak tizere ilgili mevzuat kapsaminda “Sabit Fiyatla Talep Toplama” yontemi ile
Izahnamede belirlenecek esaslar cercevesinde halka arz edilmesine ve halka arz edilen
paylarmn Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmesi i¢in 6362 say1li Sermaye Piyasas1 Kanunu
ve ilgili mevzuat kapsaminda gerekli is ve islemlerin gergeklestirilmesine,

5. Artirilan sermayenin halka arz gelirlerinden karsilanmasina ve ¢ikarilan paylarin
Sirketimizin halka agiklik oraninin asgari %25 olmasina yetecek tutarda satilmasi sartiyla,
satis tamamlandiginda Sirketimizin halka agiklik oraninin asgari %25’in {izerinde
gergeklestigi halde satilamayan paylarin mevcut olmasi durumunda s6z konusu
satilamayan paylarin halka arz sonrasinda alinacak yeni bir yonetim kurulu karar ile iptal
edilmesine,

6. Halka arz edilecek paylar i¢in Ziraat Yatirrm Menkul Degerler Anonim Sirketi’nin lider
aract kurum olarak yetkilendirilmesine, Ziraat Yatirrm Menkul Degerler Anonim Sirketi
ve sOzlesmede adi gegebilecek diger konsorsiyum iiyeleri, Sirketimiz ve Sirketimizin
mevcut pay sahiplerinden Mehmet Kalyoncu arasinda “Aracilik ve Konsorsiyum
Sozlesmesi” imzalanmasina ve aracilik yonteminin “En Iyi Gayret Aracilii” olarak
belirlenmesine,

7. Sirketimiz, Sirketimizin mevcut pay sahiplerinden Mehmet Kalyoncu ve Ziraat Yatirim
Menkul Degerler Anonim Sirketi arasinda Fiyat Istikrarii Saglayici Islemler
S6zlesmesi’nin imzalanmasina,

8. Bu kararin ve ekte yer alan 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’nun 461’inci maddesi
uyarinca hazirlanan Yonetim Kurulu Raporu’nun ilgili Ticaret Sicili Midiirliigii’ne tescil
ve ilan edilmesi ve Kamuoyu Aydinlatma Platformu’nda duyurulmasi da dahil olmak
Uzere gerekli tiim islemlerin yapilmasina,

9. Sermaye artirrmi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasini miiteakip, Sirket esas
sO0zlesmesinin nihai sermaye artirim tutarii yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla
Sermaye Piyasas1 Kurulu’na bagvurulmasi ve tadil tasarisina dair uygun goriis alinmasini
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miteakip esas soOzlesmenin tadili i¢in gerekli tescil ve ilan islemlerinin
gerceklestirilmesine,

10. Yukanidaki hususlar kapsaminda gerekli basvurularin ve islemlerin yapilmasi igin
Sermaye Piyasas1 Kurulu, Borsa Istanbul A.S., Ticaret Bakanlig1, Merkezi Kayit Kurulus
A.S., Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S., ilgili Ticaret Sicili Miidiirliigii de dahil
olmak {izere ve bunlarla sinirli olmamak {izere tiim resmi kurum ve kuruluglara yapilacak
olan bagvurular, yazismalar ve benzer belge ve bilgileri tanzime ve imzalamaya, ilgili
kurumlar tarafindan talep edilecek ek bilgi ve belge de dahil olmak iizere, s6z konusu bilgi
ve belgelerin takibine ve tekemmiile: ilgili diger makam ve dairelerdeki usul ve islemleri
ifa ve ikmale, Sirket’in Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yapmasi gereken aciklamalar
icin gerekli tiim islemleri yerine getirmeye, bu kapsamda yapilacak tiim islemlerde Sirket’i
herhangi bir rakamsal sinirlama olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye Sirket’imiz
imza sirkiileri uyarinca Sirket’i temsile yetkili olan kisilerin yetkili kilinmasina

karar verilmistir.

24.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya
pay sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina
iliskin bilgi

Halka Arz Edilecek Paylar tizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayict veya pay
sahibinin haklarin1 kullanmasina engel olacak kayit bulunmamakla birlikte, SPK Kurul Karar
Organr’nin i-SPK.128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayil1 flke Karar1 uyarinca, halka
arza katilan ve dagitimdan pay alan yatirimcilar, dagitim listesinin kesinlesmesini takiben
hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarina gectigi tarihten itibaren 90 giin boyunca
Borsa diginda satamaz, baska yatirimci hesaplarina virmanlayamaz veya Borsa’da 6zel emir
ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler. Sirket’in mevcut ortaklarinin sahip olduklari
paylar i¢in (varsa halka arz edilen kisim hari¢) bu kisitlama, izahname onay tarihinden itibaren
180 giin boyunca ve Borsa’da satis1 da kapsayacak sekilde uygulanir.

24.8. Thrac edilecek paylara iliskin zorunlu pay alim teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarina iliskin kurallar hakkinda bilgi

Halka agik ortakliklarda yonetim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarinin iktisap
edilmesi halinde s6z konusu paylarin veya oy haklarinin iktisabinin kamuya aciklandigi
tarihte pay sahibi olan ortaklarin diger ortaklarin paylarini satin almak tizere teklif yapilmasi
zorunlu olup, halka ac¢ik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay alim teklifine
iliskin esaslar Kurul’un pay alim teklifine iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere baska bir sekilde
sahip olunan paylarin halka agik ortakligin oy haklarinin Kurul’ca belirlenen orana veya daha
fazlasina ulasmasi1 durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu kisiler acisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen stire
icinde, azinlikta kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsiligi cikarilacak yeni
paylarin kendilerine satilmasini ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nun 24 {incii
maddesi cercevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar ¢ercevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda,
azinlikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurul’ca belirlenen
stire i¢inde, paylarinin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasimi oy haklarmin Kurul’ca

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.

——— A ‘ ———
T T

144




belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gercek veya tiizel kisilerden ve bunlarla
birlikte hareket edenlerden talep edebilirler. TTK’nin 208’inci maddesi halka acik ortakliklara
uygulanmaz.

SPKn’nun 23’lincii maddesinde yer alan 6nemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gecirten pay sahipleri,
paylarini halka agik ortakliga satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakligin
niteligine gore, ayrilma hakkini, ayrilma hakkina konu 6nemli nitelikteki islemin kamuya
aciklandig: tarihte sahip olunan paylar i¢in kullanilabilmesine iligkin esaslar1 belirlemeye
yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylar1 pay sahibinin talebi Uzerine, Kurulca belirlenecek
esaslara gore adil bir bedel Uzerinden satin almakla yiikiimliidiir. Halka agik anonim
ortakliklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iliskin esaslar Kurul’un 6nemli nitelikteki
islemler ve ayrilma hakkina iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23’{incii maddesinde belirtilen 6nemli nitelikteki islemlere iliskin
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin
verilmemesi, ¢cagrinin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi
hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme
sart1 aranmaksizin bir onceki paragraftaki hiikiim uygulanir.

24.9. Cari y1l ve bir 6nceki yilda ihrac¢inin paylari iizerinde iigiincii Kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari
hakkinda bilgi:

Yoktur.
25. HALKA ARZA ILiSKIN HUSUSLAR

25.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar

Halka arzin gergeklestirilmesi i¢cin SPK'nin onay1 haricinde, halka arz edilen paylarin borsada
islem gorebilmesi igin ilgili hiikiimler ¢ercevesinde BIAS tarafindan kotasyon basvurusunun
olumlu karsilanmas1 gerekmektedir. Halka arzda SPK ve BIAS disinda baska bir kurumun
onayina gerek bulunmamaktadir.

BIAS’n paylarin halka arz sonras1 borsada islem goriip goremeyecegine iliskin goriisiine isbu
izahname’nin 1 numarali boliimiinde yer verilmistir.

SPK Kurul Karar Organt’nin i-SPK-128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayil1 Ilke Karari
uyarinca halka arza katilan ve dagitimdan pay alan yatirnmcilar, dagitim listesinin
kesinlesmesini takiben hesaplarina aktarilan paylari, paylar hesaplarima gegtigi tarihten
itibaren 90 glin boyunca borsa diginda satamaz, bagka yatirimci hesaplarina virmanlayamaz
veya borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edemezler. Sirket’in mevcut
ortaklarinin sahip olduklar1 paylar i¢in (varsa halka arz edilen kisim hari¢) bu kisitlama, isbu
Izahname nin onay tarihinden itibaren 180 giin boyunca ve borsada satis1 da kapsayacak
sekilde uygulanir.
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25.1.2. Halka Arz Edilen Paylarin nominal degeri

Halka arz edilmesi planlanan beher payin nominal degeri 1 TL olup, Sirket’in ¢ikarilmis
sermayenin 500.000.000 TL’den 620.000.000 TL’ye artirilmasi artirimi suretiyle ihrag
edilecek 120.000.000 TL nominal degerli B Grubu paylar ile Sirket’in mevcut ortaklarindan
Mehmet Kalyoncu’nun sahip oldugu 35.000.000 TL nominal degerli B Grubu paylar olmak
Uzere toplam 155.000.000 TL nominal degerli B grubu paym halka arz edilmesi
planlanmaktadir. Halka arz edilmesi planlanan paylarin Sirket'in halka arz sonrasi ¢ikarilmig
sermayesine oraninin %25 olmasi planlanmaktadir.

Sirket kayith sermaye sistemine tabi olup, sermaye artirimi ile olusturulan paylardan halka
arz sonucu satilamayan paylar yonetim kurulu tarafindan iptal edileceginden, nihai olarak
halka arz edilecek pay tutar1 ve orani degisebilecektir. Nihai tutar ve oran yoénetim kurulu
karart ile belirlenecektir.

25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi
25.1.3.1. Halka arz suresi ve tahmini halka arz takvimi

Halka arz edilecek paylar icin en az iki (2) is gilinli boyunca talep toplanacaktir. Halka arzin
stiresi ile bu siirenin baglangic ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satig
duyurusunda belirtilecektir.

25.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli

Satis Yontemi:

Halka arzda satig, Ziraat Yatirim liderliginde olusturulacak konsorsiyum tarafindan “Sabit
Fiyat ile Talep Toplama” ve “En lyi Gayret Aracilig1” yontemi ile gerceklestirilecektir.

Satisa sunulan paylara tasarruf sahiplerine satis duyurusunda ilan edilecek talep toplama
suresi icerisinde yeterli talep gelmesi durumunda dahi bu surenin sonuna kadar talep
toplamaya devam edilir. Satig1 planlanan paylara iligkin talep toplanmig olmasi, bu taleplerin
mutlaka karsilanacagi anlamina gelmemektedir.

Sirket paylarmin halka arzinda talepte bulunacak yatirimci gruplart “Yurt I¢i Bireysel
Yatirnmeilar”, “Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar”, “Yurt Igi Kurumsal Yatirimcilar”
ve “Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar’dir.

Halka arza katilacak yatirimcilarin, Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar, Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirimeilar, Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar ve Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimeilar tahsisat
gruplarindan sadece birine dahil olacak sekilde basvurmasi esastir. Birden fazla talepte
bulunan yatirimeilarin bulunmasi durumunda ilgili yatirnmcinin yalnizca en yiiksek miktarlt
talebi kabul edilecektir. Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirimcilar olarak basvuranlarin nihai talep adedi belirlendikten sonra farkli konsorsiyum
iiyelerinden esit miktarda miikerrer talep yapilmigsa veya yetersiz bilgi girisinden dolay1
kararsiz kaliniyorsa Ziraat Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gordigi
sekilde dikkate alinacaktir. Ancak, yatirimcilarin yalnizca en yiiksek talebinin kabul edilmesi
uygulamasi sonrasi hesaplanacak Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirimcilar toplam talep miktarinin, anilan tahsisat gruplarina ayrilan pay miktarindan az
olmas1 durumunda miikerrer talepte bulunan s6z konusu yatirimeilarin diger talepleri de s6z
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konusu yatirirmcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini
gegmeyecek sekilde dikkate alinacaktir.

Sirket paylarinin  halka arzinda talepte bulunacak yatinmcilar asagidaki sekilde
gruplandirtlmistir.

Yurt i¢i Bireysel Yatirnmeilar:

Azami [e] adet bagvuru yapilmasi sartiyla, yurt disinda is¢i, serbest meslek ve miistakil is
sahipleri dahil Tiirkiye’de ikametgah sahibi gergek ve tiizel kisiler ile yerlesmek niyeti ile 1
(bir) takvim y1l1 igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak 6 aydan fazla oturanlari ve Kuzey Kibris
Tiirk Cumhuriyeti vatandaslarimi da kapsamak iizere, asagida tanimlanan Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimeilar disinda kalan tiim gercek ve tiizel kisiler ile Yurt i¢i Kurumsal Yatirimel
tanimlamasi disinda kalan tiim gercgek ve tiizel kisilerdir.

SPK’nin 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayili Ilke Karar1 uyarinca, isbu Izahname’nin “Halka
arzda i¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi” baghikli 25.1.14’lincii maddesinde
yer alan i¢sel bilgiye ulasabilecek kisiler listesinde yer alan kigiler ve bunlarin esleri ile birinci
derece kan ve sihri hisimlar1, Yurt I¢i Bireysel Yatirimer grubu disinda kalan diger higbir
tahsisat grubundan talepte bulunamazlar.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirnmcilar:

Asgari [e] adet bagvuru yapilmasi sartiyla, yurt disinda isgi, serbest meslek ve miistakil is
sahipleri dahil Tiirkiye’de ikametgah sahibi gercek ve tiizel kisiler ile yerlesmek niyeti ile 1
(bir) takvim y1l1 i¢erisinde Tiirkiye’de devamli olarak 6 aydan fazla oturanlari ve Kuzey Kibris
Tiirk Cumhuriyeti vatandaslarmm da kapsamak iizere, asagida tamimlanan Yurt I¢i Bireysel
Yatirimeilar ve Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar disinda kalan tiim gercek ve tiizel kisilerdir.

Yurt Ici Kurumsal Yatirimeilar:
Merkezi Tiirkiye’de bulunan;

- Araci kurumlar, bankalar, portfdy yonetim sirketleri, yatirnm fonlar1 (gayrimenkul
yatirim fonlari, girisim sermayesi yatirim fonlari, unvaninda serbest ve/veya 6zel
ibaresi yer alan yatirnm fonlar1 hari¢), emeklilik yatirnm fonlari, menkul kiymetler
yatirim ortakliklari, girisim sermayesi yatirnm ortakliklari, gayrimenkul yatirim
ortakliklari, sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluslari,

- Emekli ve yardim sandiklari, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayili Sosyal Sigortalar
Kanunu’nun gegici 20°nci maddesi uyarinca kurulmus olan sandiklar,

- Kamu kurum ve kuruluslari, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Diinya Bankasi1 ve
Uluslararasi Para Fonu gibi uluslararas: kuruluslar,

- Nitelikleri itibartyla bu kurumlara benzer oldugu SPK tarafindan kabul edilebilecek
diger kuruluslardir.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirnmeilar:

Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar’la tanimlanan yurt disinda yerlesik
olan aracit kurumlar, bankalar, portfdy yonetim sirketleri, kolektif yatirnm kuruluslar,
emeklilik yatirnm fonlari, sigorta sirketleri, ipotek finansman kuruluslari, varlik yonetim
sirketleri ile bunlara muadil yurt disinda yerlesik kuruluslar, emekli ve yardim sandiklar1 ve
vakiflar ile Diinya Bankas1 ve Avrupa Imar ve Kalkinma Bankasi (EBRD) gibi uluslararasi
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kuruluslardir. Paylar, Tiirk mevzuati uyarinca Borsa Istanbul’da islem gorecek sekilde halka
arz edildiginden, bu kategoriden talepte bulunan yatirimecilar paylart Tiirkiye’de satin
alacaklardir.

SPK’nin 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayil1 Ilke Karar1 uyarinca; yurt dis1 yatirime1 grubunda
yapilacak dagitimlarda, ilgili Ilke Karari’'nda yer alan diger dagitim esaslarma iliskin
hiikkiimleri dolanmaya veya bertaraf etmeye yonelik dagitim yapilmasi halinde, (yurt iginde
mukim gergek veya tiizel kisilerin, yurt disinda sahip olduklar1 fon veya diger tiizel kisiliklere
dagitim yapilmasi gibi) Sirket ve Konsorsiyum Lideri sorumludur. Sirket ve Konsorsiyum
Lideri, s6z konusu hiilkme uyum saglayacagia ve yurt dis1 yatirimcilar hakkinda gerekli
incelemeyi yapacagina dair Kurul’a hitaben [ e] tarihli taahhiitname vermistir.

Ayrica, SPK’nin i-SPK-128.23 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayil1 ilke Karar1 uyarinca;

1. 111-39.1 sayili Yatirirm Kuruluslarinin Kurulus ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Teblig
Md. 31/1-d kapsamindaki kuruluslarin ilettigi talepler kurumsal yatirimci grubu
kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

2. PYS’ler, aract kurumlar ve yatirim ve kalkinma bankalar1 tarafindan bireysel portfoy
yoneticiligi sdzlesmesi imzalamis oldugu miisterileri adina iletilen talepler kurumsal
yatirime1 grubu kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

3. Izahnamenin ilgili boliimiinde halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek kisiler listesinde
yer alan kisiler ve bunlarin esleri ile birinci derece kan ve sihri hisimlari, yurt i¢i
bireysel yatirimer grubu disinda kalan diger hicbir tahsisat grubundan talepte
bulunamazlar.

4. Kurumsal yatirnmcilarin kendi portfoyleri i¢in aldiklar1 paylar hicbir suretle bireysel
yatirime1 hesaplarina aktarilamaz.

5. Araci kurumlar, yatirrm ve kalkinma bankalar1 ile portfoy yoOnetim sirketlerinin
miisterilerinin portfoyli i¢in talepte bulunmasi durumunda, talebin miisterinin ait
oldugu yatirimct grubundan yapilmast ve 11-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin
Satis1 Tebligi’nin md. 18/3 uyarinca miisterinin ilgili yatirimci grubuna iligkin aranan
nitelikleri tasidigina iliskin gerekli belgelerin talep formuna eklenmesi gerekmektedir.

Basvuru Sekli:

Bu halka arzda “Yurt I¢i Bireysel Yatirimer” ve “Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar”
olarak pay satin almak isteyenlerin halka arz talep toplama siiresi i¢inde ve isbu Izahname’nin
25.1.3.2.c maddesinde yer alan basvuru yerlerinde belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin
merkez, sube ve acentelerine bagvuru yaparak talep formu doldurmalar1 gerekmektedir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirnmeilar ve Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar tahsisat grubuna dahil
olacak yatirimcilar taleplerini sadece Ziraat Yatirim’a miiracaat ederek talep formunu
doldurmak suretiyle iletebilirler. Yatirimcilar talep formunda talep ettikleri pay adedini
belirteceklerdir. Yatirnmcilarin miktarsal talepleri dikkate alinacak, tutarsal talepleri kabul
edilmeyecektir.

Talepte bulunacak yatirimcilar, asagida belirtilen belgeleri, talep formlarina ekleyeceklerdir.

- Gercek Kisi Yatirnmcilar: Kimlik (niifus ciizdanmi veya siirlicii belgesi veya pasaport)

fotokopisi
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- Tiizel Kisi Yatirnmeilar: Imza sirkiilerinin noter tasdikli drnegi, kurulus gazetesi, vergi
levhasi ve ticaret sicil kayit belgesi fotokopisi

Internet, telefon bankacilig1 veya ATM'ler vasitast ile talepte bulunacak yatirimeilarm Internet
subesi, telefon bankacilig1 subesi veya ATM'de islem yapmaya yetkili olma sart1 aranacaktir.

Talep sahiplerinin edinmeye hak kazandiklar1 sermaye piyasasi araglarinin kendileri adina
acilmis hesaplara aktarilmasi zorunludur. Bu konudaki sorumluluk talebi toplayan kuruma
aittir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar igin isbu
Izahnamenin 25.2.3.f maddesinde belirtilen sekilde yapilacak miikerrer taramanin ardindan
yatirimcilardan [e] adet ve altinda basvuru yapan Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar ve [] adet
ve lizerinde basvuru yapan Yiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar ayri ayr1 dagitima tabi
tutulacaktir. Yatinmcilarin Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilar, Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirnmeilar, Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar ve Yurt I¢i Kurumsal Yatirimcilar tahsisat
gruplarindan sadece birine dahil olacak sekilde bagvurmasi esastir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar talep formunu
doldurarak talep ettikleri pay miktarin1 belirtmeleri gerekmektedir. Talep miktarinin 1 (bir)
adet ve katlar1 seklinde olmas sarttir. “Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar” igin talep edilebilecek
azami pay miktar1 [e@] adet olup, her haliikkdrda s6z konusu yatirimcinin dahil oldugu gruba
tahsis edilen toplam pay adedinin doértte birini gecemeyecektir. Yiksek Talepte Bulunacak
Yatirimcilar i¢in talep edilebilecek asgari pay miktar1 [®] adettir. Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirimcilar icin talep edilebilecek azami pay miktar1 s6z konusu yatirimeinin dahil oldugu
gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dértte birini gegemeyecektir. Yurt I¢i Bireysel
Yatirnmceilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar istedikleri takdirde talep formunda
almak istedikleri miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler.

Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar igin en diisiik talep miktar1 1 adettir. Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirimceilar i¢in talep edilebilecek en diislik pay miktar: [e] adettir. Yatirimcilarin miktarsal
talepleri dikkate alinacak, tutarsal talepler kabul edilmeyecektir. Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar
ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar olarak bagvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal
degerdeki bir paym 25.3.1’inci maddede belirtilen fiyatinin talep edilen pay adedi ile ¢arpimi
sonucu bulunan pay bedelini aract kurumlarin belirtecekleri hesaplara nakden veya hesaben
yatirabilecekleri gibi teminat yontemiyle de basvuruda bulunabilir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar ile Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimeilarin bagvurularinda I1-
5.2 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satis1 Tebligi’nin ekinde yer alan talep formuna gore
gereken asgari bilgileri igermeyen ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglari ile
Tiirkiye’de yerlesik yabanci uyruklular disinda kalan bireysel yatirnmcilarim T.C. kimlik
numarasini igermeyen basvurular da iptal edilerek dagitima dahil edilmeyecektir. Eksikligi
nedeniyle iptal edilen kayitlar talep listelerinden ¢ikarildiktan ve talepler her bir tahsis grubu
bazinda ayrildiktan sonra, nihai talep adedi belirlenecektir. Izahnamenin 25.2.3.f maddesi
kapsaminda miikerrer taleplerin dagitima dahil edilmeme durumu saklidir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilarin basvurulari bir
defadan fazla talepte bulunan yatirimcilarin tespit edilmesi amaciyla konsolide edilecek, bu
durumda yatirimeilar bulunmasi halinde s6z konusu yatirimcilarin yalnizca en ytiksek miktarli
talebi dikkate alinacaktir. Farkli konsorsiyum iiyelerinden esit miktarda miikerrer talep
yapilmissa veya yetersiz bilgi girisinden dolayi kararsiz kalintyorsa Ziraat Yatirim, Sirket ve
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Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gordigii sekilde dikkate alinacaktir. Ancak,
yatirimeilarin yalnizea en yiiksek talebinin kabul edilmesi uygulamasi sonrasi hesaplanacak
Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar toplam talep
miktarinin, anilan tahsisat gruplaria ayrilan pay miktarindan az olmast durumunda miikerrer
talepte bulunan s6z konusu yatirimcilarin diger talepleri de s6z konusu yatirnmcinin dahil
oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini gegmeyecek sekilde dikkate
aliacaktir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilarin ve Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilarm talep formunu
doldurarak, talep ettikleri pay miktarin1 belirtmeleri gerekmektedir. Yurt I¢i Kurumsal
Yatirimcilar ve Yurt Dist Kurumsal Yatirnmcilar sadece Ziraat Yatirnm’a basvuruda
bulunabileceklerdir. Talep miktarinin 1 (bir) adet ve katlar1 seklinde olmas1 sarttir. Yurt Ici
Kurumsal Yatirimcilar ve Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar igin talep edilebilecek azami pay
miktar1 s6z konusu yatirimeinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte
birini gecemeyecektir. Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar ve Yurt Disi Kurumsal Yatirimeilar
istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iliskin alt sinir belirleyebilirler.
En diisiik talep miktar1 1 (bir) lot olacaktir. Kurumsal yatirimcilar 6denmeme riskinin Ziraat
Yatirim tarafindan {stlenilmesi kaydiyla, pay bedellerini talep toplama siresinin bitimini
takiben ddeyebilirler.

Araci kuruluglar tarafindan gerekli giivenlik Onlemlerinin saglanmis olmasi kosuluyla,
yatirimcilar talep formunu elektronik ortamda da doldurularak onaylayabilir.

Her bir tahsisat grubuna dagitim, asagida belirtilen sekilde kendi i¢cinde ayr1 ayr1 yapilacaktir.
Yurt ici Bireysel Yatirnmcilara Dagitim:

Esit dagitim yontemine gore yapilacaktir. Bu grup i¢in tahsis edilen pay miktar talepte
bulunan yatirimci sayisina boliinlir ve bu suretle bulunan tutar ve altindaki alim talepleri
karsilanir. Kalan tutarlar, talebi tamamen karsilanamayan yatirimei sayisina boliinerek ayni
sekilde dagitilir. Bu sekildeki dagitim islemine bu grup igin tahsis edilerek satisa sunulan
sermaye piyasasi araglarinin tamami dagitilincaya kadar devam olunur. Dagitim sonucunda
ortaya ¢ikan miktarlar, miktar konusunda bir alt sinir koyan yatirimcilar agisindan gozden
gecirilir. Miktarin bu alt smirin altinda kalmasi halinde yatirimer istegine uygun olarak
listeden ¢ikarilir ve bu miktarlar tekrar dagitima tabi tutulur. Dagitim hesaplamalarinda
kiisurat ortaya c¢ikmasi durumunda, kiisurat tama iblag edilerek talebi tamamen
karsilanamayan yatirimcilar arasinda, Ziraat Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay
Sahibi’nin uygun gordiigi sekilde dagitim yapilir.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirnmcilara Dagitim:

Oransal dagitim yoOntemine gore yapilacaktir. Oransal dagitimda; ilk asamada (yetmesi
kaydiyla) miikerrerlik kontrolii yapildiktan sonra her bir yatirimciya birer adetlik pay
verilecektir. Daha sonra kalan tahsisat miktarinin, kalan talep miktarina boliinmesiyle arzin
talebi karsilama orani bulunacaktir. Hesaplanan arzin talebi karsilama orani her bir
yatirimetya iligkin birer pay dagitildiktan sonra kalan talep adedi ile carpilacak ve paylar
dagitilacaktir. Dagitim hesaplamalarinda kiisurat ortaya ¢ikmasi durumunda, kiisurat tama
iblag edilerek talebi tamamen karsilanamayan yatirimcilar arasinda, Ziraat Yatirim, Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gordiigii sekilde dagitim yapilir.
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Yurt i¢i Kurumsal Yatinmeilara Dagitim:

Her bir Yurt i¢i Kurumsal Yatirnmciya verilecek pay miktarina Konsorsiyum Lideri’nin
onerisi dikkate alinarak Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan karar verilecektir.
Yurt i¢i Kurumsal Yatirimeilar pay bedellerini nakden veya hesaben ddeyeceklerdir. Yurt I¢i
Kurumsal Yatirimcilar 6denmeme riskinin Ziraat Yatirim tarafindan istlenilmesi kaydiyla,
pay bedellerini talep toplama siiresinin bitimini takiben ddeyebilirler.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirnmcilara Dagitim:

Her bir Yurt D11 Kurumsal Yatirimeiya verilecek pay miktarina Konsorsiyum Lideri’nin
onerisi dikkate alinarak Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan karar verilecektir.
Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar pay bedellerini nakden veya hesaben ddeyeceklerdir. Yurt
Dis1 Kurumsal Yatirimcilar 6denmeme riskinin Ziraat Yatirim tarafindan tistlenilmesi
kaydiyla, pay bedellerini talep toplama siiresinin bitimini takiben ddeyebilirler.

Tiim yatirimer gruplarina dagitim yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt sinir
koyan yatirimcilar agisindan gézden gegirilecek, ortaya ¢ikan miktarin bu alt sinirin altinda
kalmasi halinde yatirimci istegine uygun olarak listeden ¢ikarilacak ve bu alt miktarlar tekrar
dagitima tabi tutulacaktir.

Yatirime1 gruplarina belirtilen yontemlere gore dagitim yapilirken, hesaplamalarda kiisurat
ortaya c¢ikmasindan dolay1r dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan
yatirimeilar arasinda Ziraat Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gordiigi
sekilde dagitilacaktir.

Karsilanamayan taleplerden dolay1 olusan iade bedeli, dagitim listesinin Sirket tarafindan
onaylanarak kesinlesmesini izleyen is giinil igerisinde, satis1 gergeklestiren Konsorsiyum
Uyeleri tarafindan basvuru yerlerinde yatirimcilara iade edilecektir.

Konsorsiyum Lideri, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en geg 1 (bir) is gilinii i¢erisinde
dagitim listelerini, her bir tahsisat grubu i¢in ayr1 ayr kesinlestirerek Sirket’e verecektir.
Sirket, dagitim listelerini en ge¢ kendisine teslim edilen giin i¢erisinde onaylayacak ve onay1
Konsorsiyum Lideri’ne bildirecektir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve stiresine iliskin bilgi:

Her bir tahsisat grubunun pay bedellerini 6deme yeri ve sekline iliskin detayl bilgi asagida
verilmistir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilar

Yurt I¢i Bireysel Yatirimer olarak halka arzdan pay almak isteyenlerin isbu Izahname’ nin
25.1.3.2 (c) maddesinde belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez ve subelerine talepte
bulunmak i¢in bagvurarak talep formu doldurmalar1 gerekmektedir.

Yurt Igi Bireysel Yatirimer olarak basvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal degerdeki paym
25.3.1°de belirtilen satis fiyatinin talep edilen pay adedi ile ¢arpimi sonucu bulunan pay
bedelini asagidaki O6deme seceneklerinden bir veya birden fazlasini secerek talepte
bulanabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeci olarak basvuranlar talep ettikleri pay bedelini nakden
yatirabilecekleri gibi, yatirim hesaplarinda mevcut olan ve asagidaki tabloda belirtilen daha
once farkli bir isleme teminat olarak gosterilmemis ve iizerinde herhangi bir bloke olmayan
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varliklarin bir veya birkagini teminat gostermek suretiyle de pay talep edebileceklerdir.
Odeme segenekleri “nakden 6deme” ve/veya “blokaj yontemiyle talepte bulunma” seklinde
olabilir. Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar i¢in "Talep Bedeli", talep ettikleri pay adetleri ile pay
fiyatinin ¢arpimi sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.

Nakden Odeme:

Yurt i¢i Bireysel Yatirimcilar talep ettikleri pay adedine iliskin Talep Bedeli’ni isbu
Izahname’nin “I TL nominal degerli bir payin satis fivati ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanacagr maliyetler hakkinda bilgi” baslikli1 25.3.1’inci maddesinde belirtilen pay fiyati
iizerinden nakden ve/veya hesaben yatirabileceklerdir.

Blokaj Yontemiyle Talepte Bulunma:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar talep bedeli karsiliginda teminata aliacak kiymetler ve/veya
dovizler, teminat oranlar1 ve teminata alista veya bozdurmada uygulanacak fiyatlar agagidaki

tabloda gosterilmektedir.

Teminat Tutar1 = Talep Bedeli (/) Ilgili kiymet icin tabloda belirtilen teminat katsay1s

ettigi)

yapilabilir fiyat
saglayicisinin ortalama
fiyat1 dikkate alinacaktir.

Teminata Alinacak Teminat Teminata Alimda Teminat Bozumunda
Kiymet Katsayisi Uygulanacak Fiyat Uygulanacak Fiyat
Fonun o gin igin fon|{Fonun o gun igin fon
Para Piyasas1 Fonu 97% kurucusu tarafindan | kurucusu tarafindan
aciklanan alig fiyati aciklanan alig fiyati
Kisa Vadeli Fonun o gin icin fon|Fonun o glin icin fon
Borglanma Araglart 97% kurucusu tarafindan | kurucusu tarafindan
Fonu aciklanan alig fiyati aciklanan alig fiyati
Ozel Sektor Fonun o gin igin fon|{Fonun o gun icin fon
Borglanma Araglari 90% kurucusu tarafindan | kurucusu tarafindan
Fonu aciklanan ali fiyati aciklanan alis fiyati
Kamu Borclanma Fonun o gin icin fon|{Fonun o glin icin fon
Araglari Fonu 90% kurucusu tarafindan | kurucusu tarafindan
aciklanan alig fiyati aciklanan alig fiyati
. . DIBS’lerde her bir
Her  bir  konsorsiyum K : Lo
. Uyesinin ilgili glinde onsorsiyum tyesinin
TL DIBS 95% U ; calistigt  bankanin  ilgili
acikladig: ilk gosterge alig| . .. .2
fiyats giindeki islem anindaki cari
alis fiyati
Bloomberg elektronik alim-
satim ekraninda her bir|Bloomberg elektronik alim-
Eurobond (T.C. konsorsiyum iiyesi bankanin | sattm  ekraninda  fiyat
Hazinesi’nin ihrag 95% gordiigii en az ii¢ islem |saglayicilarin verdigi islem

yapilabilir cari piyasa fiyati
kullanilacaktir.
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ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim

Katilma Hesab1

Teminata Alinacak Teminat Teminata Almda Teminat Bozumunda
Kiymet Katsayisi Uygulanacak Fiyat Uygulanacak Fiyat
OSBA (Her arac1
kurum sadece 1hr‘21<31na BIST Borglanma Araglart BIST Borclanma Araclar
kendi aracilik ettigi ve Kesin Alim Satim Pazarinda .

e i 75% . Kesin Alim Satim Pazarinda
BIAS’ta islem goren olusan son isgiinii agirlikl olusan son cari pivasa fivat
OSBA’lar1 teminata ortalama fiyati us pLy y
konu edebilir.)

Kira Sertifikas1 (Her Kira Sertifikalarinda, Borsa
araci kurum sadece Kira Sertifikalarinda, Borsa |Istanbul Bor¢lanma Araglar
thracina kendi aracilik Istanbul Borglanma Araglari | Piyasas1 Kesin Alim Satim
ettigi ve BIAS ta islem 75% Piyasas1 Kesin Alim Satim | Pazari’nda olusan o giinkii
goren Kira Pazari’nda olusan son is|ortalama fiyat/islem
Sertifikalarini teminata giinii agirlikli ortalama fiyati | gegmemisse son is glini
konu edebilir.) agirlikli ortalama fiyati
Kira Sertifikalart Fonun o gin igin fon|{Fonun o gun icin fon
90% kurucusu tarafindan | kurucusu tarafindan
Katilim Fonlar1
aciklanan alig fiyati aciklanan alig fiyati
Fonun o gin icin fon|{Fonun o gln icin fon
Hisse Senedi Fonu 90% kurucusu tarafindan | kurucusu tarafindan
aciklanan alig fiyati aciklanan alig fiyati
Fonun o gin icin fon|{Fonun o glin icin fon
Degisken Fon 90% kurucusu tarafindan | kurucusu tarafindan
aciklanan alig fiyati aciklanan alig fiyati
Pay (BIST 30 d_a yer BIST Pay ?1}./.as2151 nda BIST Pay Piyasas’nda
alan paylar teminata 83% olusan son is giinii agirhikli olusan cari pivasa fivatt
konu olabilir) ortalama fiyati i P1y Y
TCMB tarafindan agiklanan
bir giin onresiin alis _kuru Doviz teminatinda her bir
veya her bir konsorsiyum K . L
. .. o onsorsiyum uyesinin
iiyesinin c¢alistigi bankanin 8

s - . . |calistigi  bankanin  anlik

Doéviz (ABD Dolart, s0z konusu yabanci paraigin | .. > .
. L 90% ) S e : |doviz  alis gise kuru
Avro, Ingiliz Sterlini) ilk agikladig1 doviz alis gise| , .. s .
5 < | (kiisuratlt doviz tutarlar1 bir
kuru  (kiisuratl doviz .
. ve katlar1 seklinde yukari
tutarlar1  bir ve katlar uvarlanacaktir,)
seklinde yukari Y '
yuvarlanacaktir.)
TL Vadeli Mevduat / 100% i i
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Mevduat/Katilma
Hesabi

konusu yabanci para i¢in
anlik doviz alis gise kuru
(Kiisurath doviz tutarlar1 bir
ve karlar1 seklinde yukari
yuvarlanacaktir.)

Teminata Alinacak Teminat Teminata Alimda Teminat Bozumunda
Kiymet Katsayisi Uygulanacak Fiyat Uygulanacak Fiyat
Doviz  cinsinden  vadeli
mevduatlarin TL’ye
o . . | dOntistiiriilmesinde, her bir
Doviz  cinsinden  vadeli K : B
mevduatlar TL've onsorsiyum tyesinin
e . . |calistig1t ~ bankanin  s0z
o doniistiiriilmesinde, her bir S
Déviz (Avro ve ABD . .~ .. |konusu yabanci para igin
o konsorsiyum uyesinin e .
Dolar1) Cinsinden alistisr . bankanmn sz anlik doviz alis gise kuru
Vadeli 90% calIStS (Kiisuratli doviz tutarlart bir

ve karlar1 seklinde yukar
yuvarlanacaktir.) Mevduatin
bozulmasi sirasinda
yatirimeinin  tim mevduati

bozulmayacak sadece
blokaja alian kisim
bozulacaktir.

Teminat tutarlarinin hesaplanmasinda, kullanilan menkul krymetin asgari adet, adet katlar1 ve
birim tutarlar1 dikkate alinarak, teminat gosterilen menkul kiymet adedi asgari adedin altinda
kalmayacak ve kesirli ve/veya ilgili menkul kiymet i¢in belirtilen katlarin disinda bir adet
olusmayacak sekilde asag1 yuvarlama yapilabilecektir.

Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle Yurt I¢i Bireysel Yatirimei olarak
basvuranlar;

e Dagitim listelerinin agiklandig1 giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gore almay1
hak ettikleri paymn bedelini nakden ddeyebilirler. Bu durumda, teminata alinan
kiymetler ve/veya dovizler lizerindeki bloke ayni giin kaldirilir.

e Dagitim listelerinin acgiklandig: giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gore almay1
hak ettikleri payin bedelini kismen nakden oOdeyebilirler. Bu durumunda, bedeli
o0denmeyen kismin tahsil edilebilmesi i¢in teminata alinan kiymetler bozdurulacaktir.
Birden fazla kiymetin teminata konu olmas1 durumunda, talep formunda segilmis olan
kiymetler en likit olandan en az likit olana dogru siralanarak bozdurulacaktir. Ancak,
ilgili talep formunda belirtilmek suretiyle, Konsorsiyum Uyesi aract kurumlar ve
acentelerin teminata alinan kiymetleri kendi belirleyecekleri sira ile re’sen paraya
cevirme ve bedelleri tahsil yetkisi saklidir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimer olarak basvuranlarin teminatlarmin nakde déniisiimii ile ilgili
riskler talebi giren araci kuruma aittir. Konsorsiyum tiyeleri ile acenteleri birbirinden farkl
kiymetleri teminata kabul edebilirler ve teminatlar1 farkli sekilde nakde doniistiirebilirler.

Konsorsiyum Uyeleri ile emir iletimine yetkili arac1 kuruluslar birbirlerinden farkli kiymetleri
teminata kabul edebilirler. Konsorsiyum Uyeleri ile emir iletimine yetkili araci kuruluslarimn
teminata kabul edecekleri kiymetler Izahname’nin “Basvuru yerleri” 25.1.3.2.c maddesinde
yer alan ilgili tabloda belirtilmektedir.
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Yurt I¢i Bireysel Yatirimer olarak basvuru yapanlar, mevcut kiymetlerini teminat gdstererek
talep formunu imzaladiklar1 anda, taleplerini gerceklestirebilmeleri i¢in dagitim listesinin
onaylanmasi1 sonucunda almaya hak kazanilan paylarin bedelinin teminatini teskil etmek
iizere, teminata alinan varliklar iizerinde hesabin bulundugu konsorsiyum {iiyesi aract kurum
lehine rehin tesis edilir. Hak kazanilan pay bedellerinin zamaninda nakden ve defaten
o6denmemesi halinde, teminat niteligindeki varliklar, higbir yazili ya da sozlii ihbar veya ihtara
gerek olmaksizin ve bagka bir isleme gerek kalmaksizin, aract kurum tarafindan, yukaridaki
tabloda belirtilen "Teminat Bozumunda Uygulanacak Fiyat" U(zerinden re'sen paraya
cevirerek, almaya hak kazanilan pay bedelleri re'sen tahsil edilir. Bu kapsamda talepte bulunan
yatirimceilar, talepte bulunulan aracit kurumu yetkilendirdiklerini ve bu yetkinin ifasindan
dogabilecek her tiirlii zararlardan ilgili aract kurumun hicbir sekilde sorumlu olmayacagini
gayrikabili riicu kabul, beyan ve taahhiit etmis olacaklardir.

Her bir konsorsiyum iiyesi, Kurul'un kredili menkul kiymet alimina iliskin diizenlemeleri ve
Kurul Karar Organi’nin i-SPK45.4 (24/03/2022 tarihli ve 14/461 s.k) ve i-SPK.45.5
(16/06/2022 tarihli ve 32/917 sk.) cercevesinde, ilke Karar1 ile uyumlu olacak sekilde
kendilerine kredi komitesi ile limit tahsis edilmesi uygun bulunan yatirimcilarin, kredi
limitleri dahilinde kalmak kaydiyla kredili basvurularini kabul edebilirler ve tahsis edilen
krediye iligkin faiz hesaplamasi hususunda hangi tarih aralifinin esas alinacagi taraflar
arasinda akdedilecek ¢erceve sozlesme hiikiimleri uyarinca serbestce tayin edilebilir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar’in teminatlarinin nakde déniisiimii ile ilgili riskler talebi giren
aract kuruma aittir.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirnmcilar

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimci olarak halka arzdan pay almak isteyenlerin igbu
[zahname’nin 25.1.3.2 (c) maddesinde belirtilen Konsorsiyum Uyeleri’nin merkez ve
subelerine talepte bulunmak icin bagvurarak talep formu doldurmalar1 gerekmektedir.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimer olarak basvuranlar, 1,00 (bir) TL nominal degerdeki
paymn 25.3.1°de belirtilen satis fiyatinin talep edilen pay adedi ile ¢arpim1 sonucu bulunan pay
bedelini asagidaki 6deme segeneklerinden bir veya birden fazlasimi segerek talepte
bulanabilirler.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimer olarak basvuranlar talep ettikleri pay bedelini nakden
yatirabilecekleri gibi, yatirim hesaplarinda mevcut olan ve daha dnce farkli bir isleme teminat
olarak gosterilmemis ve lizerinde herhangi bir bloke olmayan varliklarin bir veya birkagini
teminat gostermek suretiyle de pay talep edebileceklerdir. Odeme segenekleri “nakden
odeme” ve/veya “blokaj yontemiyle talepte bulunma” seklinde olabilir. Yiiksek Talepte
Bulunacak Yatirimcilar i¢in "Talep Bedeli", talep ettikleri pay adetleri ile pay fiyatinin
carpimi sonucu ortaya ¢ikacak tutardir.

Nakden Odeme:

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar talep ettikleri pay adedine iliskin talep bedelini
nakden ve/veya hesaben yatirabileceklerdir.

Blokaj Yontemiyle Talepte Bulunma:

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar i¢in 11-5.2 sayilt Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satigi
Tebligi’nin 20’nci maddesinin tiglincii fikrast uyarinca oransal dagitim yontemi kullanilacak

ION Kentsel Gayrimenkul Yatirim Mehmet Kalyoncu Ziraat Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Ortakhg A.S.

AN i ORTARIAS.

ah. . o Thkeili dcn'lﬂ.
i Mg e 2 UK 155

Wi?.sii:.'ﬂn. 4154536



olup, SPK Kurul Karar Organt’nin i-SPK-128.23 (19.09.2024 tarihli ve 1508 s.k.) say1il1 Ilke
Karar1 uyarinca Yiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar talep ettikleri tutarin %120’si
oraninda BIST30 endeksinde yer alan pay teminatin1 gdstererek talepte bulunabilirler.

Teminat Tutar1 = Talep Bedeli x 1,2

Teminat tutarlarinin hesaplanmasinda, kullanilan menkul kiymetin asgari adet, adet katlar1 ve
birim tutarlar1 dikkate alinarak, teminat gosterilen menkul kiymet adedi asgari adedin altinda
kalmayacak ve kesirli ve/veya ilgili menkul kiymet i¢in belirtilen katlarin disinda bir adet
olusmayacak sekilde asag1 yuvarlama yapilabilecektir.

Hesaplarinda bulunan kiymetleri teminata vermek suretiyle Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirimcei olarak basvuranlar;

e Dagitim listelerinin acgiklandig1 giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gore almay1
hak ettikleri paym bedelini nakden Odeyebilirler. Bu durumda, teminata alinan
kiymetler iizerindeki bloke ayni1 giin kaldirilir.

e Dagitim listelerinin agiklandig1 giin saat 12:00’a kadar dagitim listesine gore almay1
hak ettikleri paymn bedelini kismen nakden odeyebilirler. Bu durumunda, bedeli
O0denmeyen kismin tahsil edilebilmesi i¢in teminata alinan kiymetler bozdurulacaktir.
Birden fazla kiymetin teminata konu olmas1 durumunda, talep formunda se¢ilmis 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
cevirme ve bedelleri tahsil yetkisi saklidir.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar olarak basvuranlarin teminatlarinin nakde doniisiimii
ile ilgili riskler talebi giren arac1 kuruma aittir. Konsorsiyum {iiyeleri ile acenteleri birbirinden
farkli kiymetleri teminata kabul edebilirler ve teminatlarn farkli sekilde nakde
doniistiirebilirler.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar olarak bagvuru yapanlar, mevcut kiymetlerini teminat
gostererek talep formunu imzaladiklar1 anda, taleplerini gerceklestirebilmeleri i¢in dagitim
listesinin onaylanmasi sonucunda almaya hak kazanilan paylarin bedelinin teminatini teskil
etmek iizere, teminata alinan varliklar {izerinde hesabin bulundugu konsorsiyum {iyesi aract
kurum lehine rehin tesis edilir. Hak kazanilan pay bedellerinin zamaninda nakden ve defaten
o0denmemesi halinde, teminat niteligindeki varliklar, higbir yazili ya da sozlii ihbar veya ihtara
gerek olmaksizin ve baska bir isleme gerek kalmaksizin, arac1 kurum tarafindan, BIST Pay
Piyasasi’nda olusan cari piyasa fiyati iizerinden re'sen paraya ¢evirerek, almaya hak kazanilan
pay bedelleri re'sen tahsil edilir. Bu kapsamda talepte bulunan yatirimeilar, talepte bulunulan
aract kurumu yetkilendirdiklerini ve bu yetkinin ifasindan dogabilecek her tiirlii zararlardan
ilgili aract kurumun higbir sekilde sorumlu olmayacagini1 gayrikabili riicu kabul, beyan ve
taahhit etmis olacaklardir.

Her bir konsorsiyum tiiyesi, Kurul'un kredili menkul kiymet alimina iligskin diizenlemeleri ve
Kurul Karar Organi’nin i-SPK45.4 (24/03/2022 tarihli ve 14/461 s.k) ve i-SPK.45.5
(16/06/2022 tarihli ve 32/917 sk.) cercevesinde, Ilke Karari ile uyumlu olacak sekilde
kendilerine kredi komitesi ile limit tahsis edilmesi uygun bulunan yatirimcilarin, kredi
limitleri dahilinde kalmak kaydiyla kredili bagvurularin1 kabul edebilirler ve tahsis edilen
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krediye iligkin faiz hesaplamasi hususunda hangi tarih araligimin esas alinacagi taraflar
arasinda akdedilecek gerceve sozlesme hiikiimleri uyarinca serbestce tayin edilebilir.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar’in teminatlarinin nakde doniisiimi ile ilgili riskler
talebi giren araci kuruma aittir.

Yurt ici Kurumsal Yatirimeilar

Yurt I¢i Kurumsal Yatinmcilar sadece Ziraat Yatirnm iizerinden basvuruda
bulunabileceklerdir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar’i talepte bulunmak icin isbu Izahname’nin 25.1.3.2.c
maddesinde belirtilen Ziraat Yatirnm’in basvuru yerlerine bagvurarak, talep formu
doldurmalar1 gerekmektedir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar pay bedellerini talep aninda ddemeyebileceklerdir. Yurt Igi
Kurumsal Yatirimeilar, almaya hak kazandiklar1 pay miktarinin belirlenen nihai satis fiyati ile
carpilmast sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin onaylanmasini takip eden 2’nci
is giinii saat 12:00’a kadar talepte bulunduklar1 Ziraat Yatirim’a ddeyeceklerdir. Yurt igi
Kurumsal Yatirimcilar’in bu sekilde yapacaklar1 6demeler nakden veya hesaben yapilacaktir.
Yurt i¢i Kurumsal Yatinmcilar dagitim listelerinin onaylanmasindan sonra almaya hak
kazandiklar1 paylarin bedellerini 6demekten imtina edemezler.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirnmcilar

Yurt Disi Kurumsal Yatirimcilar sadece Ziraat Yatinm lizerinden basvuruda
bulunabileceklerdir.

Yurt Dist Kurumsal Yatirimeilar'in talepte bulunmak igin isbu Izahname’nin 25.1.3.2.c
maddesinde belirtilen Ziraat Yatirnm’in bagvuru yerlerine bagvurarak, talep formu
doldurmalar1 gerekmektedir.

Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar pay bedellerini talep aninda 6demeyebileceklerdir. Yurt Dis1
Kurumsal Yatirimeilar, almaya hak kazandiklar1 pay miktarinin belirlenen nihai satis fiyati ile
carpilmasi sonucu olusacak pay bedelini dagitim listelerinin onaylanmasini takip eden 2’nci
is giinii saat 12:00’a kadar talepte bulunduklar1 Ziraat Yatirnm’a 6deyeceklerdir. Yurt Dis1
Kurumsal Yatirimcilar’in bu sekilde yapacaklar1 6demeler nakden veya hesaben yapilacaktir.
Yurt Dist Kurumsal Yatirimcilar dagitim listelerinin onaylanmasindan sonra almaya hak
kazandiklar1 paylarin bedellerini 6demekten imtina edemezler.

Halka arza katilan tiim yatirimcilarin 6deyecekleri pay bedelleri, tahsilatlar1 yapan yatirim
kuruluslar tarafindan Ziraat Yatirim’a aktarilacaktir. Halka arz edilen pay bedelleri, Ziraat
Yatirim tarafindan, Sirket’e ait, halka arz i¢in agilmis olan asagida bilgileri yer alan banka
hesabina yatirilacaktir.

Hesap Sahibi : Ton Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Banka : Ziraat Bankas1 A.S.

Sube : Kozyatagi-Istanbul Subesi

IBAN : TR26 0001 0017 9597 6478 2050 16

c) Basvuru yerleri:

Ortakhg A.S.
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Halka arza Yurt I¢i Bireysel Yatinmcilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar
kategorilerinden katilmak isteyen yatirimcilar, asagidaki tiim yetkili aract kurumlarin
(Konsorsiyum Lideri de dahil olmak iizere tiim Konsorsiyum Uyeleri) merkez ve subeleri ile
satisa yetkili acente olan bankalarin ilgili subelerine talepte bulunmak i¢in basvurabilirler.

Yurt I¢i Bireysel Yatirrmecr ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirrmer kategorilerindeki
yatirnmcilar, asagidaki yetkili aract kurumlarin merkez ve subeleri ile satisa yetkili emir
iletimine arac1 kurum olan (acente) bankalarin ilgili subelerinin yani sira, bu kurumlarin,
ATM, Internet veya telefon bankacilig1 subelerine, taleplerini iletmek icin bagvurabilirler.
Internet subesi telefon bankacilig1 subesi veya ATM vasitasiyla talep basvurusunda bulunmak
isteyen yatirimeilari, internet subesi, telefon bankacilig1 subesi veya ATM’de islem yapmaya
yetkili olmalar gerekmektedir.

Yurt i¢i Kurumsal Yatirimcilar ve Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar’in talepleri sadece Ziraat
Yatirim tarafindan toplanacaktir.

Talepleri kabul edecek konsorsiyum iiyeleri (Konsorsiyum Lideri ayni zamanda konsorsiyum
iiyesidir) ve bagvuru yerleri asagida yer almaktadir.

KONSORSiYUM LIDERI:
ZIRAAT YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No: 44B i¢ Kap1 No:15 Umraniye/istanbul

Tel: 0216 590 17 00

Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S., T.C. Ziraat Bankas1 A.S., Ziraat Katilim Bankas1 A.S.*,
Ziraat Dinamik Banka A.S., Prim Menkul Degerler A.S., Pay Menkul Degerler A.S., 0850
222 29 79 numarali telefon, www.ziraatyatirim.com.tr, www.ziraatbank.com.tr,
www.ziraatkatilim.com.tr*, www.ziraatdinamik.com.tr internet siteleri, Zborsa, Ziraat
Trader, Ziraat Mobil, Ziraat Katilim Mobil * ve Ziraat Dinamik Mobil uygulamalari
*Sirket’in katilim endeksine dahil olma kriterlerini karsilamasi durumunda gegerlidir.

KONSORSIiYUM UYELERI:

[Zlerleyen asamada eklenecektir.]

Her bir Konsorsiyum Uyesi’nin Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar igin teminata kabul edecegi
kiymetler agagidaki tabloda gosterilmektedir.

Konsorsiyum Uyelerinin Yurt i¢i Bireysel Yatirnmcilardan Teminat Olarak Kabul Edecegi Kiymetler

Basvuru Yeri Teminata Alinacak Kiymet
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S., e Para Piyasas1 Fonu (Sadece Ziraat Portfoy
T.C. Ziraat Bankasi A.S., Ziraat Katilim tarafindan kurulan)
Bankas1 A.S.*, Ziraat Dinamik Banka A.S. * Kisa Vadeli Borlanma Araglari Fonu
Prim Menkul Degerler A.S. (S.adece Zl.raat Portféy tarafindan kurulap)
> e Kira Sertifikas1 Fonlar1 (Sadece Ziraat
Pay Menkul Degerler A.S. Portfoy tarafindan kurulan)
*Sirket’in katilim endeksine dahil olma
kriterlerini karsilamasi durumunda
gecerlidir.
KONSORSIYUM UYELERI o [o]
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Her bir Konsorsiyum Uyesi’nin Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilardan kabul edecegi
O0deme yontemleri asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Konsorsiyum Uyelerinin Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirnmcilar i¢in Kabul Edecegi Odeme

Yontemleri
Basvuru Yeri Odeme Yontemleri
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S., e  Para Piyasas1 Fonu (Sadece Ziraat Portfoy
T.C. Ziraat Bankasi A.S., Ziraat Katilim tarafindan kurulan)
Bankasi A.S.*, Ziraat Dinamik Banka A.S. * Kisa Vadeli Borglanma Araglari Fonu

(Sadece Ziraat Portfoy tarafindan kurulan)
e Kira Sertifikas1 Fonlar1 (Sadece Ziraat

Prim Menkul Degerler A.S.,

Pay Menkul Degerler A.S. Portfoy tarafindan kurulan)
*Sirket’in katilim endeksine dahil olma

kriterlerini karsilamasi durumunda

gecerlidir.

KONSORSIYUM UYELERI ° [0]

d) Paylarin dagitim zamamni ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarin s6z konusu paylar1 Sermaye Piyasast Mevzuati ¢er¢evesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

Paylar, Sirket tarafindan dagitim listesinin onaylanmasini takiben ve pay bedellerinin
O0denmesi sartiyla konsorsiyum iiyeleri tarafindan yatirimecilarin MKK nezdindeki hesaplarina
aktarilacaktir.

Talebi karsilanan yatirimcilarin paylari, kaydi sistem esaslari ¢ergevesinde, dagitim listesinin
konsorsiyum iiyelerine iletilmesini takip eden en geg 2 is giinii igerisinde ve pay bedellerinin
tam olarak 6denmesi sartiyla kaydi olarak teslim edilecektir.

25.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satiy basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Konsorsiyum Lideri, Sirket, Kalyon Kentsel ve Mehmet Kalyoncu arasindaki “Halka Arza
Aracilik ve Liderlik Yetkilendirme So6zlesmesi” 07.01.2026 tarihinde imzalanmustir.

Ziraat Yatirim, Sirket, Kalyon Kentsel ve Mehmet Kalyoncu arasinda imzalanan “Halka Arza
Aracilik ve Liderlik Yetkilendirme Sozlesmesi’nde yer alan ve asagida yazili nedenlere
dayanilarak talep toplama siiresi icerisinde halka arz iptal edilebilir ya da ileri bir tarihe
ertelenebilir.

- Yasama, yliriitme veya sermaye piyasalar: ile ilgili karar almaya yetkili organlar
tarafindan  yapilan  dlizenlemeler nedeniyle Sozlesme’den  kaynaklanan
yiikiimliiliiklerin Sirket, Halka Arz Eden ve Ziraat Yatirim tarafindan yerine
getirilmesini imkansiz kilacak veya onemli 6l¢iide giiclestirecek hukuki diizenlemeler
yapilmasi

- Halka arz1 esash olarak olumsuz etkileyecek 6lgiide savas hali, deprem, ayaklanma,
yaygin terdr eylemleri, enerji kitligi, hiikiimet darbesi ve/veya tabi afet ve uluslararasi
ihtilaflarin meydana gelmesi
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- Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin Ziraat
Yatinm’in halka arz edilen paylarin pazarlanmasina imkan vermeyecek durumda
olmas1 nedeniyle yeterli talebin olusmayacaginin ve piyasalarin durumu itibariyla
halka arzdan beklenen faydanin ger¢eklesmeyeceginin 6ngoriilmesi

- Sirket’in yonetici ve ortaklar1 ile Sirket veya Halka Arz Eden aleyhine, halka arzi
onemli derecede etkileyen ya da etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava
acgilmasi

- Halka arz siiresi i¢inde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve Izahname’de yer
alan bilgilerin bundan boyle gercege aykir1 hale gelmesi sonucunda halka arzi, ihrag
fiyatin1 veya paylarin pazarlanmasini etkileyebilecek ol¢iide olumsuz degisikliklerin
ortaya ¢ikmasi

Ayrica, talep toplama siirecinin baslamasindan dagitim listesinin Sirket ve Halka Arz Eden
Pay Sahibi tarafindan onaylanmasina kadar gegen siirecte, halka arza devami imkansiz
kilacak derecede Onemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi, nihai halka arz fiyatinin tespitinde
Konsorsiyum Lideri, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi arasinda uzlagsmaya varilamamasi,
toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan az olmasi halinde, halka arzi Sirket
ve/veya Halka Arz Eden Pay Sahibi ve/veya Konsorsiyum Lideri tarafindan durdurabilecektir.
Bu kapsamda “6nemli sebep”, halka arza devami imkansiz kilacak ve uygulamada “6nemli
sebep” olarak kabul edilen durumlar ile diinyanin herhangi bir yerinde veya Tiirkiye’de ciddi
ekonomik ve siyasal sonuglar doguran ve halka arza devami imkansiz kilacak gelismeleri de
icermektedir.

Izahnamede ve tasarruf sahiplerine satis duyurusunda agiklanan konularda degisikliklerle
ilgili SPK’nin II-5.1 sayili Izahname ve lhra¢ Belgesi Tebligi’nin 24. maddesi hiikiimleri
saklidir.

25.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirimcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Karsilanamayan taleplerden dolay:r olusan iade bedeli dagitim listesinin Konsorsiyum
Uyeleri’ne teslim edilmesini takiben derhal, satis1 gergeklestiren Konsorsiyum Uyeleri
tarafindan bagvuru yerlerinde pay bedellerini nakden 6deyen yatirimcilara iade edilecektir ve
kiymet blokesi yontemiyle basvuran yatirrmeilarin da kiymetlerindeki blokajlar Isbu
Izahname’nin “Halka arz bagvuru siireci” bashkli 25.1.3.2. numarali bdliimiiniin “b) Pay
bedellerinin 6denme yeri ve sekline iligkin bilgi” baglikli kisminda anlatildigi sekilde
kaldirilacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimeilar igin talep miktarinin
1 (bir) adet ve katlar1 seklinde olmasi sarttir. Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar igin talep
edilebilecek asgari pay miktar1 1 adettir. Yurt I¢i Bireysel Yatirnmeilar igin talep edilebilecek
azami pay miktar1 [e] adet olup, her haliikarda s6z konusu yatirimcinin dahil oldugu gruba
tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini gecemeyecektir.

Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar i¢in talep edilebilecek asgari pay miktar [ @] adettir.
Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar i¢in talep edilebilecek azami pay miktari s6z konusu
yatirnmcinin - dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte Dbirini
gecemeyecektir.
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Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar igin talep miktarmin 1 (bir) adet ve katlar1 seklinde olmasi
sarttir. Yurt Ici Kurumsal Yatirimeilar igin talep edilebilecek asgari pay miktaril (bir) adettir.
Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar igin talep edilebilecek azami pay miktar1 sdz konusu
yatirimcinin - dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin dortte birini
gecemeyecektir.

Yatirnmcilar istedikleri takdirde talep formunda almak istedikleri miktara iliskin alt sinir
belirleyebileceklerdir.

Izahnamenin 25.2.3.f maddesi kapsaminda uygulanmasi durumunda miikerrer taleplerin
dagitima dahil edilmeme durumu saklidir.

25.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nun 8’inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baglamadan Once veya satig siiresi i¢cinde yatirnmcilarin yatirnm kararimi etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum ihrag¢i1 veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hélinde, satis stireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi i giinii i¢inde
Sermaye Piyasasi Kanunu'nda yer alan esaslar cergevesinde Kurulca onaylanir ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iligkin kismi yayimlanur.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan once pay satin almak i¢in talepte
bulunmus olan yatirimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki is gilinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Ayrica, Izahname’de herhangi bir degisiklik olmasa dahi yatirimeilar, talep toplama siiresi
icerisinde taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina sahiptir.

25.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar dagitim
listesinin Konsorsiyum Uyelerine iletilmesini takip eden azami iki is giinii icerisinde teslim
edilecektir.

25.1.9. Halka arz sonuclarimin ne sekilde kamuya duyurulacagi hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araclarinin satisina iliskin diizenlemelerinde
yer alan esaslar cergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii
igerisinde Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iliskin Bilgiler

Mevcut ortaklarin yeni pay alma hakki, halka arzin sermaye artirimi yoluyla gergeklestirilmesi
icin tamamen kisitlanmustir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ady, is adresleri
ve bir payin satin alma fiyati ile bu Kkisilerin ihracgi ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yoktur.
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25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler

Yoktur.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandirilmayacagi,

nemalandirilacaksa esaslari:

Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandirilmayacaktir.

25.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi

Ad1 Soyadi Kurum
Mehmet KALYONCU Sirket
Fatma Gokce KALYONCU Sirket
Ali Sinan MANZAK Sirket
Ali HEPSEN Sirket
Mine Berra DOGANER Sirket
Umut Zeki DURMAZ Sirket
Asli GUNEY Sirket
Akin DEMIRBAG Ziraat Yatirim

Harun DERELI

Ziraat Yatirim

Tijen KANDEMIR

Ziraat Yatirim

Ruhi AKCA Ziraat Yatirim
Ayse Nur BAYRAM Ziraat Yatirim
Elif GURBUGA Ziraat Yatirim
Suna GUN Ziraat Yatirnm
Davut DURMUS Ziraat Yatirim
Dilara ARICAN Ziraat Yatirim
Ozlem AKTAS Ziraat Yatirim
Talha ARABOGLU Ziraat Yatirim
Aslithan DURMUS Ziraat Yatirim

Gurkan YILMAZ

Ziraat Yatirim

Omer Gokhan OZMEN

Ozmen Yalg¢m Avukatlik Ortaklig

Giines YALCIN

Ozmen Yalgm Avukatlik Ortaklig

Murat AYYILDIZ

Ozmen Yalg¢m Avukatlik Ortaklig

Selin ERDEM Ozmen Yalgm Avukatlik Ortaklig

Emir Berat DURNA Ozmen Yalg¢m Avukatlik Ortaklig

Orkun Ayberk APAN Ozmen Yalg¢m Avukatlik Ortaklig

Gizem GUVEN Ozmen Yalgm Avukatlik Ortaklig

Seven DOKUMCUOGLU Ozmen Yalg¢m Avukatlik Ortaklig

Asli Sahin OZACAR Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz
Denetim A.S.

Dilek YILMAZ Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme
AS.

Ekrem KAYA Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme
AS.

Murat PARMAKCI PRM Finansal Danigsmanlik
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Ad1 Soyadi Kurum
Ismail AY PRM Finansal Danismanlik

25.2. Dagitim ve tahsis plani

25.2.1. Halka arzin birden fazla iilkede ayni anda yapildig1 durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yapilmissa buna iliskin bilgi:

Yoktur.

25.2.2. Thraccimin bildigi 6l¢iide, ihragcinin ana hissedarlari veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde s6z sahibi Kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadig1 veya herhangi bir Kkisinin halka arz edilecek paylarn yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.
25.2.3. Halka arzda yatirimcilara tahsis ve dagitim esaslari:
a) Yatirnmci grubu bazinda tahsisat oranlari:

[1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nin 18’inci maddesinin doérdiincii
fikras1 hitkmii uyarinca halka arz edilecek sermaye piyasasi araglarinin nominal degerinin, en
az yilizde onunun yurt i¢i bireysel yatirimcilara ve yiizde onunun yurt i¢i kurumsal
yatirimcilara tahsis edilmesi zorunlu olup, Kurul, halka arz edilecek sermaye piyasasi
araclarinin piyasa degerini, piyasa kosullarini ve benzeri gerekgeler ile ihragginin talebini de
dikkate alarak bu fikrada yer alan asgari tahsisat oranlarini sifira kadar indirmeye veya bir kat
daha artirmaya yetkili kilimmustir.

SPK’nin ilgili diizenlemeleri ¢er¢evesinde tahsisat oranlar1 asagidaki sekilde belirlenmistir.
Halka arz edilecek toplam 155.000.000 TL nominal degerli paylarin;

- [®] TL nominal degerdeki %[®] oranindaki kism1 Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar’a

- [®] TL nominal degerdeki %[ ®] oranindaki kism1 Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilar’a
- [®] TL nominal degerdeki %[®] oranindaki kism1 Yurt I¢i Kurumsal Yatirimcilar’a

- [®#] TL nominal degerdeki %[®] oranindaki kismi Yurt Dis1 Kurumsal Yatirimcilar’a
gergeklestirilecek satislar i¢in tahsis edilmistir.

b) Tahsisat degisikliginin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
munferit dilimler i¢in uygulanabilir yuzdeler:

Kurul Karar Organi’nin i-SPK-128.23 (19/09/2024 tarihli ve 1508 s.k.) sayili Ilke Karar
uyarinca; talep toplama siiresi sonunda bir yatirimci grubuna tahsis edilen tutar1 karsilayacak
tutarda talep gelmesi durumunda, anilan grubun tahsisat oranindan diger gruplara kaydirma
yapilamayacaktir. Yeterli talep gelmeyen yatirimci grubu olmasi durumunda ise kalan kisim
serbestce diger gruplara aktarilabilecektir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimeilar igin yapilacak dagitimda yeterli talep olmasi halinde, tahsis
edilen pay tutarinin en az %>50’si yatirim fonlarina, emeklilik yatirim fonlarina ve/veya
otomatik katilim sistemi emeklilik yatirim fonlarina dagitilacaktir. Anilan her bir kurumsal
yatirimel bazinda dagitilacak pay tutari halka arz edilen paylarin toplam tutarinin %1 ini
asmayacak sekilde belirlenecektir. Bir portfoy yonetim sirketinin kurucusu ve/veya yoneticisi
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oldugu fonlar agisindan s6z konusu smirlama %3 olarak uygulanacaktir. portfdy yonetim
sitketleri ve portfoy yoOnetim sirketlerinin yonetim, denetim veya sermaye bakimindan
dogrudan veya dolayl olarak iliskide bulunduklarn tiizel kisilerin kendi nam ve hesabina
talepte bulunmak istemeleri halinde dagitilacak pay tutari, yeterli talep olmasi1 halinde, halka
arz tutarinin %2’sini gegemeyecektir.

c) Bireysel yatirnmcilar ve ihrac¢inin ¢ahisanlarina iliskin tahsisat grubunda tahsis
edilen nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim
yontemi/yontemleri:

Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimceilar tahsisat gruplarina
iligkin olarak tahsis edilen nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak
farkl1 bir yontem yoktur.

d) Tahsisatta belirli yatiromc1 gruplarmma veya belirli diger gruplara tanmabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme Kkriterleri:

Herhangi bir yatirime1 grubuna ayricalik bulunmamaktadir.
e) Tek bir bireysel yatirnmciya dagitilmasi 6ngoriilen asgari pay tutari:

Yurt I¢i Bireysel Yatirrmei ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimer gruplari icin toplam
yatirimet sayisinin bu yatirimer grubuna dagilacak toplam pay adedinden az veya esit oldugu
durumlarda talebi bilgi eksikliginden iptal edilmis ve alt sinir belirtmesi sebebiyle talebi
karsilanamayanlar hari¢ o gruptaki tiim yatirimcilara en az 1 (bir) lot dagitilacaktir.

Yurt I¢i Bireysel Yatirrmei ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimer gruplari icin toplam
yatirimcl sayisinin bu yatirimci grubuna dagilacak toplam lot adedinden fazla oldugu
durumlarda ise hangi yatirimcilara birer adet lot dagitilacagina Konsorsiyum Lideri, Sirket ve
Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan Kurul’un II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin
Satis1 Tebligi’nin 19’uncu maddesinde yer alan esit ve adil davranilmasi esasi1 gozetilerek
karar verilecektir.

f) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Yurt I¢i Bireysel Yatirimcilar grubunda, esit dagitim yontemi; Yiiksek Talepte Bulunacak
Yatirimcilar grubunda oransal dagitim yontemi kullanilacaktir. Anilan tahsisat gruplarinda
miikerrer talep kontrolii yapildiktan sonra sadece en yiiksek miktarli talepler dikkate
alinacaktir.

Bu kapsamda, T.C. kimlik numarasi veya vergi kimlik numaras: kullanilarak yatirimci
bazinda teklestirme esasina gore ayni ve/veya farkli aract kurumlardan iletilen ancak ayni1 T.C.
kimlik numarasi veya vergi kimlik numarasina sahip olan Yurt i¢i Bireysel Yatirimeilar ile
Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilara ait emirlerden en yiiksek tutarli emir dikkate
alinacaktir. Ayn1 T.C. kimlik numaras1 veya vergi numarasina sahip miikerrer girilen diger
emirler dagitima konu edilmeyecektir. Ancak, yatirnmcilarin yalnizca en yuksek talebinin
kabul edilmesi uygulamas: sonrasi hesaplanacak Yurt I¢i Bireysel Yatirimeilar ve Yiiksek
Talepte Bulunacak Yatirimcilar toplam talep miktarinin, anilan tahsisat gruplarina ayrilan pay
miktarindan az olmasi durumunda miikerrer talepte bulunan s6z konusu yatirimcilarin diger
talepleri de s6z konusu yatirimcinin dahil oldugu gruba tahsis edilen toplam pay adedinin
dortte birini gegmeyecek sekilde dikkate alinacaktir. Dagitim hesaplarinda kiisurat ortaya
cikmasi durumunda, dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan yatirimcilar
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arasinda Ziraat Yatirim, Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin uygun gérdiigi sekilde
dagitilacaktir.

Yurt I¢i Kurumsal Yatirimer ve Yurt Dist Kurumsal Yatirimer grubunda oncelikle, isbu
Izahnamenin 25.1.3.2 (a) maddesinde belirtilen sekilde (her bir kurumsal yatirimciya
verilecek pay miktarina Konsorsiyum Liderinin onerisi de dikkate alinarak Sirket tarafindan
karar verilecektir) nihai talep adedi belirlenecektir. Daha sonra bir defadan fazla talepte
bulunan yatirimeilarin bulunmasi durumunda fazla olan talep kabul edilecektir.

Ancak talep toplama siiresi sonunda Yurt i¢i Kurumsal Yatirrmer ve Yurt Disi Kurumsal
Yatirimer grubuna tahsis edilen tutar1 karsilayacak miktarda talep gelmemis ise miikerrer
talepte bulunan yatirimcilarin en yiiksek miktarlt ikinci talep tutarlari da dikkate
almabilecektir. ilgili yatirnmec1 grubuna tahsis edilen tutarm tamamim karsilayacak talep
belirleninceye kadar hesaplamaya bu sekilde devam edilecektir.

g) Halka arz siiresinin erken sonlandirilma Kkosullar1 ve erken sonlandirilabilecek
tarihler:

Yoktur.

h) Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak, iletilen
talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili
kurulus bazinda belirlenmesinin miimkiin olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Halka arz edilecek paylara iliskin yapilacak tahsisatlara yonelik olarak iletilen talepler veya
fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulus bazinda
belirlenmesi mimkdndiir.

25.2.4. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatirimeilar, dagitim listelerinin onaylandigi giinii takip eden is
giinii talepte bulunduklar1 Konsorsiyum Uyesi’ne basvurarak halka arzdan aldiklart
kesinlesmis pay miktarini 6grenebilirler.

25.2.5. Ek satis islemlerine iliskin bilgi:
Ek pay satis1 yapilmas1 planlanmamaktadir.

a) Toplanan Kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklara ait paylarin, ek satisa konu olup olmayacag hakkinda bilgi:

Yoktur.

b) Ek satisa konu olabilecek paylarin azami nominal degeri ve oranlari ile satis yontemi
ve suresi:

Yoktur.

¢) Ek satisin araci kurumca ortaklardan o6diin¢ alinacak paylarin satisi yoluyla
gerceklestirilmesinin planlandigi kismu ile ilgili aciklama:

Yoktur.
d) Yatirnmcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.
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25.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1 TL nominal degerli bir payin satis fiyati ile talepte bulunan yatirnmcinin
katlanacag1 maliyetler hakkinda bilgi:

Beheri 1 TL nominal degerde 1 adet paya denk gelen 1 TL nominal degerli bir lot payin satig
fiyat1 [®] TL olarak belirlenmistir.

SPK’nin Sermaye Piyasasi1 Araglariin Satig1 Tebligi (I1-5.2) hukiimlerine uygun olarak halka
arz fiyat1 yapilacak bir 6zel durum agiklamasiyla talep toplama siiresinin baslangi¢ tarithinden
once veya s6z konusu siireler igerisinde Izahname degisikligi gerektirmeksizin asag1 yonlii
revize edilebilir. Fiyatin talep toplama siiresinin baslangi¢ tarihinden 6nce revize edilmesi
durumunda halka arza en erken yapilacak 6zel durum agiklamasini takip eden ikinci giin
baslanacak, revizenin talep toplama siiresi ig¢erisinde yapilmasi durumunda ise belirlenen
halka arz siiresine en az iki is giinii ilave edecektir.

Talepte bulunacak yatirimcilar, konsorsiyum iiyesi aract kurum bazinda azami olarak asagida
detaylar1 verildigi iizere hesap agma {icreti, sermaye piyasasi aracinin MKK’ya virman iicreti,
yatirimcinin baska araci kurulustaki hesabina virman ticreti, EFT ticreti, damga vergisi ve
konsorsiyum iiyesi tarafindan detay1 verilen diger giderleri 6deyeceklerdir.

Konsorsiyum Uyeleri’nin, halka arzda talepte bulunan yatirimcilardan talep edecekleri
komisyon ve benzeri giderler asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Sermaye
Piyasasi
Aracinin
MKK*“ya

Hesap
Agma
Ucreti

Kurum

Virman Ucreti

Yatirimcinin Baska
Araci Kurulustaki
Hesabina Virman
Ucreti

EFT Ucreti

Damga

Vergisi Diger

Ziraat Yatirim
Menkul
Degerler A.S.,
T.C. Ziraat
Bankas1 A.S.,
Ziraat Katilim
Bankas1 A.S.*,
Ziraat Dinamik
Banka A.S.
Prim Menkul
Degerler A.S.,
Pay Menkul
Degerler A.S.

*Sirket’in
katilim
endeksine dahil
olma kriterlerini
karstlamasi
durumunda
gecerlidir.

Yoktur Yoktur

MKK Tarifesi +
BSMV

Yoktur

MKK tarafindan alinan iicretler
miisteri hesaplarina
yansitilmaktadir.

Yoktur

KONSORSiYUM . .
UYELERIi [e] [e]

[e]

[e]

[e] [e]
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25.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tespitindeki Kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna
dair bilgi:

1,00 TL nominal degerdeki payin satis fiyati [®] TL olarak belirlenmistir. Halka arz fiyatinin
tespitinde kullanilan yaklagim ve yontemler [e@] ve [e]’dir. Bu yontemlere iliskin detayli
aciklamalar Fiyat Tespit Raporu’nda sunulmustur.

Farkli degerleme yontemleri ile farkli tarihlerdeki finansal veriler ile piyasa ¢arpanlarinin
kullanilmas1 durumunda farkli degerlere ulasilmasi miimkiin olup, tasarruf sahipleri
tarafindan gerceklestirilecek yatirim kararlari, s6z konusu unsurlar dikkate alindiktan sonra
verilmelidir.

Halka arz fiyatina ve bu fiyatin belirlenme yontemlerine iligkin olarak Ziraat Yatirim Menkul
Degerler A.S. tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu, halka arzin baslangi¢ tarihinden en
az li¢ glin once KAP’ta (www.kap.org.tr), Sirket’in internet sitesinde (Www.iongyo.com) ve
Ziraat Yatirim’in internet sitelerinde (www.ziraatyatirim.com.tr) ilan edilecektir.

Halka arz fiyatinin ve fiyat tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e
aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmissa yeni pay alma hakkinin Kisitlanmasindan
dolay1 menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Sirket’in mevcut ortaklarinin yeni pay alma haklari tamamen kisitlanmistir. Yeni pay alma
haklar1 halka arz sebebiyle ve halka arz kapsaminda satilacak paylar icgin talepte bulunan
yatirimcilar lehine tamamen kisitlanmistir. Yeni pay alma hakkimnin kisitlanmasindan dolay1
yalnizca Sirket menfaat saglayacaktir.

Mevcut ortaklar dolayli yoldan menfaat elde edebilirler. Ciinkii Sirket’in elde ettigi fonu
kullanmas1 sonucunda faaliyetlerinde meydana gelebilecek kardan; ortaklar hem kar pay1 hem
de mevcut paylarin da deger kazanmasi yoluyla sermaye kazanci saglayabilirler. Ayrica halka
arz edilen paylarin ikincil piyasadaki borsa fiyatinin mevcut paylarin degerinin belirlenmesi
acisindan da bir 6l¢iit olmasi sayesinde ortaklar i¢in dolayli bir menfaat sayilabilir.

25.3.4. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi Kisilerin veya iliskili
kigilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlar1)) gecmis yil ile
icerisinde bulunulan yil icerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip
olduklari ihrace1 paylan icin 6dedikleri veya 6deyecekleri fiyat ile halka arz fiyatinin
karsilastirilmasi:

Yoktur.
25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslara iliskin bilgiler izahnamenin 25.1.3.2.c
maddesinde yer almaktadir.
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25.4.2. Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarinin
isimleri:

Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gercekleseceginden dolay1 paylarin saklama, takas
ve 0deme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan gergeklestirilecektir.

25.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Halka arz “En iyi gayret aracilig1” yontemi ile gerceklestirilecek olup Konsorsiyum Lideri
veya Konsorsiyum Uyeleri’nden herhangi biri yiiklenimde bulunmayacaktir.

25.4.4. Aracilik s6zlesmesi hakkinda bilgi

Sirket, Kalyon Kentsel, Mehmet Kalyoncu ve Ziraat Yatirim arasindaki Halka Arza Aracilik
ve Liderlik Yetkilendirme Sozlesmesi 07.01.2026 tarihinde imzalanmistir. S6z konusu
sozlesmeler taraflar1 tanitici bilgiler, s6zlesmenin konusu, Halka Arz Edilecek Paylar’la ilgili
bilgiler, araciligin tiirii, satisin yapilacagi yatirimcilar, Sirket ve Konsorsiyum’un hak,
yiikiimliilik ve taahhiitleri, aracilik komisyonu ve masraflar, vergi, resim, har¢ ve diger
yukiimliiliikler, satis, tahsis ve dagitim ve Yiiksek Talepte Bulunacak Yatirimcilardan talep
toplanmasina iliskin hiikiimler ile bu Izahname’nin 25.1.4. béliimiinde belirtilen aracilik ve
halka arz iptal kosullarina iligskin hiikiimleri igcermektedir.

25.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, sermaye artirimi yoluyla halka arz edilecek paylarin satis1 suretiyle halka arz geliri elde
edecektir. Halka Arz Eden Pay Sahibi ise satig geliri elde edecektir.

Ziraat Yatirnm’in halka arz islemi nedeniyle elde edecegi komisyon geliri hari¢, dogrudan
veya dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir.
Ziraat Yatirim ile Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip
pay sahibiyle arasinda Halka Arza Aracilik ve Liderlik Yetkilendirme S6zlesmesi ile Aracilik
ve Konsorsiyum Sozlesmesi hari¢ herhangi bir anlasma yoktur.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci kuruluslarin halka arza aracilik komisyonu,
Ozmen Yalgin Avukatlik Ortakligr’nin hukuki danismanlik iicreti ve bagimsiz denetim sirketi
olan Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S. nin denetim {icreti elde etmesi
s6z konusu olacaktir. S6z konusu maliyetler, isbu Izahname’nin 28 numarali “Halka Arz
Geliri ve Maliyetleri” boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmaktadir.

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve bagimsiz hukukg¢u raporunu hazirlayan Ozmen Yalgin
Avukatlik Ortaklig1 arasinda herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir.
Ozmen Yalg¢in Avukatlik Ortakligi, Sirket ve Halka Arz Eden arasinda herhangi bir sermaye
iliskisi yoktur. Ozmen Yal¢in Avukatlik Ortakligi’nin dogrudan ya da dolayli olarak halka
arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. Ozmen Yalgmn Avukatlik
Ortaklig1, Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay
sahibiyle arasinda, halka arza iliskin sunulan hukuki danigsmanlik hizmetleri haricinde,
herhangi bir anlasma yoktur. Ozmen Yalg¢in Avukatlik Ortaklig1 halka arza iliskin sunulan
hukukc¢u raporunun hazirlanmasi i¢in hizmet iicreti elde edecektir.

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve finansal tablolarinin bagimsiz denetimini yapan Isik
Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S. arasinda c¢ikar c¢atigmasi
bulunmamaktadir. Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S., Sirket ve Halka
Arz Eden arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve
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Bagimsiz Denetim A.S.’nin dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis
bir ekonomik ¢ikari bulunmamaktadir. Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim
A.S., Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahibiyle
arasinda herhangi bir anlagsma yoktur. Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim
A.S. Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri kapsaminda ticret elde edecektir.

Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahibi ve gayrimenkullerin degerlemesini yapan Epos
Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. ve arasinda ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S., Sirket ve Halka Arz Eden arasinda
herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. nin
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik c¢ikari
bulunmamaktadir. Epos Gayrimenkul Danigsmanlik ve Degerleme A.S., Sirket, Halka Arz
Eden Pay Sahibi ve Sirket’in %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi
bir anlasma yoktur. Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S., Sirket’e sundugu
gayrimenkul degerleme hizmeti kapsaminda iicret elde edecektir.

26. BORSADA ISLEM GORMEYE iLISKIN BILGILER

26.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapilip yapilmadigi ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Sirket paylar1 heniiz borsada islem gormemektedir. Halka arzda ihrag edilecek paylarin Borsa
Istanbul’un ilgili Pazari’nda islem gdrmesi icin [@] tarihinde Borsa istanbul’a basvuru
yapilmigtir. Halka arz s6z konusu paylarin Borsa’da islem gorecegi anlamina gelmemekte
olup, Halka Arz Edilecek Paylar’in satis tamamlandiktan sonra Borsa Istanbul’da islem
gorebilmesi Borsa Istanbul mevzuatinin ilgili hiikiimleri gercevesinde Borsa Istanbul A.S.
Genel Miidiirliigii’niin verecegi olumlu karara baglidir. S6z konusu karar alinmadik¢a Halka
Arz Edilecek Paylar’m borsada islem gérme imkan1 olmayacaktir. Borsa Istanbul A.S. Genel
Miidiirliigii’niin karar1 sonucu paylarin Borsa’da islem gorme tarihi belirlenebilecektir. Genel
olarak; halka arz sonrasi ikincil piyasa islem sirasinin agilmasi, Borsa’nin, Sirket’in KAP
sayfasinda yapacagi duyuruyu takip eden is giinii gerceklesmektedir.

Borsa Istanbul’un gériisiine bu izahname’nin 1 numarali béliimiinde yer verilmektedir.

26.2. Thraccinin ayni grup paylarinin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Yoktur.

26.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak; soz konusu paylarla
ayni grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa konu edilmesi veya satin
alinmasmin taahhiit edilmesi veya ihraccinin baska bir grup paymin veya sermaye
piyasasi araclarinin tahsisli/nitelikli yatirimcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi
durumunda bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi
araclarimin sayisi, nominal degeri ve 6zellikleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.
26.4. Piyasa yapici ve piyasa yapiciligin esaslari:
Yoktur.
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26.5. Fiyat istikrar islemlerinin planlanip planlanmadigi:
Fiyat istikrar1 iglemlerinin yapilmasi planlanmaktadir.

26.5.1. Fiyat istikran islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina
iliskin aciklama:

Ziraat Yatirim ortakligimiz paylarina yonelik olarak fiyat istikrar1 islemlerinde bulunmayi
planlamaktadir. Ziraat Yatirim, fiyat istikrar1 islemlerini kesin olarak yerine getirecegine
iliskin herhangi bir taahhiit vermemektedir. Ziraat Yatirim, fiyat istikrar1 islemlerine hig
baslamayabilecegi gibi, fiyat istikrar1 islemlerinde bulunmasi halinde de gerekgesini
aciklamak suretiyle, bu islemi istedigi her an sona erdirebilir.

26.5.2. Fiyat istikran islemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman arahgi:
Paylarin borsada islem gormeye baslamasindan itibaren [@] glndr.

26.5.3. Fiyat istikrarmna iliskin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticaret
unvani:

Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S.

26.5.4. Fiyat istikrarina iliskin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarinin diisebilecegine
iliskin aciklama:

Fiyat istikrari1 saglayict islemler en fazla 26.5.2. numarali maddede belirtilen siireyle
smirlidir. Pay fiyati, fiyat istikrarini saglayict islemler sonucunda yiikselmis olsa bile, bu
strenin bitiminden sonra tekrar diigebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarim saglayici islemlerin amaci:

Fiyat istikrarin1 saglayici islemlerde amag, pay fiyatinin halka arz fiyatinin altina diismesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir siireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu
islem, herhangi bir fiyat taahhiidii niteliginde degildir ve fiyat istikrar1 islemlerinin
gerceklestirildigi donemde payin piyasa fiyati piyasa kosullarina goére olmasi gereken fiyata
gore yiiksek olabilmektedir. Fiyat istikrarini saglayici islemlerde halka arz fiyatinin {izerinde
emir verilemez.

26.5.6. Fiyat istikrar islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullanilacak kaynagin
niteligi:

Fiyat istikrar1 islemlerine iliskin tiim sorumluluk, bu islemleri gergeklestiren araci kurum
Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S. ne aittir.

Ziraat Yatirim, fiyat istikrarini saglayici islemlerde kullanilacak fonu olarak Halka Arz Eden
Pay Sahibi’nin paylarinin satisindan elde edilen gelirden karsilayacaktir. Sirket’in elde
edecegi halka arz geliri fiyat istikrarin1 saglayici islemlerde kullanilmayacaktir. Ziraat Yatirim
fiyat istikrar1 islemlerinde, ortak satis1 yoluyla satiga sunulacak paylariin tamaminin satilmis
olup olmamasindan bagimsiz olarak Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin elde edecegi olan briit
halka arz gelirinin %[e®]’u Sirket, Halka Arz Eden ile Ziraat Yatirim arasinda imzalanan
sozlesme hiikiimlerine uygun olarak fiyat istikrar1 islemleri i¢in kullanmay1 planlamaktadir.
Fiyat istikrarin1 saglayici islemlerin sonunda Ziraat Yatirim’in fiyat istikrar1 fon hesabinda
kalan, kullanilmayan tutar1 Halka Arz Eden Pay Sahibi’ne iade edilecektir.

26.5.7. Yatirnmcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler
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Yoktur.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILISKIiN BILGILER ILE TAAHHUTLER
27.1. Paylarimi halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Paylarin1 halka arz edecek ortaga iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almakta olup, séz
konusu kisinin Sirket ile pay sahipligi ve asagidaki tabloda belirtilen gorevi haricinde 6nemli
mabhiyette bir iliskisi bulunmamaktadir.

Halka Arz Eden
Pay Sahibi

Adresi

Gorevler

Sirket I¢cinde Aldig

Pay Sahipligi
Haricinde Onemli
Mahiyette Iliski

Mehmet Kalyoncu

/ Istanbul

Altunizade Mah. Ord. Prof.
Fahrettin Kerim Gokay Cad.
No: 38 ¢ Kap1 No: 2 Uskiidar

Yonetim Kurulu
Baskani

Yonetim Kurulu
Bagkani

27.2. Paylarini halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Sirket’in 500.000.000 TL nominal tutarindaki mevcut ¢ikarilmis sermayesinde, Mehmet
Kalyoncu’nun 150.000.000 TL nominal degerinde ve %30 oraninda pay1 bulunmaktadir.

Sirket’in mevcut ortagit Mehmet Kalyoncu’ya ait 35.000.000 TL nominal degerli 35.000.000
adet B Grubu pay halka arz edilecektir. Ortak satig1 yoluyla halka arz edilecek nominal tutar
35.000.000 TL), halka arz 6ncesi toplam sermayenin %7’sine denk gelmektedir.

Halka arz sonucunda Sirket sermaye yapisinin asagidaki sekilde olmasi planlanmaktadar:

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Pay Pay Sermaye | Sermaye Sermaye | Sermaye
Ortak Unvam Grubu Turu Tutar1 Pay1 Tutar1 Pay1
(TL) (%) (TL) (%)
Mehmet Kalvoncu A Nama 5.000.000 1 5.000.000 0,81
y B Nama 145.000.000 29 110.000.000 17,74
Kalyon Kentsel Proje A Nama 3.500.000 0,70 3.500.000 0,56
Yatirimlart A.S. B Nama 346.500.000 69,30| 346.500.000 55,88
Halka Arz B Nama - - 155.000.000 25
Toplam 500.000.000| 100,00 620.000.000| 100,00

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarimin artirilmamasina iliskin

taahhutler:

a) Thracc tarafindan verilen taahhiit:

Ihracg1, 06.02.2026 tarihli ve 2026/06 numarali ydnetim kurulu kararma istinaden vermis
oldugu 06.06.2026 tarihli taahhiidii ile; Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmeye
basladig1 tarihten itibaren 1 (bir) yil boyunca, Sirket paylarini, dolasimdaki pay miktariin
artmasina yol agacak sekilde (bedelli ve bedelsiz sermaye artirimlari dahil) satisa veya halka
arza konu etmeyecegini, bu dogrultuda bir karar almayacagini ve/veya Borsa Istanbul’a veya
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SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa
veya kotasyon otoritesine basvuruda bulunmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir
satis veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapmayacagini taahhiit etmistir. (Siipheye
mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul da islem gérmeye basladig tarihten itibaren
gercgeklestirilecek olan fiyat istikrari islemleri neticesinde Sirket’in halka arz edilen
paylardan edinebilecegi paylar harigtir.)

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Kalyon Kentsel 06.02.2026 tarihli yonetim kurulu kararina istinaden vermis oldugu
06.02.2026 tarihli taahhiidii ile Mehmet Kalyoncu’nun 06.02.2026 taahhiidii uyarinca Sirket
sermayesinde sahip oldugu paylarin (halka arz edilen kisim harig¢), izahnamenin onay
tarihinden itibaren Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem gormeye basladig: tarihin birinci
y1l doniimiine kadar, dolasimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak sekilde satisa veya
halka arza konu etmeyecegini ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt disindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine
basvuruda bulunmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satis veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapmayacagini ve ayrica paylarin halka arz fiyatindan bagimsiz
olarak, Borsa Istanbul’da veya Borsa Istanbul disinda satmayacagmi, baska yatirimei
hesaplarmna virmanlamayacagini veya Borsa Istanbul’da &zel emir ile ve/veya toptan satig
islemlerine konu etmeyecegini (Siipheye mahal vermemek adina, paylarin Borsa Istanbul’da
islem gormeye basladigi tarihten itibaren gerceklestirilecek olan fiyat istikrari islemleri
neticesinde halka arz edilen paylardan edinilecek paylar harigtir.) taahhiit etmistir.

¢) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:

Isbu izahname’nin 27.3 béliimiiniin (b) bendinde yer alan taahhiitler, Ihracc1 ve Halka Arz
Eden Pay Sahibi tarafindan, SPK’nin VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8’inci maddesinin 1.
fikrasi ile SPK’nin 19.09.2024 tarihli ve 1508 sayili Ilke Karar1 uyarinca verilmesi gereken
taahhiitlerini de kapsamaktadir.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli hususlar:
Yoktur.

28. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iliskin ihraccinin elde edecegi net gelir ile katlanacagi tahmini toplam
ve pay basina maliyet

Sirket’in sermaye artirimi yoluyla gerceklesecek halka arzdan [e] TL briit; [®] TL net halka
arz geliri elde etmesi beklenmektedir.

Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin halka arzdan [e] TL briit; [®] TL net halka arz geliri elde
etmesi beklenmektedir.

Halka arzin hem mevcut ortaklarin sahip oldugu paylardan bir kisminin satis1 hem de sermaye
artirnm1 suretiyle gerceklestirilmesinden dolayr aracilik ve danigmanlik maliyetleri, borsa
tarafindan alinacak ilk kotasyon {icretleri ile Halka Arz Edilecek Paylar’in nominal degeri ile
ihrag degeri arasindaki fark tizerinden alinacak Kurul ticreti, Halka Arz Edilecek Paylar’in
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birbirine olan oran1 gozetilerek Halka Arz Eden Pay Sahibi ve Sirket tarafindan
karsilanacaktir. Sirket’in sermayesinin tamaminin nominal degeri iizerinden alinan Kurul
ticreti ile diger giderler Sirket tarafindan karsilanacaktir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin yaklagik [®] TL, halka arz edilecek pay basina maliyetin
ise [®] TL olacagi tahmin edilmektedir. Halka arz maliyetleri Sirket ve Halka Arz Eden
arasinda VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 32’nci maddesine gore paylasilacak olup, Sirket’in
toplam halka arz maliyetinin [®] TL’sine; Halka Arz Eden’in ise [®] TL’sine katlanmasi
beklenmektedir.

Halka arz maliyetlerinin kirilimi agagidaki tabloda yer almaktadir:

Tahmini Maliyet Karsilayan Taraf Masr(:_lrfl'_l;utarl
SPK Kurul Ucreti (Sermayenin nominal degeri . [e]
N Sirket
uzerinden)
SPK Kurul Ucreti (Ihrag degeri ve nominal Sirket [e]
deger farki lizerinden) Halka Arz Eden Pay Sahibi [e]
Borsa Istanbul Islem Gérme Basvuru Ucreti Sirket [e]
Halka Arz Eden Pay Sahibi [e]
MKK Uyelik Ucreti Sirket [o]
Bagimsiz Denetim Sirket [o]
Reklam, Pazarlama ve Halkla Iliskiler Sirket [e]
. Sirket [e]
Aracilik Komisyonu Halka Arz Eden Pay Sahibi o]
Hukuki Danigmanlik Sirket [o]
Rekabet Kurulu Ucreti Sirket [o]
Diger Danigmanlik Ucreti [e]
Toplam [e]
Toplam Maliyet Sirket [o]
Halka Arz Eden Pay Sahibi [e]
Toplam [e]
Halka Arz Biiyiikliigii Sirket [e]
Halka Arz Eden Pay Sahibi [e]
Toplam [o]
Net Halka Arz Geliri Sirket [e]
Halka Arz Eden Pay Sahibi [e]
Toplam 155.00.000
Halka Arz Edilen Pay Adedi Sirket 120.000.000
Halka Arz Eden Pay Sahibi 35.000.000
Toplam [e]
Pay Basina Maliyet Sirket [e]
Halka Arz Eden Pay Sahibi [e]

28.2. Halka arzin gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullamim yerleri:

Sirket’in halka arz1 ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagsma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi,
Sirket’e deger yaratacak yatirim firsatlarimin  fonlanmasi, bilinirlik ve tanmirligin
pekistirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiglii bir sekilde uygulanmasi,
Sirket’in  kurumsal kimliginin giiclendirilmesi hedeflenmektedir. Ayrica Sirket’in
gayrimenkul yatirim ortaklig1 statlisiiniin siirdiiriilebilmesi i¢in sermayesini temsil eden
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paylarin en az %25’inin halka arz edilmesi zorunludur. Halka arz ile s6z konusu
zorunlulugunda yerine getirilmesi hedeflenmektedir.

Halka arz sermaye artirimi ve ortak satis1 yolu ile gergeklestirilecektir. Ortak satisi ile elde
edilecek kaynagin kullanimi1 Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin tasarrufunda olacaktir.

Sirket, ¢ikarilmis sermayesini 500.000.000 TL’den 620.000.000 TL’ye ¢ikarmay1, bu nedenle
120.000.000 TL nominal degerli 120.000.000 adet B Grubu nama yazili pay1 ihra¢ etmeyi ve
halka arzini1 planlamaktadir.

Bu baglamda, yonetim kurulu karariyla, Sirket sermayesinin mevcut pay sahibinin yeni pay
alma haklar1 halka arz kapsaminda talepte bulunacak yatirimcilar lehine kisitlanarak
620.000.000 TL’ye artirilmasi, bu sekilde ihrag edilen paylarin halka arz edilerek, pay
bedellerinin halka arz gelirlerinden karsilanmasi planlanmaktadir. Sirket, sermaye artisi
yoluyla yapilacak halka arzdan gelir elde edecektir. Sirket, yapilmasi planlanan ortak
satisindan herhangi bir gelir elde etmeyecektir.

Sirket’in, sermaye artirim1 dolayisiyla ihrag edilecek yeni paylarin halka arzi neticesinde elde
edecegi briit halka arz gelirinden, ilgili masraf ve maliyetler diisiildiikten sonra kalan fonun,
asagida gosterilen oranlarda ve amaglarla kullanilmasi planlanmaktadir.

Kullanim Alam Kullamim Yiizdesi
Proje maliyetlerinin finansmani %100-%85
Isletme Ihtiyaclarinin Karsilanmasi %0-%15
TOPLAM %100

1. Proje maliyetlerinin finansmani

Sirket halka arzdan elde edecegi net gelirin %85 - %100 araligindaki tutarim1 fon Riva
Projesi'nde yapacag: yatirimlarda kullanmay: planlamaktadir. ilgili fonun sayilan projeler
arasindaki dagilimi, proje asamalar1 ve yasal prosediirlerin gelisimine gore Sirket menfaatleri
gozetilerek belirlenecektir.

2. lsletme ihtiyaclarimin karsilanmasi

Sirket halka arzdan elde edecegi net gelirin %0 - %15 araligindaki kismini, Sirket faaliyetleri
kapsaminda gerceklesen giderlerin 6denmesinde kullanmay1 planlamaktadir.

Sirket, global ve yerel ekonomik kosullar dikkate alinarak, s6z konusu fonun kullaniminda
yukarida gosterilen kategoriler ve tahsisat oranlar arasinda Sirket menfaatleri dogrultusunda
gecis yapabilecektir. Sirket, halka arzdan elde edilen net gelirleri, yukarida yer alan alanlarda
kullanmaya baslayana kadar Tiirk Lirast cinsinden vadeli mevduat/katilim hesab1 ve/veya
Eurobond ve/veya yatirnm fonlar1 gibi menkul kiymet alimlar1 suretiyle ve/veya fonun
degerini korumak adina benzer korumay: saglayabilecek herhangi baska bir surette
nemalandiracaktir. Anilan siire boyunca ilgili fonun bu yontemlerden hangisi/hangileri ile
nemalandirilacagimma ve nemalandirmanin kosullarina global ve yerel ekonomik kosullar
cercevesinde Sirket menfaatlerine uygun olarak karar verilecektir. Fon kullanim plani
kapsaminda harcama yapilincaya kadar sermaye artisindan elde edilen kaynak nemalandirma
stirecinde olusan getiriler ise fon kullanim oranlar1 ¢ercevesinde ilgili yatirim alanlarinda
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degerlendirilecektir. Ticari hayatin gereklilikleri ve gelecege doniik 6ngoriiler ¢ergevesinde
s0z konusu belirlemelerde, Kurul’un izni alinmak kaydiyla, degisiklik yapilmasit miimkiindiir.

29. SULANMA ETKIiSI
29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar: ve ylzdesi:

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar Sirket’in 30.09.2024 tarihli 6zel bagimsiz denetimden
gecmis finansal tablolarinda yer alan veriler esas alinarak yapilmistir. Sirket paylarinin halka
arzi mevcut ortaklarinin yeni pay alma haklar1 tamamen kisitlanarak sermaye artirimi ve ortak
satis1 suretiyle gerceklestirilecektir. Bu kapsamda, sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesine
iliskin hesaplamalar asagidaki tabloda sunulmaktadir. Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar,
varsayimlar ile tahmini veriler dikkate alinarak yapilmis olup, gergek verilerin ortaya
¢ikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya ¢ikabilecektir.

Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi %[ ®] olacaktir.

Sulanma Etkisi Analizi Halka Arz Oncesi | Halka Arz Sonrasi

Halka Arz Fiyati [e]
Artirilan Sermaye [e]
Halka Arz Biiytkligi [e]
Tahmini Halka Arz Maliyeti [e]
Net Halka Arz Geliri [e]
Ozkaynaklar (Defter Degeri) [o] [e]
Cikarilmis Sermaye [o] [e]
Pay Basina Defter Degeri [@] [e]
Mevcut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (TL) [o]
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) [e]
Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (TL) [e]
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) [e]

29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay alma
haklarim kullanmamalar:1 durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Isbu izahnamenin 29.1 numarali béliimiinde gosterildigi iizere mevcut ortaklar i¢in sulanma
etkisi [®] TL ve %[ ®] olacaktir.

30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
30.1. Halka arz siirecinde ihragciya danmismanhk yapanlar hakkinda bilgiler

Halka arz siirecinde Ihragc1’ya danigsmanlik hizmeti verenler asagidaki tabloda yer almaktadar:

Kurum Damismanhk Hizmeti
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A.S. Aracilik Hizmeti
Ozmen Yal¢in Avukatlik Ortaklig Hukuki Danigmanlik Hizmetleri
Ellg Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim Hizmetleri
Epos Gayrimenkul Danmigmanlik ve Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri
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Kurum Damsmanhk Hizmeti
Murat Parmak¢1 (PRM Finansal Danigmanlik) Mevzuat Danigmanligi

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iiciincii Kkisilerden alinan bilgiler

Asagida belirtilen uzman ve 6zel bagimsiz denetim raporlarini hazirlayan taraflardan saglanan
bilgiler, ilgili raporlardan aynen alinarak, Sirket’in bildigi veya hazirlayan tarafin yayimladigi
bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla yanlis veya yaniltici olmayacak sekilde isbu
Izahname’de yer almaktadir. Bu raporlarm yayinlanmasinda ilgili raporlar1 hazirlayan
kisilerin rizas1 bulunmaktadir.

Bagimsiz Denetim Raporlar:

Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihi itibariyla Finansal Tablolar
ve Ozel Bagimsiz Denet¢i Raporu’nu hazirlayan bagimsiz denetim kurulusunun:

Ticaret Unvam . Isik Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S.
Adresi : Burhaniye, Atilla Sk. No:12, 34676 Uskiidar/Istanbul
Telefon : (0216) 422 52 52

Sorumlu Ortak Bas Denetci : Asli Sahin Ozacar

Bagimsiz denetim sirketinin bagimsiz denetim gériisiiniin, Izahname kapsaminda kamuya
aciklanmas1 konusunda rizasi1 bulunmaktadir. Ayrica, bagimsiz denetim sirketi, Sirket’in mali
tablolart ile ilgili olarak olumlu goriis vermistir.

fon Kentsel Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin 30.09.2025, 31.12.2024, 31.12.2023 ve
31.12.2022 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine
ait, konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim
tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil
olmak {lizere finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 30 EylUl 2025, 31 Aralik 2024, 31
Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla finansal durumunu, finansal performansini
ve nakit akislarini, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’'na (“TFRS”) uygun olarak tiim
onemli yonleriyle ger¢ege uygun bir bi¢imde sunmaktadir.”

Hukukcu Raporu

Yatirimeilarin incelemesine sunulacak bagimsiz hukukgu raporu Ozmen Yalgin Avukatlik
Ortaklig: tarafindan hazirlanmigtir.

Adresi : Blyukdere Cad. No: 191 Apa Giz Plaza Kat: 9 Levent,
Istanbul/Tiirkiye
Telefon :0(212) 942 35 25

Ekli hukukeu raporunda da ayrica belirtildigi {izere, Ozmen Yalg¢in Avukatlik Ortakligi’nin
hukukg¢u raporunun, Izahname kapsaminda kamuya agiklanmasi konusunda rizasi

bulunmaktadir.
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Diger Aciklamalar

Yukarida bahsi gegen ve Sirket’e aracilik hizmetleri, hukuki danigsmanlik hizmetleri ve
bagimsiz denetim hizmetleri sunan higbir taraf, halka arz eden tarafindan ihrag¢ edilen ya da
Sirket’e ait menkul kiymetleri ya da Sirket’in menkul kiymetlerini elde etme hakki veren ya
da taahhit eden opsiyonlara sahip degildir. Ayni taraflarin Sirket ile herhangi bir istihdam,
yonetim, denetim ya da sermaye baglantist bulunmamaktadir.

Sirket’e yukarida bahsi gegen hizmetleri sunan taraflar haricinde, Izahname’ nin genelinde
mubhtelif sektor raporlarindan, pazar arastirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan ¢esitli
kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen
alindig1, Sirket’in bildigi veya ilgili iiclincii sahsin yayinladig: bilgilerden kanaat getirebildigi
kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yaniltici hale getirecek herhangi bir eksikligin
bulunmadig1 beyan ederiz. Ugiincii kisilerden alinan s6z konusu bilgilerin kaynaklari ilgili
béliimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan, tiim iigiincii
kisilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu diistiniilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama
isleminden gecirilmemistir.

Sirket, tiglincii kisilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan
bilgileri yanlis veya yaniltict hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigin1 ve sz
konusu bilgilerin aynen alindigini beyan eder.

31. ISTIRAKLER HAKKINDA BIiLGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihraccinin finansal yatirnomlar
hakkinda bilgi

Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere Izahname tarihi itibariyla Sirket’in finansal
yatirimi bulunmamaktadir.

32. PAYLAR ILE iLGILi VERGILENDIiRME ESASLARI

Asagida ozet olarak sunulan borsada islem gorecek paylarin elde tutulmasi, elden ¢ikariimasi
ile kar paylarinin ve kar payr avanslarimin vergilendirilmesi hakkinda a¢iklamalar, genel bilgi
vermek amaciyla isbu Izahname’nin tarihi itibartyla yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati
uyarmca hazirlanmistir. Vergi mevzuati ile uygulanan vergi oran ve tutarlarmmn ileride
degisebilecegini ve ozellikli durumlarin doguracagr vergisel sonuclarla iligkili olarak
yatirtmcilarin vergi danigsmanlari ile goriiserek bilgi almasi gerektigini belirtmek isteriz.

32.1. Genel Bakis

32.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tiirkiye’de yerlesik bulunan (Tam
Mukellef) kisiler ve kurumlar Tiirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamamu lizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan (Dar Mukellef) kisiler
ve kurumlar sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar {izerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinca, (i) Tiirkiye’de yerlesmis olanlar (ii) resmi daire ve miiesseselere veya merkezi
Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup adi gecen daire, miiessese, tesekkiil
ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Tiirk vatandaglari, Tam Miikellef
olarak Tirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami iizerinden
vergilendirilirler. Tirkiye’de yerlesmis sayilma durumu (i) ikametgdhin Tirkiye’de
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bulunmasi veya (ii) bir takvim yili i¢erisinde Tirkiye’de devamli olarak alti aydan fazla
oturulmasi olarak tanimlanmistir. Buna ek olarak, belli bir gérev veya is i¢in Tiirkiye’ye gelen
is, ilim ve fen adamlari, uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlari buna
benzeyen diger kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla
Tiirkiye’ye gelen yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliiliik veya hastalik gibi elde olmayan
sebeplerle Tiirkiye’de alikonmus veya kalmis olanlar Tiirkiye’de yerlesik sayilmazlar ve
dolayisiyla Tam Miikellef olarak degerlendirilmezler. Bununla birlikte, yurt disinda mukim
kisilerin Tiirkiye’de tam veya dar miikellef olup olmadiklarinin tespitinde Tiirkiye ile ilgili
kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmis c¢ifte vergilendirmeyi Onleme
anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Halka Arz Edilecek Paylar’a sahip olan kisilerin, s6z konusu Halka Arz Edilecek Paylar’in
BiST’te elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglar1 ve Halka Arz Edilecek
Paylar ile ilgili dagitilan kar paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlar1, Tiirkiye’de
elde edilmis olarak kabul edilmektedir.

Gergek kisilerin 2026 takvim yilinda elde ettikleri iicret gelirleri disindaki beyana tabi
gelirlerin vergilendirilmesinde asagida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.

Gelir Aralifn Gg'r';l:ﬁf,/%')')s'
190.000 TL’ye kadar 15
400.000 TL’nin 190.000 TL’si i¢in 28.500 TL, fazlas1 20
1.000.000 TL’nin 400.000 TL’si i¢in 70.500 TL (iicret gelirlerinde 97
1.500.000 TL'min 400.000 TL'si i¢in 70.500 TL), fazlas1
5.300.000 TL’nin 1.000.000 TL’si igin 232.500 TL, (ucret gelirlerinde 35
5.300.000 TL'min 1.500.000 TL’si i¢in 367.500 TL), fazlas1
5.300.000 TL’den fazlasinin 5.300.000 TL’si i¢in 1.697.500 TL, (iicret
gelirlerinde 5.300.000 TL’den fazlasinin 5.300.000 TL’si i¢in 1.737.500 40

TL), fazlasi

32.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) uyarinca, sermaye sirketleri, kooperatifler,
iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler ve 1s ortakliklari, kurum
kazanglar1 iizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebilir karlar
Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk vergi kanunlarina gore belirlenmektedir. Halihazirda kurum
kérlarina uygulanmakta olan kanuni oran %25 olup bu oran 7316 sayili Amme Alacaklari
tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
2021 yili vergilendirme donemine ait kurum kazanglar i¢in %25, 2022 yili vergilendirme
donemine ait kurum kazanglar igin %23 olarak degistirilmistir. Borsa Istanbul Pay
Piyasasinda ilk defa islem gormek iizere ve sermayesinin en az %20’sini temsil eden paylari
halka arz edilen kurumlarin kurum kazanclarina uygulanacak kurumlar vergisi orani, paylarin
ilk defa halka arz edildigi hesap doneminden baslamak iizere bes hesap donemi boyunca iki
(2) puan indirimli olarak uygulanacaktir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmistir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi i¢in: (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye disinda bulunmasina ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandig1 ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de
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bulunmasi gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ergevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan
bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye icinde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanglarinin tamamu iizerinden Tirkiye’de vergilendirilirler. Dar Miikellef kurumlar ise
sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazanclari lizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tiirkiye’de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kisiler bakimindan deger artis kazancglarinin Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancim1i doguran isin veya muamelenin
Tiirkiye’de ifa edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. “Tiirkiye’de
degerlendirilmesi” ifadesinden maksat 6demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya 6deme yabanci
bir iilkede yapilmis ise, Tirkiye’de 6deyenin veya nam ve hesabina ddeme yapilanin
hesaplarina intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasidir.

28/7/2024 tarihli ve 7524 sayili Kanunun 36 nci1 maddesiyle Kurumlar Vergisi Kanununa
"Yurt i¢i asgari kurumlar vergisi" baslikli 32/C maddesi eklenmistir. Kurumlarin bir hesap
doénemi igerisinde elde ettikleri kazanglarina, Kurumlar Vergisi Kanununun 32 nci maddesinin
bir ila dokuzuncu fikralar1 hiikiimleri ile 32/A maddesinin uygulanmasi suretiyle tespit
olunacak oranin tatbik edilmesiyle hesaplanan kurumlar vergisi, indirim ve istisnalar
diistilmeden 6nceki kurum kazancinin %10'undan az olamayacaktir.

Hesap donemi takvim yili olan miikelleflerin 2026 yili ve izleyen vergilendirme donemlerinde
elde edilen kazanglarina, 6zel hesap donemine tabi olan miikelleflerin ise 2026 takvim yilinda
baslayan 6zel hesap donemi ve izleyen vergilendirme donemlerinde elde edilen kazanglarina
asgari kurumlar vergisi uygulanacaktir. Gegici vergi donemlerinde de asgari kurumlar vergisi
hesaplamas1 yapilacaktir.

Ancak ilk defa faaliyete baslayan kurumlar hakkinda faaliyete baslanilan hesap doneminden
itibaren ti¢ hesap donemi boyunca asgari vergi hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Diger taraftan, 28/7/2024 tarihli ve 7524 sayili Kanunun 32’nci maddesiyle yapilan
degisiklikle 1/1/2025 tarihinden itibaren elde edilen kazanglara uygulanmak iizere, Kurumlar
Vergisi Kanununun 5’inci maddenin birinci fikrasinin (d) bendinde diizenlenen ve aralarinda
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin da yer aldigi ortakliklarin bentte Ongoriilen kazang
istisnasindan yararlanabilmeleri i¢in, tasinmaz gelirlerinin %350'sini dagitmalar1 sart1
getirilmistir. Buna gore istisnadan faydalanilabilmesi i¢in, ortakliklarin sahip olduklari
tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50'sinin, elde edildigi hesap donemine iliskin
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar kar
pay1 olarak dagitilmas: sarttir. Tasinmaz alim satim kazanglari bakimindan kira gelirleri,
tasinmaza dayali haklarin devir ve temlikinden elde edilen kazanclar, taginmaz insaat
projelerinden elde edilen gelirler, tasinmaz isletme gelirleri gibi dogrudan tasginmazlardan elde
edilen gelir ve kazanglarin anlasilmasi gerekmektedir. Bu sure icerisinde belirtilen orana kadar
karmn ortaklara dagitilmamasi1 durumunda, istisnadan faydalanilmasi nedeniyle zamaninda
tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilacaktir.
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32.2. Paylarin elden ¢ikarilmasi karsihiginda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi
32.2.1. Borsada islem goren paylarin vergilendirme esaslari

31.12.2030 tarihine kadar uygulanmak iizere BIST te islem goren paylarmn elden ¢ikarilmasi
sonucu saglanan deger artig kazanglarinin vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67. maddesi
cercevesinde gerceklestirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artis
kazanglar1 islemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar
tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK’ nin Gegici 67. maddesinin yiiriirliikk
stiresinin 31 Aralik 2030 tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde
kapsaminin vergi mevzuatina dahil edilmemesi durumunda 31 Aralik 2030 tarihinden sonra
asagida agiklandigi tizere (Bakiniz. 33.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinin
Vergilendirilmesi) (Yatirrm Ortakligi Paylar1 Harig), BIST te islem goren paylarm elden
cikarilmasindan saglanacak deger artis kazanglari genel hiikiimler c¢ergevesinde
vergilendirilecektir.

Digerlerinin yan1 sira, BIST’te islem goren paylarm alim satimma aracilik ettikleri
yatirimcilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden ylikiimlii olan ve dolayisiyla
vergi tevkifatini yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar ve saklayici
kuruluslardir. Bankalar, aract kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat
yukiimliiliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarini, iicer aylik donemler itibariyla beyan
edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.-MKK disinda saklayici kuruluslardan
saklama hizmeti alan yatirimcilarin iglemlerinde vergi tevkifatinin yapilmasi esasen ilgili
saklayict kurulusun sorumlulugundadir.

BiST’te islem goren bir payin baska bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gergeklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alig
tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir baska kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde alis bedelinin ve alig tarihinin ilgili banka veya aract kuruma
bildirilmesinin yani sira islemin Hazine Bakanligi’na bildirilmesi gerekmektedir. Bu
bildirimler, baska bir kisi veya kurum adina naklin ayn1 banka veya araci kurumun biinyesinde
gerceklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim alinmasi halinde de yapilir.

Saklayict kuruluglar, bankalar ve aract kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati orani
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat oran1 bankalar, arac1 kuruluslar ve
saklayict kuruluslar tarafindan asagida yer alan gelirler {izerinden uygulanir:

a) alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araglarinin alig
ve satis bedelleri arasindaki fark,

b) alimma aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarmin itfasi
halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

c) menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglarinin tahsiline aracilik ettikleri
donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracina bagli
olmayan),

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarmin odiing
islemlerinden saglanan gelirler.
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Ancak, GVK ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (BKK) uyarinca, kanunen %15
olarak belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli
islem ve opsiyon sdzlesmeleri, BIST te islem goren araci kurulus varantlar1 dahil olmak tizere
paylar (menkul kiymetler yatirnm ortaklik paylari hari¢) ve pay yogun fonlarimin katilma
belgelerinden elde edilen kazanglar Hazine Bakanlii’nca ihrag edilen altina dayali devlet i¢
bor¢lanma senetleri ve 4749 sayili Kamu Finansmani1 ve Borg Yonetiminin Dizenlenmesi
Hakkinda Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan ihra¢ edilen altina
dayali kira sertifikalarindan elde edilen kazanglar i¢in %0, SPKn’na gére SPK’ca onaylanmis
finansman bonolarindan ve varlik kiralama sirketleri tarafindan ihrag edilen bir yildan kisa
vadeli kira sertifikalarindan saglanan gelirler ile bunlarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanglardan %15; ve (i1)) KVK’nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran
menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanclar1 elde etmek
ve bunlara bagli haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden 6362 sayili
SPKn’a gore kurulan yatirim fonlar1 ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu Hazine
Bakanligi’nca belirlenenler tarafindan elde edilenler hari¢ olmak {iizere yukaridaki (i)
bendinde belirtilenler disinda kalan kalan kazanclar i¢in %10 uygulanir.

Yatirimcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini gz Oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar
metodu esas alinacaktir. Paylarmn alimindan once elden ¢ikarilmasi durumunda, elden
cikarilma tarihinden sonra yapilan ilk alim iglemi esas alinarak sdz konusu tutar iizerinden
tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi halinde
o gilin i¢indeki alig maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecektir. Alig
ve satis islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi
tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarma iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (i1) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger sermaye piyasasi araglari ve (iv) yatirim fonlar1 katilma belgeleri ve
yatirim ortakliklar1 paylar olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayal
olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sdzlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu sinif
icinde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli
islem sozlesmeleri ile BIST te islem géren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihrag edilen
aract kurulus varantlar1 paylarinin 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 satim iglemi yapilmasi halinde tevkifatin gerceklestirilmesinde bu islemler tek bir
islem olarak dikkate alinir. Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik doneme devredilir
ve takip eden donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son {i¢ aylik
doneminde olusan zarar tutarinin izleyen doneme aktarilmast miimkiin degildir. Dovize, altina
veya bagka bir degere endeksli menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi aracinin alis ve
satis bedeli olarak islem tarihindeki TL karsiliklar1 esas alinarak tevkifat matrahi tespit edilir.
Menkul kiymet ve dier sermaye piyasasi aracinin yabanci bir para cinsinden ihrag¢ edilmis
olmasi halinde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur farki dikkate alinmaz.
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Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST’te islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda
tevkifat uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglar1 seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri
cergevesinde kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif
suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin
tabi oldugu hiikiimleri ¢cergevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde
hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin gecici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar i¢in gercek kisilerce
yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik
beyannameye de bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata
tabi tutulsun tutulmasin dar miikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine Bakanligi, 4749
say1l1 Kamu Finansmani ve Bor¢ Ydnetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’a gore kurulan
varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen
menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araclarinin licer aylik donemler itibartyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida
belirtildigi lizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayr1 ayri
tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin gegici 67/5 maddesi uyarinca, 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 olmamasi yukarida ayrintilari verilen
vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ve bu kararda degisiklik yapan muhtelif Bakanlar
Kurulu ve Cumhurbaskan1 Karalar1 uyarinca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oranlari
Bakanlar Kurulu’nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z konusu oranin artirilmasi
durumunda dar miikellefler acisindan c¢ifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir.
GVK’nin gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu
geliri elde etmis olan kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmis ve yiiriirlikte olan ¢ifte
vergilendirmeyi Onleme anlasmasi hiikiimleri 6énem arz etmektedir. S6z konusu anlasma
hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarm, GVK’nin gecici 67. maddesi kapsaminda
Tiirkiye’deki finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfdy yonetim sirketleri
vasitasiyla yatirim yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalar1 gerekmektedir.

Vergi kimlik numarasi alinabilmesi i¢in (1) Dar Miikellef gercek kisilerin pasaportlarinin noter
onayli bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, asli ve fotokopisini, (ii)
Dar Miikellef kurumlarin ise kendi {iilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye’nin o
tilkede bulunan temsilciligince onayli Tiirk¢e bir 6rnegini veya yabanci dilde onayli kurulus
belgesinin terclime biirolarinca terciime edilmis Tiirkge bir 6rnegini ilgili vergi dairesine ibraz
etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari i¢in niifus clizdaninin
ibraz1 yeterli olacaktir.
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Ayrica bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar kendilerine islem yapmak i¢in
miiracaat eden ancak vergi kimlik numaras1 ibraz edemeyen yabanct miisterileri i¢in toplu
olarak vergi kimlik numarasi alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar mukellef kurumlar igin
yeniden vergi kimlik numarasi1 alinmasina gerek bulunmayip, mevcut numaralar kurumun
hangi {ilkenin mukimi oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize
edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi onleme anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise ilgili
iilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin
ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terctimesinin ilgili vergi
dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir.
Bir takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dordiincii ayma kadar gegerli
olup, dar miikellef gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi, dar mikellef kurumlar
tarafindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan oOnce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde c¢ifte
vergilendirmeyi Onleme anlagsmasi hiikiimleri dikkate alinmadan Tiirk vergi mevzuati
uyarinca O6deme tarihinde gegerli olan tevkifat orani uygulanmak suretiyle tevkifat
yapilacaktir.

Hazine Bakanligi gerekli gordigii hallerde, c¢ifte vergilendirmeyi Onleme anlagmalari
hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimini yaptiklar1 veya getirisini
tahsil ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagma hiikiimlerine gore
gercek hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazini da
isteyebilecektir. Bu belgeleri Hazine Bakanligi’nin tayin edecegi siirede ibraz etmeyen veya
bu belgeler ile veya baskaca bir suretle ger¢ek hak sahibi olmadigi tespit edilenler bakimindan
zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler i¢in vergi ziya1 dogmus sayilacaktir.

Tirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi ¢ifte vergilendirmeyi nleme anlagmalar ve
anlagsmalarin Tiirkge metinleri Gelir Idaresi Bagskanligi’'min www.gib.gov.tr internet
sayfasinda yer almaktadir.

32.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazan¢larinin Vergilendirilmesi

Bu boéliimde GVK’nin gecgici 67’nci maddesinin diginda kalan durumlara iligkin genel
aciklamalar yer almaktadir.

32.2.2.1. Gergek Kisiler
32.2.2.1.1. Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin miikerrer 80. maddesi uyarinca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin elden
cikarilmasi durumunda elde edilen kazanglar” vergiye tabi olmayacaktir. GVK gecici madde
67’de yer alan 6zel diizenleme uyarinca tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da
islem goren ve bir yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasindan
elde edilen gelirler de, GVK’nin miikerrer 80. maddesi kapsaminda vergiye tabi olmayacaktir.
Pay senetlerinin elden ¢ikarilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisinda oldugu gibi,
GVK’nin Miikerrer 81. maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden ¢ikarildig: ay hari¢ olmak tizere
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Devlet Istatistik Enstitiisii tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artis oraninda artirilarak
dikkate alinabilecektir.

GVK’nin miikerrer 81. maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli,
elden cikarilan mal ve haklarm, elden cikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir.
Bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artig oraninin %10 veya {izeri olmasi sarttir.

GVK’nin madde 86/1 (c) uyarinca tam mikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmis menkul sermaye iratlart GVK’nin 103. maddesinin ikinci gelir dilimindeki
tutar1 astyor ise (bu tutar 2026 yil1 i¢in 400.000 TL dir.) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2. Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’nin 86/2’nci maddesi cercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami
T.C.’de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan; ticretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlar1 ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyanname
verilmez. Dar miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut
ise, GVK madde 101/2 uyarinca, bu kazanclarin mal ve haklarin T.C.’de elden ¢ikarildig:
yerin vergi dairesine minferit beyanname ile bildirilmesi zorunludur. Ancak T.C. ile ilgili
kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmis Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmasi hiikiimlerinin de dikkate alinmasi gerekmektedir.

32.2.2.2. Kurumlar

32.2.2.2.1. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
Cikarllmasindan Saglanan Kazanclar

Ticari faaliyete bagli olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglari ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

32.2.2.2.2. Tam Mukellef Kurumlar

Ote yandan, KVK’ni 5/1(e) maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az 2 tam y1l siireyle
yer alan istirak paylarinin satisindan dogan kazancin %75’lik kismi1 kurumlar vergisinden
istisna tutulmaktadir. Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ancak bu istisnadan
yararlanabilmek i¢in satis kazancinin satisin yapildig: yili izleyen 5’inci yilin sonuna kadar
bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutulmasi; satis bedelinin satigin yapildig: yilt
izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil edilmesi ve satis1 yapan ve dolayisi ile istisnadan
yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti ile ugragmamasi gerekmektedir.

Burada, ilgili maddenin gerekcesi uyarinca soz konusu istisnanin amaci, kurumlarin baglh
degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi
ve kurumlarin mali biinyelerinin giiclendirilmesidir.

Istisna edilen kazangtan 5 yil i¢inde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir
hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze
aktarilan kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler
ziyaa ugramis sayilir. Ayn siire i¢inde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve
boliinmeler harig) halinde de bu hiikiim uygulanir.
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32.2.2.3. Dar Mukellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, T.C.’de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitastyla
devamli menkul krymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglar1 ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak ve vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde
gergeklesecektir. Yukarida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile
ugrasanlarin %75’1ik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

T.C.’de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul krymet alim satim kazanci
elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin T.C.’de vergilendirilmesi s6z konusu
olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan T.C. nin taraf oldugu yiirtirliikte
bulunan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmalarinin hiikiimleri dnem arz etmektedir. S6z
konusu anlagma hiikiimleri. Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

32.2.2.3. Yabanc1 Fon Kazang¢larimin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan
Sirketlerin Vergisel Durumu

01.01.2006 tarihinden itibaren Kurul’un diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanci
fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK’ya, 6322
say1lt Kanunun 35’inci maddesiyle, 15.06.2012 tarihinden itibaren yiiriirliige girmek tzere,
“Yabanci fon kazanclarinin vergilendirilmesi” baglikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu maddede
yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini yiiriiten portfoy yoneticiligi yetki belgesine
sahip Tam Miikellef portfy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlari diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1’inci maddesinde belirtilen yabanci fonlarin. portfdy yoneticisi sirketler
araciligtyla organize bir borsada islem gorsiin veya gérmesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve
sermaye piyasasi aract; (ii) vadeli islem ve opsiyon sozlesmesi; (iii) varant; (iv) doviz; (V)
emtiaya dayali vadeli islem ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve
(vii) krymetli maden borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar1 i¢in
KVK’nin 5/A maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portféy yoneticisi
sirketler bu fonlarin daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlarin is yerleri de bu fonlarin is yeri
veya i merkezi olarak kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar1 i¢in beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabancit fonlarin T.C. kaynakli gelirleri {izerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

T.C.’de bulunan, aktif biiyiikligliniin %51’inden fazlasi tasinmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senetleri veya ortaklik paylar1 veya bunlara iligkin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri
elde edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3. Paylara iliskin kir paylarinin ve kir pay1 avanslarinin vergilendirilmesi

KVK 15/2 ve 30/3’linci maddeleri ile GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun’la yapilan degisiklikle, tevkifat karin
dagitilmasi asamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK’nin 94/6-b maddesi ve Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 15/2 ve 30/3’iincii maddeleri uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i)
Tam Miikellef gercek kisilere; (i1) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii)
gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef gergek kisilere; (v) Dar
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Miikellef kurumlara (Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci araciliiyla kar payr elde
edenler harig); ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar
paylari tizerinden 21.12.2024 tarih ve 9286 Sayili Cumhurbaskanlig1 Karar1 geregince karar
yayim tarihinden itibaren %15 oraninda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi yatirim
fonlar1 ve ortakliklari i¢in bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam
Miikellefler kurumlara ve (ii) igyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan Dar
Miikellef kurumlara dagitilan kar paylari tevkifata tabi degildir.

32.3.1. Gergek Kisiler
32.3.1.1. Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler

GVK’ya 4842 sayili Kanun ile eklenen 22/3 maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan
elde edilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar
paylarinin yaris1 gelir vergisinden miistesnadir. {laveten, GVK’ya 7491 sayili Baz1 Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la eklenen 22/4
maddesi uyarinca kanuni merkezleri Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde bulunmayan
anonim ve limited sirket niteligindeki, kurumlardan edinilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1),
(2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin yaris1 %50’si, (i) ilgili sirketin 6denmis
sermayesinin en az %50’sine sahip olmak ve (ii) edinilen kar paylarin1 ilgili kurumlar vergisi
beyannamesi verilme siiresine kadar Tiirkiye’ye transfer etmek sartiyla, kurumlar vergisinden
istisnadir.

Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yaris1 (%50’s1) dahil
olmak iizere dagitilan kir paymin tamami (%100’1) lizerinden 22.12.2024 itibartyla %15
oraninda gelir vergisi tevkifati yapmaktadir. Kar payinin yillik vergi beyannamesinde beyan
edilmesi halinde, s6z konusu vergi tevkifati1 yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir
vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’nin 86/1-c maddesi uyarinca, tam miikellef
kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2026
yil1 gelirleri i¢in 400.000 TL’yi asan kar paylari i¢in beyanname verilmesi gerekecektir. Beyan
edilen tutar lizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin dagitimi
asamasinda yapilan %15 (yuzde bes) oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan
kisim dahil) mahsup edilecek olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler ¢ercevesinde
red ve iade edilecektir.

Ayrica, sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslari da kar paylari ile ayn1
kapsamda vergilendirilmektedir.

32.3.1.2. Dar Miikellef Gercek Kisiler

GVK’nin 94/6-b-ii maddesi uyarinca tam miikellef kurumlarca dar miikellef gergek kisilere
dagitilan kar paylar1 iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (22.12.2024
itibartyla bu oran %15 (ylzde bes)’dir) tevkifat yapilacaktir. T.C. nin taraf oldugu bazi Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarinda daha diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir.
Ancak, Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in
ilgili Glkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin
aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki T.C. Konsolosluklarinca tasdikli Tiirk¢e terciimesinin
ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin
4’lincli ayma kadar gegerli olup, dar miikellef gercek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi
gerekmektedir.
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Dar miikellef gercek kisiler acisindan kar paylarinin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar mukelleflerce bu gelirler icin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101’inci maddesinin 5’inci fikrasi geregince dar miikellef ger¢ek
kisilerin vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarini, T.C.’de elde edildigi
yerin vergi dairesine minferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2. Kurumlar
32.3.2.1. Tam Mukellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak séz konusu gelirler ticari kazang¢ olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6.
maddesinde kapsamindaki “safi kurum kazanc1”, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen
hikumlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, mukelleflerin bir hesap donemi iginde
elde ettikleri safi kurum kazanci iizerinden %25 oraninda uygulanir. Ancak, %25 kurumlar
vergisi orani, 7316 sayili Amme Alacaklar1 Tahsil Usuli Hakkinda Kanun ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2021 hesap donemi kazanglari i¢in %25
ve 2022 hesap donemi kazanglari igin ise %23 olarak belirlenmistir. Kurumlar vergisi orant
7456 Sayili Kanun ile 2023 ten itibaren gegerli olmak iizere %25’e ¢ikarilmistir.

Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gormek iizere ve sermayesinin en az %20’sini
temsil eden paylar1 halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal kiralama sirketleri,
faktoring sirketleri, finansman sirketleri, 6deme ve elektronik para kuruluglari, yetkili doviz
miiesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasit kurumlar ile sigorta ve reasiirans
sirketleri ve emeklilik sirketleri hari¢) kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi
orani, paylarin ilk defa halka arz edildigi hesap doneminden baglamak {izere bes hesap donemi
boyunca iki (2) puan indirimli olarak uygulanacaktir. Sirket’in kendisi bu diizenlemeden
faydalanacaktir.

Ancak, KVK’nin 5/1-a maddesi uyarinca, Tam Miikellef baska bir kuruma istirak nedeniyle
elde edilen kar paylari, Tam Miikellef’iyete tabi girisim sermayesi yatirnm fonu katilma
paylari ile girisim sermayesi yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari,
kurumlar vergisinden miistesnadir. Diger yatinm fonu katilma paylar ileyatirnm
ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen, KVK’nin 5/1-d maddesindeki istisnadan
yararlanamayan fon ve ortakliklardan elde edilenler hari¢, kar paylari bu istisnadan
yararlanamaz.

32.3.2.2. Dar Mukellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan
kar paylar1 lizerinden Bakanlar Kurulu’nca belirlenen oranlarda (%]15) tevkifat yapilacaktir.
Tiirkiye’nin taraf oldugu bazi cifte vergilendirmeyi Onleme anlagmalarinda daha diistik
tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, g¢ifte vergilendirmeyi Onleme anlasmalari
hiikiimlerinden yararlanilabilmesi ic¢in 1ilgili iilkenin yetkili makamlar1 tarafindan
diizenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili lkedeki Turk
konsolosluklarinca tasdikli Tiirkce terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar
vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik
belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin dordiincii ayma kadar gegerli olup, dar mukellef
kurumlar tarafindan ise ii¢ y1lda bir yenilenmesi gerekmektedir.
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Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde
ettikleri kar paylart icin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergilendirme olup, dar
miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN
HAKKINDA BILGI

33.1. Thracc1 veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili Kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine
dair beyanlar:

Yoktur.
33.2. izahnamenin kullamimina izin verilen siire hakkinda bilgi:
Yoktur.

33.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilece@i donem
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sart1 olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarima iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatirimcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.

33A iIZAHNAME KULLANIM iZNiNiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILi KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK ILAVE
BIiLGILER

33A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlari ve adresleri):

Yoktur.

33A.2 izahname, arz program izahnamesi veya arz programu sirkiileri onay tarihi
itibariyla yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil
duyurulacag ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda aciklama:

Yoktur.
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33B IZAHNAME KULLANIM IZNININ TUM YETKIiLi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BIiLGILER

Izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarina yer vermeleri
gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur.
34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay Cad. No: 38 i¢
Kapi No: 2 Uskiidar / Istanbul adresindeki Thracci’nin merkezi ve basvuru yerleri ile
ihracginin internet sitesi (Www.iongyo.com) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(www.kap.org.tr) tasarruf sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagimi olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile
yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sozlesme, vb.)

2) ihragcinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar
35. EKLER

Ek/1 Sirket Esas Sozlesmesi

Ek/2 Sirket Yonetim Kurulu I¢ Yénergesi

Ek/3 Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihi itibariyla sona eren
hesap dénemlerine iliskin Finansal Tablolar: ve Ozel Bagimsiz Denet¢i Raporu

Ek/4  Sirket’in 31.12.2022, 31.12.2023, 31.12.2024 ve 30.09.2025 tarihi itibartyla Finansal
Tablolar ve Ozel Bagimsiz Denet¢i Raporu’na iliskin Bagimsiz Denetim Kurulusu’ndan
alinan Sorumluluk Beyanlari

Ek/5 Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporlari ve Degerleme Kurulusunun Sorumluluk Beyani

Ek/6 Ozmen Yal¢in Avukatlik Ortaklig: tarafindan hazirlanan Bagimsiz Hukukgu Raporu
Ek/7 Fonun Kullanim Yeri Raporu

Ek/8 Fiyat Tespit Raporu

Ek/9 Borsa Istanbul Katilim Finans Ilkeleri Bilgi Formu
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