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AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETE
BARBAROS MAH. IHLAMUR BUL. F BLOK NO: 4B I¢ KAPI NO; 2
ATASFHIR/STANBUL

02/03/2026

figi: Borsa Istanbul Anonim §irketi tarafindan Kotasyon Yonergesi 7. maddesinin S. bendi, 8.
maddesinin 1/¢ ve 1/e bendi ve 12. maddesinin 1/a ve 1/b bendi uyarinca talep edilen hukukgu raporudur.

BAGIMSIZ HUKUKCU RAPORU

6362 sayth Sermaye Piyasas: Kanumu’nun (“SPKn") 4. maddesi ve Sermaye Piyasas: Kurulunun
(“SPK”) VII-128.1 sayih Pay Tebligi (“Pay Tebligi") 6. ve 7. maddeleri ve II-48.1 saysh Gayrimenkul
Yatirim Ortakiiklaroa Iligkin Esaslar Tebligi’nin (*GYO Teblii™} 11. maddesi hikmil gergevesinde,
Afaoflu Avrasya Gayrimenkul Yatnm Ortakhfy Anonim Sirketi'nin (“Sirket™) gikarilomg
sermayesinin 595.348.000 TL"den 701.000.000 TL’ye gikanimasi nedeniyle artirilacak 105.652.000 TL
nominal degerli 105.652.000 adet pay ve mevcut ortaklardan Ali Ibrahimagaofiu’na sit 70.348.000 TL
nominal degerli 70.348.000 adet pay olmak iizere toplam 176.000.000 TL nominal degerli 176.000.000
adet B Grubu hamiline yazil paym halka arz: ve Borsa Istanbul Anonim Sirketi’ne (“Borsa stanbul”)
kote edilmesi ¢ahgmalan kapsaminda isbu hukukeu rapory (“Hukukew Raporn™) tarafimza, Borsa
Istanbul’a ve talep edilmesi halinde SPK’ya sunulmak fizete arz edilmektedir,

Hukukeu Raporu hantlamrken,

(i) inceledifimiz tiim belgeleri imzalayan Sirket digindaki taraflann usukiine uygun olacak kurulmug
ve faaliyette bulunduklan ve stz konusu tiize] kisilikleri temsil eden imza sahiplerinin usuliince

(i) inceledifimiz tiim belgelerdeki Sirket digmdaki imzalarin gergek olduguna;

(iii) tarafinuza Borsa Istanbul Hukukeu Raporu Kilavuzu uyaninca asillan sunulamayan ve tasdikli
gekilde veya suret olarak sunulan tiim belgelerin dogru, eksiksiz ve orijinalleri ile ayns oldugiuna,
bu belgelerde tahrifat veya dejiisiklik yapilmadifina;

(iv) tarafimizla paylagtlan bilgi ve belgeler haricinde, Hukuken Raporu’na iliskin olarak ve Hukukeu
Raporu’nun igerigini etkileyecek nitelikte, bagka bir sbzlesme, belge veya bilginin mevcut
olmadina, sunulan tiim bilgi ve belgelerin giincel oldujiuna ve bu bilgi ve belgelerin gaincelligini
etkileyebilecek herhangi bir islemde bulunulmadsfina

iliskin $irket'ten beyan almongter. Borsa Istanbul A §. Genel Misdiirkigiince belirlenerek yaymlanan
Hukukeu Raporu Kilavuzuna gére yalmzca Sirket’in sundugu bilgi ve belgeler ile yetinilmemis,
faaliyetlerin hukuki durumuna iligkin incelenmesi geteken diger bilgi ve belgeler de incelenmigtir.
Halka arza iliskin hukuki danismanhk hizmetleri haric olmak dzere, Sirket ile dogrudan veya dolayh
iligkisi butanmayan bagimsiz hukuken sifatiyla Hulmkgu Raporu’nu verebilmek igin yapmig oldupumuz
hukuki inceleme gahigmalannda Ek 6'da (Jncelenen Belgeler) bir listesi sunulan belgeler (“Incelenen
Belgeler™) tarafirmzca incelenmigtir.

Hukuk¢u Raporu, Ek 5'te (Sirket Beyamr) yer alan, Sirket tarafindan 02/03/2026 tarihinde tarafirmza
sunulan $irket beyan (“§irket Beyam™) esas alinarak ve Sirket tarafindan sunulan Incelenen Belgeler
incelenerek ve bunlara dayamilarak ve Titrkiye Cumhuriyeti kanunlac ile diizenlemeleri gergevesinde
hazurlanmstir,

Hukukeu Raporu, tarihi itibanyla Sirket’in meveut hukuki durumunu yansitmaktadir. Halka arz tarihine
kadar meydana gelebilecek ve yatirimetiann kararim etkiteyecek nitelikte Snemli degigiklikler haricinde
Hukuke¢u Raporu'nu ileriye yinelik olarak herhangi bir giincelleme tashhiidiinde bulumulmamaktader.
Yattumeilan ySolendirme ve tegvik amaciyla hazwlanmamis olan Hukukeu Raporu’mun Sirket
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tarafindan halka arz kapsaminda hazirlanacak izahnamenin (“izahmame™) bir pargasi olarak

kullar}mast durumunda, yatimmeilar yaunm kararlarmi 56z konusu fzahname ve tiim eklerinin birlikte
degerlendirilmesi sonucunda vermelidirter.

Bu kapsamda, yukanda bahsedilen belgelerin incelenmesi neticesinde agaphda belirtilen sonuglara
varlmgtis,

1 SIRKET BILGILERI

Sirket, mevcut durum itibaniyla Istanbul Ticaret Sicili Miidarligi nezdinde 497338-5 ticaret sicil
numarast ve “Afaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatrim Ortaklifn Anonim $irketi” unvam ile kayiths
bulunan bir anonim girket olup Sirket'in Hukmkou Raporu tariti itibanyla subesi bulunmamaktadir,

Jirket Beyam uyannca; Sirket, Hukukgu Raporu tarihi itibarryla, Sirket’in mevcut esas sizlegmesinin
(“Esas Sizlegme™) “Sirket’in Amacy ve Faaliyet Konusu” baglikh 5'inci maddesi cgergevesinde
gayrimenkul sektdrii icinde agirhkl olarak konut, ofis ve igyeri segmentinde faaliyet gostermektedir.

1.1,  Kurulug, Merkez Nakilleri, Unvan Degigiklikleri ve Gegmiy Birlegme ve Bolimme Iglemleri
Sirket, 19.12.2023 tarihinde “Afaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatinmlan Anonim §irketi™ unvam ve
210.971,706,63 TL kurulus sermayesi ile lstanbul Ticaret Sicili Miidiirliigh nezdinde 497338-5 ticarct
sicil numaras) ile tescil edilerek anonim girket statisiinde kurulmugtur. $irket’in kurulugu 20.12.2023
tarih ve 10983 sayil Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde (“TTSG”) ilan edilmistir.

Sirket'in larulug sermayesinin tamam, Istanbul Ticaret Sicili Mildiirligi nezdinde 180819 ticaret sicil
numaras) ile kayith buluoan Akdeniz ingaat ve Egitin Hizmetled Anonim Sirketi'min (“Akdeniz
Ingaat”) aktifinde yer alan gayrimenkutlerin 5520 sayils Kurumlar Vergisi Kanuou’nun (“Kuoramiar
Vergisi Kanunw”) 19/3-b ve 20"nci maddeleri ile 6102 sayl Tiirk Ticaret Kanunw’nun (“TTK”) 159-
179 maddeleri uyarnca bolinerek ayni sermaye olarak konulmas) (“Bélénme Islemi™) suretiyle
kargilanmugtar,

Sirket, gayrimenkul yatirun ortakliina (“GY0Q") doniigim amaciyla Esas Sozlegme defiigikligine
iligkin bagvurusuny SPK ve T.C. Ticaret Bakanhfn I¢ Ticaret Genel Midiirliifh nezdinde
gergeklegtirmigtir. SPK tarafindan verilen 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayth izni ve T.C. Ticaret
Bakanh I¢ Ticaret Genel Midiirligi tarafindan verilen 05.12.2024 tarih ve E-50035491-431.02-
00103654362 sayili onay yazis ile onaylanms Esas Sozlepme degisikligi Sirket"in 11.12,.2024 tasihinde
gerceklesen olaganiisti genel kurul toplantiginda kabul edilmis ve bu genel kurul karan 13.12.2024
tarihinde 1stanbul Ticaret Sicili Mudiirliigii nezdinde tescil edifmigtir. Anilan bu Esas Sozlegme
degigiklifi 18.12.2024 tarih ve 11231 sayzh TTSG de ilan edilmiz ve bu dogrultuds, Sirket’in unvam
Hukuk¢u Raporu tarihi itibanyla da giincel olan “Agaoflu Avrasya Gayrimenkul Yatuum Ortakhga
Anonim $irketi” olarak degisigtir,

Sirket, anonim girket olarak tescil edilerek kurulmug olup; Sirket’in tiiti, kurulugundan bu yana herhangi
bir degigiklife defisiklifine vFramanmsgtir,

Rukukgu Raporu tarihi itibanyla $irket’in kayith merkezi Barbaros Mah. Ihlamur Bul. F Blok No: 4B
I¢ Kapi No: 2 Atagehir/Istanbul (“Merkez Ofis”) adresindedir ve Sirket’in bu merkez adresi
kurulugundan bu yans herhangi bir degiigiklie ugramamigtur.

1.2.  Faaliyet Konusu

Esas Sozlegme’nin “Sirket’in Amac1 ve Faalivet Konusu” baghkh 5%inci maddesi uyannca $irket,
SPK'nin gayrimenkul yatuun ortakhiklanna iliskin dézenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal
etmek ve gayrimenluller, gayrimerknl projeleri, gayrimenkule dayah haklar, sermaye piyasas: araglan
ve SPK tarafindan belirlenecek difer varhk ve haklardan olusan portfoyii igletmek amaciyla paylanm
ihrag etmek {izere SPK'nin 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili karar uyarmea GYO’ya doniigmiiy olup
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye pivasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeh halka acik anonim ortakbilctir,
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Incelenen Belgeler kapsaminda, Sirket'in, Esas Stzlesme’nin yukanda amlan “Sirket’in Amaci ve
Faaliyet Konusu” baghkli 5’inci maddesinde diizenlenen faaliyetler dipinda bagkaca bir faaliyette
bulundugu tespit edilmemigtir,

irket Beyam’na istinaden, Sirket, gelirlerini agirhkh olarak gayrimenkul porifoyiinde yer alan
gayrimenkullerin satg1 ve kiralamas: faaliyetierinden elde etmektedir. Bu gayrimenkuller asafdaki
tabloda gosterildifi sekildedir ve bu gayrimenlullerin nitelikleri Bk 1'de (Gayrimenkullerin Listesi)

listelenmigtir.

My World Andromeda

Yirketin Gayrimenkul Portfiyii

Tamtim

srabul 11, Atagehir Desi, Kiigiikbakkallidy Mahallesi, 3339 ada 4 parsekde tamamianan My World
Residence

1 | Residence Andromeda

2 | MyOffice Istanbul Ili, Atagehir ligesi, Kiigikbakkalky Maballesi, 3338 ada 4 parselde tamambanan My Office

s | BlteaGold m'amjye Tigesi, Yukan Dudullo Mahallesi, Kemerdere Mevkii, 0 ada 14206 passelds tamamlanan
4 | My Newwork Istanbul 18, Atagehir ligesi, Kiiglkbakkalky Mahallesi, 3343 ada 2 parselde tamamianan My Newwark

s | Maslak 1453 Istanbul 1, Sanyer ilcesi, M. Ayazaga Mahallesi, 10622 ada 2 parselde tamamlanan Maalak 1453

¢ | My Home Maslak kmMMSmwMM.AMMMm,ImlzgpmumMyHmm

7 | My Town Ispartakule Istanbul 1, Aveddar Hgesi, Firlizkby Mahaikesi, 654 ads 4 parselde tamandansn My Town Ispartakuls

§ | My Office 212 Istanbul fli, Bagcalar figesi, Mahmutbey Maballesi, 3270 sda 14 parselde tamarnlanan My Office 212

9 | My City Bahgelievier Istanbul 1li, Bahgelievier flgesi, Osmaniye Mahallesi, 1073 ada 20 parselde tamamlanan My City Bahgelievler
10 | Cekmekdy Park Istembut 1, Celemekdy Dgesi, Cekmekdy Makallesi, 0 ada 4014 parselde amamianan Cekmekty Parkt

11 | My Country Lstanbu ili, Celanekdy figesi, Cekmekily Mahallesi, 0 ada 3316 parselde tamamianan My Country

12 | My World Europe Istanbul ili Begaicpebir ilgesi ikitelli-2 Mahallesi, 1342 ads | parselde tamambman My World Europe

13 | Atagehis Assa ll;an_bnl I, Atagehir Bigesi, Kiigikhekkalkby Maballesi, 3384 ada 4 parselde bulunan arsa niteligindeki
14 | Acibedem Vilialan m&gm na:i. Bulgurlu Mahaliesi, Bulguriu Mevkii, 75 sda 7 pargelde bulunan igyeri
+s | Bokazigi Villalan Istanbul 1i, Uskéidar ligesi, Burhaniye Mahallesi, 737 ada 27 parseldc bulunan gatisr olan wibleks villa

pitelifindeki payrimenkul

Teseil

L3,  Sermaye, Pay Sahipli#i Yapis: ve Paylar

1.3.1. Kurulug Sermayesi

Sirket, 19.12.2023 tarihinde 210.971.706,63 TL kurulus sermayesi ile kurulmug olup, bu kurulug
20.12.2023 tarih ve 10983 sayih TTSG’de ilan edilmigtir. Kurulugta, bu sermaye her biri 0,01 TL itibari
degerde 21.097.170.663 adet nama yazih paya aynlmstr,

13.2. Sermaye Degigiklikleri
Sirket’in kurutusundan bu yana yaptifa sermaye artirimlarina iligkin bilgi asa@ida yer almaktadir,

Tarihi Sayis

TTSG Tarih ve Eski Sermaye

20.12.2023 - 15583

(TL) \‘i‘nitf;‘t;r;m} 5 Sermaye Artirinimia Kaynage

Kurulug sermeyesinin tamam), Akdeniz Ingaat’m aktifinde yer alan
geyrimenkullerin Kururnlar Vergisi Kanunv ile TTK higktimler uyannca
biliinerek ayni sermaye olarak konukmag suretfyle kargianmighr.

- 250.971.706,63

05.03.2024

05.03.2024 - 11036 | 210.971.706,63

Atanlan 289.028.293,37 TL'win 239.028.293,37 TL%i gesmis yil

500000.000 | yarlanndan ve 50.000.000 TL"si nakden karsdammstr.

M
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Tescil TTSG Tarih ve EskiSermaye  Veni Sermaye % ’ e s
Tarihi Say (11.) (TL) Sermaye Aruriminin Kaynag

Sirket’in  500.000.000 TL deferindeki cUcanbmg  sermeyesi
239.028.293,37 aznliship, ey anh olasak 334.376.293,37 TL astistlons ve
biylece gikanlmug sermaye 595348000 TL olmustur, Séz koousmy
seruaye artnminm 324.835.000 TL'si ayni olarak, 9.541.293,37 TL'si
ise nakden karplanmsgtiy, Ayui sermaye arinminda Acibadem Villalan
ve Bofazici Villalar’nda yer alan gayrimenkuller Sirket's devredilmistir,

02.07.2024 - 11113 595.348,000

13.3. Guncel Sermaye ve Pay Sahipligi Yapisi

Sirket'in kayitlt sermaye tavam 2.976.740.000 TL'dir ve her biri 1,00 TL itibari defierde 2.976.740.000
adet paya bolinmiigtiir. Sirket’in kayith sermaye sistemine gegigine jligkin detayh bilgilere, agagnda
1.3.5 (Kayith Sermaye Sistemine Gegis) bélimiinde yer verilmektedir,

irket’in ¢ikanltug sermayesi 595.348.000 TL olup, tamami muvazaadan ari bir gekilde Gdenmigtir.
Sirket’in gikanimig sermayesi, her biri 1,00 TL degerinde 595.348.000 adet paya aynimy olup Sirket
paylan A Grubu ve B Grubu olmak iizere 2 (iki) ayn gruba aynlmistir. Bu dojrultuda, toplamda
595.348.000 adet olan Sirket paylar, 29.767.400 adedi nama yazilt A Grubu paydan ve 565.580.600
adedi hamiline yazli B Grabu paydan olugmaktadur.

Ankara Yeminli Mali Miigavirler Odasi’na kayith Abdullah Tolu’nun 04.02.2026 tarih ve YMM-
06104795-1020-2026/R-010 sayuli sermayenin ddendigine ve meveudiyetinin tespitine iliskin yeminki
mali miigavirlik tasdik raporu uyannca séz konusu gikanlmig sermayc tamamen ddenmistir.

Hukukeu Raporu taribi itibanyla $irket’in giincel pay sahipligi yapisi Kadikdy 34. Noteshigi tarafindan
07.02.2025 tarih ve 19166, 19167, 19168, 19169, 19170 ve 19171 yeviniye numaras: ile onaylanmig
Sirket pay defterine (“Pay Defteri”) gore agafdaki tabloda gosterildigi sekildedir,

Bir Pavin

Pay Nama! iy L Toplam Sermaveye Qrant
Grubu Hamiline Fay Sahibi Nominat {%,) o)
Degeri (TL)
A Narma i 29.767.400 5,00
B Hamilins Ali g 455.778.600 T6.56
B Hemiline 1,00 47.162.000 752
B Hamiline 1,00 135.660.000 2,63
B Hamiline 1,00 15.660.000 2,63
B Harniline 10O 15.660.000 2,63
B Hemiline ey 1,00 15.660,000 2,63
TOPLAM 595.348.000 160

1.34. Paylar, Pay Gruplan ve imtiyazlar

Sirket’in gikarilimg sermayesi §95.348.000 TL'dir. Bu sermaye ber biri 1,00 TL nominal degerde toplam
595.348.000 adet pay= bolinmiigtir. Sirket’in gikarimis sermayesi muvazaadan ari gelilde tamamen
odenmigtir. Toplamda 595.348.000 adet olan irket paylan, 29.767.400 adet adedi nama yazil A Grubu
paydan ve 565.580.600 adedi hamiline yazili B Grubu paydan olugmaktadir.

Esas Sizlegme’nin “Ydnetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghkh 14’inci maddesi uyannca, A Grubu
paylann yénetim kurulu iyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazs vardir. Yonetim kurulu iyelerinin
tamami A Grubu pey sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan
segilir. B Grubu paylarin herhangi bir imtiyazi bulunmamaktadir.

Bu minvalde, ydnetim kuruluna aday gdsterme imtiyaz tantyan anslan bu imtiyazli paylar haricinde,
bagka imtiyazlar tantyan yeni paylann ¢ikanlamayacagina, imtiyazh paylann hangi kogullarda ortadan
kalkacafina veya imtiyazh paylann devrine iligkin sair hususlar Esas Sozleyme igerisinde ilgili yerlerde
diizenlendii sekildedir.
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1.3.5. Kayth Sermaye Sistemine Gegig

SPK tarafindan verilen 28.11.2024 tarik ve 61/1790 saysh izni ve T.C. Ticaret Bakanh i¢ Ticaret Genel
Miidiirl(igl tarafindan verilen 05.12.2024 tarih ve E-50035491431.02-00103654362 sayils onay yazisi
ile onaylantmg Esas Sézlegme degisiklii Sirket’in 11.12.2024 tarihinde gerceklegtitilen olaganiistii
genel kurul toplanhsinda kabul edilmistir. Séz konusu olaganlstii genel kurul toplantsinda alinan
kararlar, 13.12,2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili MiidiirliiZii nezdinde tescil edilmig olup 18.12.2024
tarih ve 1123} sayah TTSG de ilan edilrnigtir.

Sirket'in kayith sermaye tavam 2.976.740,000 TL olup, beheri 1,00 TL nominal degerde 2.976,740.000
adet paya aynilmigtir. SPK tarafindan verilen kayith sermaye tavam izni, 2024-2028 yillan (5 yil) igin
gegerlidir, 2028 yili sonunda izin verilen kayrth sermaye tavaning ulagitamanus olsa dahi, 2028 ynhindan
sonra Y@netim Kurulunun sermaye artirim karar alabilmesi i¢in, daha 6nce izin verilen tavan ya da yeni
bir tavan tutan icin SPK’dan izin almak suretiyle genel kuruldan bes yih gegmemek lizere yeni bir siire
igin yetki alinmast zorunludur. S6z konusu yetkinin ahnmamas; durumunda Sirket Yanetim Kurulu
karariyla sermaye artium yapitamaz,

Yionetim Kurulu, 2024-2028 yillan arasinda SPKn héikiimlerine ve SPK diizenlemelerine uygun ofarak,
kayith sermaye tavenma kadar yeni paylar ihrag ederek ¢ikanlmug sermayeyi arthrmaya ve pay
sahiplerinin yeni pay alma hakkinm simrlandirilmas: ile sermaye piyasast mevzuat hilkiimleri dahilinde
imtiyazh veya nominal degerinin izerinde veya altnda pay ¢tkanlmas) konusunda karar almaya
yetkilidir. Yeni pay alma hakkin kasttlama yetkisi, pay sahipleri arasmda egitsizlige yol agacak yekilde
kullamlamaz,

1.3.6. Sirket Pay Defteri
Pay Defieri uyarca, Sirket paylan ilzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tarafumza sunulan bilgi ve belgeler kapsaminda Borsa {stanbul’da iglem gorecek hamiline yazili
paylann devrinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir, Sermaye piyasas) mevzuat: nyannce Sirket
paylarnmn Borsa stanbul’da iglem gdmmesinden nce tim paylar kaydilegtirilerek Merkezi Kayit
Sisteminde kayden izlenecekdir.

13.7. Pay Devir Kisitlamatan

Esas Sozlegme'nin “imtiyaz Tamman Menkul Kiymetler” baglikh 9’uncu maddesi uyarincs, halka
arzdan Snce Sirket scrmayesinin %10 ve daha fazlasiu temsil eden paylann devirleri SPX iznine tabidir.
Sirket paylanmin halka arzindan sonsaki donemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan
miktardaki imtiyazh paylarn devri SPK iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak gergekiestirilen devirler
pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykinliga ragmen pay defierine yapilan kayitlar hiikiimsiizdir.

2, BAGLI ORTAKLIKLAR VE ISTIRAKLER

Reform Bafimsiz Denetim Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan 31.12.2023, 31.12.2024, 31.12.2025
tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine ait finansal tablolar ve &zel bagimsiz denetim rapom
(“Bajmsz Denetsi Raporu™) uyannca, Sirket’in dogrudan veya dolayh igtirak ettigi yurt iginde veya
yurt diginda herhangi bir bagh ortakh@ bulummamaktadir.

3 TEMINAT, REHIN VE IPOTEKLER

31. Gayrimenkuller ve Ipotek

3.1.1. Sirketin Maliki Oldugu Gayrimenkuller

GYO Tebligi*nin “!potek, rehin ve simrl: ayni hak tesisi™ baglikh 30*uncu maddesi uyannca kat karsilih
ve hasilat paylagimu yapilan projelerde, projenin gergeklegtirilecedi arsalann sahiplerince ortakhia
arsamn devredilmesi halinde, projenin teminat olarak arsa sahibi lehine ortakik portityiinde bulunan
gayrimenkuller {izerine ipotek veya digfer sumrh ayni haklar tesis edilmesi mimkiingiir. Ayrnica kendi
tiizel kigilikleri lehine temin edilecek finansman igin portfoydeki vartiklar iizerinde ipotek, rehin ve difer
smuh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varhiklann iizerinde bu amaglar diginda hicbir suretle
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Geiincii kigiler Iehine ipotek, rehin ve diger simrh ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir
tasarmufta bulunulamaz,

Esas Sdzlegme nin “Faaliyet Kapsami, Faaliyet Yasaklan, Yatim Siurlamalan baglikh 6'ne1 maddesi
uyannca, Jirket, sermaye piyasasi mevzuan geregi izin verilen menkul krymetleri, arsa, arazi, konut ve
buna benzer gayrimenkulleri satn alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, rehin alabilir, tesis
edilmis olan rehinleri kaldabilir, ipotek alabilir, tesis edilmis ofan ipotekieri kaldirabilir, portfSyimde
bulunan varhiklar iizerinde, sermaye piyasas: mevzuat ile belirflenen smuriar dahilinde figiincii kigiler
lehine rehin ve ipotek verebilir.

Sirket'in maliki bulundugu gayrimenkuller, Ek 1'de (Gayrimenkullerin Listesi) yer alan tabloda
listelenmigtir. Incelenen Belgeler kapsaminda, amian ek kapsamunda belirtilen gayrimenkuller disinda
Sirket’in aktiflerine kayith bagkaca herhangi bir gayrimenkul bulundugu tespit edilmemigtir,

Incelenen Belgeler kapsaminda sunulan ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi tarafindan dizenlensn
takyidat durum belgelerine gore Ek 1'de (Gayrimenkullerin Listesi) belirtilen ilgili gayrimenkuller
zerinde finanstan sozlegmesi tahtinda kultandinlan krediterin teminatim olugturmak fizere ipotek tesis
editmistir, ligili ipotein tesis edilmesine dayanak finansman sozlegmesi ile tesis edilen ipotegs iligkin
bilgilere sirasi ile Hulukgu Raporu’oun “Finansman Sézlegmesi” baghkh 9.3 numaral: bélimiinde ve
Ek 1"de (Gayrimenkullerin Listesi) yer alan tabloda yer verilmigtir.

GYO Tebligi'nde yer alan, tizel kisilifin kendi lehine temin edilecek finansman igin portfdydeki
varhklar {izerinde ipotek kurulabilecefine iligkin diizenlemeye istinaden; Incelenen Belgeler
kapsamindaki anilan takyidat durum belgeleri esas almarak, Ek 1'de (Gayrimenkullerin Listesi) yer alan
ilgili gayrimenkuller tizerinde Sirket paylanmin halka arzmy engelieyici nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmadifh deferlendirilmistir.

3.2,  Pay Rehinleri ve Intifa Hakdan

Pay Defteri uyarnca, $irket paylan iizerinde herhangi bir rehin veya intifa hakk bulunmamaktadir, Bu
kapsamda, tarafirmza sunulan bilgi ve belgeler kapsaminda Borsa istanbul’da islem gérecek hamiline
yazh paylar izerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.3. Tammr Rehinleri

Tagimur Rehin Sicili nezdinde yapmig oldugurmuz online (gevrimigi) inceleme' uyannca, Sirket'in ticari
isletmesi ve/veya tagumrlan iizerinde Tagimr Rehin Sicili nezdinde tescil edilmig herhangi bir rehin
hakk: bulunmad:gy tespit edilmistir.

4. SIRKETIN YONETIM YAPISI

41. Yinetim Kurulu

4.1.1. Yénetim Kurulunun Olugumu ve Oyeleri

Esas Sozlegme'nin “Yénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghiklt 14’fmcii maddesi uyarinca, Sirket’in
igleri ve idaresi, Ggiincdi kigilere kars1 temsil ve ilzamm, TTK ve sermaye piyasas) mevzuats hitkiimleri
gercevesinde genel kurul tarafindan en gok 3 yil igin segilen TTK ve Sermayc Piyasasi Mevauatinda
belirtilen gartlan haiz en az 5 en gok 9 Giyeden olugan bir Yénetim Kuruluna aittir.

Yénetim Kuruluna ikiden az olmamak iizere, SPK’mn kurumsal ydnetim ilkelerinde (“Kurumsal
Yomettm tikeleri™) belirtilen ybnetim kurutu iiyelerinin bagimsizhfna iliskin esaslar gergevesinde
yeterli say:da bagimsiz yonetim kurulu ityesi genel kurul tarafindan segilir. Yénetim kurulunda gorev
alacak bagmmstz fiyelerin sayis1 ve nitelikleti SPK’'min kurumsal ydnetime iliskin diizenlemelerine gore
tespit edilir.

pi-tares-7 3072 (Son Brigim Tarihi: 14.01.20626)
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Bu minvalde, Sirket’in yonetim kurulunun olusunm, yonetim kurulu iiyelerinin niteligi ve yonetim
kurulunun karar almas: gibi ybaetim kurnlunun yaps: ve isleyisine iliskin sair hususlar Esas Sozlegme
igerisinde ilgili yerterde diizenlendigi yekildedir,

irket'in 11,12.2024 tarihinde yapilan olagantistii genel kurul toplantsmda, Esas Sozlegme’nin
“Yénetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baghkli 14, maddesi uyarmmca en az 5 en gok 9 kigiden olugmas:
gereken Ynetim Kurulu’nun Kurumsal Yonetim iikeleri de goz Sniinde bulundurularak Erman Cete ve
Bekir Murat Ogel’in bagamaiz yonetim kurulu fiyesi olarak segilmesine, diger yonetim kuruly iiyeligine
Ali forahimagaoglu, Ali Can fbrahimagaoglu, Sena Ibrahimagaogiu Kircal, Mehmet Burak Kutlug,
Hakki fbrshimagaoglu ve Derya Deniz Yilmaz Adalioflu’nun segilmesine ve séz konusu tiyelerin ilgili
genel kurul tarihinden itibaren 11.12.2027 tarihine kadar gorev yapmasina karar verilmigtir. S8z konusu
genel kurul karani 13,12.2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidirliigi nezdinde tescil edilmig ve
18.12,2024 tarih ve 11231 sayali TTSG’de ilan edilmigtir.

Bu dofrultuda, Sirket’in Hukukeu Raporu tarihi itibanyla meveut yonetim kurvlu fyelerine iligkin
bilgiler agagdaki tabloda gisterildigi gekildedir.

Adi-Sayadi Gibrevi Giorev Siiresi

{Baslangig ve Sona Erme)
Ali rbmhimaEauElu Yénetim Kurulu Bagkani 11.12.2024 - 11.12.2027
Ali Can Tbrahimagaoglu Yanetim Kurulw Bagkan Vekili 11.12.2024 - 11.12.2027
Sena brahimagacgiu Kurcal Yonetim Kurulu Gyesi 11.12.2024 - 11.12.2027
Yinetim Kurutu Oyesi 11.12.2024 - 1£.12.2027
Yonetim Xuruby Uyesi 11.12.2024 — 1§.12.2027
Derya Deniz Yilmaz Adalioflu Yéuetim Kurulu Uyesi 11.12.2024 - 11.12.2027
Bekir Murst Ogel _Bepimsiz Yonetim Kuruhs Uyesi 11.12.2024 - 11.12.2027
Erman Cete Bagimsiz Youetim Kurutu Uyesi 11.12.2024 - 11.12.2027

GYO Tebligi'nin 17. maddesi uyannca yonetim kurulu fyelerinin ¢oguniugunun dort yithk
yilksekdgrenim kurumlanndan mezun olmalan ve ortakhifin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren
gayrimenkul, altyapi, hukuk, ingant, bankacilik ve finans gibi alanlarda en az 3 (iig) yithik tecriibeye
sahip olmalan zorunludur. Yalnizca gayrimenkul alim satm ii ile ufragmak bu alanda edinilmis tecriibe

sayilmaz. Bu dogrultuda, Sirket Beyam uyannca, ybnetim kurulu {iyelerinin ¢ogunlugu séz konusn
nitelikleri tasimaktadir,

4.1.2. Bajmsz Yonetim Kurulu Uyeleri
Esas Stzlesme'nin “Kurumsal Yonetim likelerine Uyum™ baghikh 16’nc1 maddesi uyannca, ydnetim

kurulunda gorev alacak bagimsiz tiyelerin sayis ve nitelikleri SPK'min kurumsal ySnetime iligkin
diizenlemelerine gire tespit edilir,

Yonetim kurulunda gérev alacak bagumsiz Giyelerin sayisi, nitelikleri, kriterleri, secimi, gbrev sireleri,
¢aliyma esaslan, gbrev alanlan ve benzeri konular, SPK’mn kuramsal yonetime iliskin diizenlemeleri
ve ilgili difier mevzuat hiikGmlerine gdre tespit edilmektedir.

SPK tarafindan hazirlanarak 03.01.2014 tarih ve 28871 sayili Resm? Gazete'de yayimlanarak yiiriirtiie
giren II-17.1 sayih Kurumsal Yonetim Tebligi (“Kurumsal Yénetim Teblifi”) uyannca bafimsiz
Yduoetim Kurulu diyesi olunabilmesi igin $irket ile kendisi arasinda son beg yil iginde dnemli gérev ve
sorumluluklar iistienecek ydnetici pozisyonunda istihdam iligkisinin bulunmamas) gerekmektedir.
irket’in 11.12.2024 tarihinde gergeklegen genel kurul toplantisinda yonetim kurulunun bagimsiz fiye
ve bagimsiz olmayan Qyelerine iligkin ataroa goriigitlmilg ve karara baglanmstir. Bu gergevede, Sirket
Beyam uyarmca, Bekir Murat (gel ve Erman Cete, Hukukeu Raporu taribi itibanyla Kurumsal Yénetim
Tebligi hikiimieri kapsaminda baamsiz yonetim kurulu Gyeligini icra etmektedir.

~
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4.13. Yinetim Kuralu Kararlan

Jirket 2023 yilmm Aralik ayiada kurulmugtur, incelenen Belgeler kapsarninda paylagilan Sirket'e ait
kurulugundan itibarer: alinan yénetin kurulu kararlan incelenmis ve bu Kararlann, TTK hikirmleri ile
Esas Sdzlesme hiikiimlerine uygun alindif, ber ne kadar baz: kararlarda tiim yopetitn kurulu tyelerinin
imzasi bulunmasa da kararlarda iivelerden bir veya birkaginin kararlara iligkin gekimser kalma, gerh vb,
duramlannmn olmadign tespit edilmigtir.

4.2.  Yetki Devri, Temsil ve fizam

Esas Sézlegme’nin “Sirketin Yonetim, Temsil ve flzams” baghkh 18'inci maddesi uyannca, Sirket,
ybnetim kurulu tarafindan yonetilir ve digariya kars: temsil ve {lzam ohmur. Yonetim kurulu, TTK,
SPKn ve ilgili difer mevzuatla ve genel kurnlca kendisine verilen gorevleri ifa cder.

Bu minvalde, Sirket’in yonetim ve temsili, diizenlenebilecek i¢ yonerge ve temsil yetkisinin devri gibi
Sirket’in temsili ve ilzemuna iligkin sair hususlar Esas Sozlesme igerisinde ilgili yerlerde diizenlendigi
gekildedir,

Jirket’in Hukukeu Raporu tarihi itibanyla TTK Madde 367 ve 371 hilkimleri uyarmes tescil ve ilan
edilmis herhangi bir i¢ yonergesi bulunmamakeadsr.

43.  Genel Miidiir ve Mid{irler

Esas Sozlesme’nin “Genel Mildlir ve Midiirler” baghkli 19*uncu maddesi uyarinca, yénetim kurulunca,
Sirket iglerinin yliriitiimest igin bir genel miidiir ve yeterli sayida miidiic atanir,

Bu minvalde, Sirket biinyesinde gorev alacek genel miidiiriin sahip olmas: gereken gartlar, istihdam
edilme gekli ile girevleri kapsaminda yiriitmekle ytkiimlii oldugu hususlar ve atanma gekli gibi genel
mildire iligkin sair bususlar Esas Sozleyme igerisinde ilgili yerlerde diizenlendigi sekildedir.

§irket’in 27.02.2024 tarihli ve 2024/7 sayrh yonetim kurulu karan uysrinca Sena Tbrahimagaogtu Kircal
genel miidiir olarak atanmugtir, Hukukeu Raporu tarihi itibanyla genel oridiir gérevini icra etmektedir
ve Jirket Beyam uyaninca ilgili genel miidiir sifatiyla GYO Tebligi'nde 6ngdrilen gartlan tasimaktadsr.

44, Yiinetim Kurvlu Komiteleri

Eeas Sozlegme’nin “Ydnetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghkl 14'iincii maddesi uyannca, Yonetim
Kuruluaua gérev ve sorumluluklanmn saghkh bir bi¢imde yerine getirilmesi i¢cin TTK ve sermaye
piyasas: mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olugturulur, Komitelerin gdrev alanlan, ¢aligma
esaslan ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olugacagh Yinetim Kurulu tarafindan belirlenir.

Jirket tarafindap 12.12.2024 tarihli ve 2024/25 sayili yonetim kurulu karar: ile Riskin Erken Saptanmas:
Komitesi, Denetimden Sorumiu Komite ve Kurumsal Yonetim Komitesi kurulmustur, Ayn bir Aday
Gisterme Komitesi ve Ucret Komitesitnin olugtarulmasma gerek bulunmadigmdan, Sirket, Kurumsal
Yénetim Komitesi'nin Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi glrevlerini de yerine getirmek fizere
yetkilendirilmesine karar vermistir, $irket'in yatinme: iligkileri biriminio kurulmas: ve bu birime bir
ybnetici atanmasin: takiben, yatwmme: iligkileri birimi ybneticisinin de gecikmeksizin Kummsal
Yénetim Komitesi iiyelifine getirilmesine karar verilmig ve aym ydnetim kurulu karan icerisinde
komitelerin ¢alijma esaslan da belirlenmigtir, Anilan yonetim kurulu karan uyannca séz konusu
komiteler agagidaki kiilerden olugtarulmugtur,

Denetimden Sorumiu Komite Bekir Murat Opel Erman Cete
Kuruniga] Yénetim Komitesi Ermag Cete Ali Can Ibrahimagsoglv, Cigden Abab Yilmazer
Riskin Erken Saptanmasy Komitesi | Bekir Murat Oge) |  Haklo Ibrahimagaoglu, Derya Deniz Yilmeaz Adaliogin
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4.5.  Adli Sicil Kayitlan

§irket’in yonetim kurulu Gyeleri ile genel miidiri ve meveul durumdaki biltiln pay sabipleri igin
Incelenen Belgeler kapsanunda paylagilan adli sicil kayd: ve arsiv kaydi da gsterir adli sicil kayiftan
uyarinca, sermaye piyasan mevzuattnda ve 19.10.2005 tarihli ve 5411 sayih Bankacihk Kanurunda yer
alan suglar, 26.09.2004 tarihli ve 5237 say:h Tirk Ceza Kanunu'aun 282. maddesinde diizenlenen
sugtan (alt siun alt ay veya daha fazla hapis cezasim gerektiren bir sugtan kaynaklanan malvarhi
degerlerini, yurt digina gikaran veya bunlann gayrimesru kaynafim gizlemek veya mesru bir yolla elde
edildi§i konusunda kanaat uyandumak maksadiyla, cegitli iglemlere ¢dbi tutmak sugu) kaynaklanan
malvarhify deferlerini aklama sugundan ve ddiing para verme igleri hakkinds mevzuata ykinhiktan,
Devletin giivenliine karpi suclar, Anayasal diizene ve bu diizenin igleyisine kargi suglar, milli
savunmaya kargs suglar, devlet sirlarma kargi suglar ve casusluk, zimmet, irtikdp, riigvet, hirsizhk,
dolandineilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, bilisim sistemini engelleme, bozma,
verileri yok etme veya defiistirme, banka veya lxedi kartlannn kétiiye kullamimasi, kagakgihk, vergi
kagakethiin veys haksiz mal edinme suglarm hilliim giymemis ve kasten iglenen bir sugtan dolay: beg
yil veya daha fazla siireyle ve ayrica Tiirk Ceza Kanunu’oun 53. maddesinde belirtilen siireler gegmig
olsa bile kasten iglenen bir sugtan delay: bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina garphnlmanughr.

4.6, Genel Kurul
Esas Stzleyme’nin “Genel Kurul Toplantilar” baghkli 22 nci maddesi uyannca, genel kurullar olagan
ve olaganiistil toplantr. Olagan toplants her faaliyet 66nemi sonundan itibaren G ay i¢inde yapilir,

Bu minvalde, Sirket’in genel kurul toplanttlanna iliskin yapilacak gagnlar, olagan ve olaganiisti genel
kurul toplantilan, genel kurul toplantilarna dair kahlim saglama ve oy kuilanma usulleri, toplantlar icin
temsileinin atanmasi gibi gevel itibanyla Sirket’in genel kurulunun caliyma esas ve usulleri Esas
Sozlegme igerisinde ilgili yerlerde dilzenlendigi sekildedir.

Sirket 2023 yilun Aralik aynda kurulmuogtur, incelenen Belgeler kapsamunda paylapilan Sitket’e ait
kurulugundan itibaren yaptlan olagan ve olaganiistii genel kurul toplants tutanaklan incelenmis ve burada
aktanianlar disinda aktarilmas: gereken baskaca bir hususa rastiamimamgtr,

§iricet 2023 ve 2024 yillanna iliskin olagan genel kurul toplantilanm siras: ile 03.05.2024 ve 27.03.2025
tariblerinde gerceklestimmigtir. 28.11.2012 tarih ve 28481 sayth Resmi Gazete’de yayunianan Anonim
Sirketlerin Genel Kurul Toplantdariun Usul ve Esaslars ile Bu Toplantilarda Bulunacak Bakanhik
Temsilcileri Haklanda Yonetmelik’in 13"finci maddesi, olagan genel kurul giindemlerinde bulunmas:
gereken giindem maddelerini diizenlemektedir. Sirket, séz konusu mali yillara iliskin olagan genel kuru)
toplantilannda, ilgili hiikiimde diizenlenen asgari giindem maddelerinin tamamm gbrilgmemistie. Bu
kapsamda, sz konusu her iki genel kurulda da - iigili mevzuat hitkmiintin diizenlendidi sekli ile - “kann
kullanim geklinin, dafitilacek kar ve kazang paylan oranlarmun belirlenmesi ile yonetim kurulu
fiyelerinin iicretleri ile huzur hakki, ikramiye ve prim gibi haklann belirlenmesine” iligkin giindem
maddeleri ve 2024 yillanna iligkin 27.03,2025 tarihli olafan genel kurl toplantsinda aynca “denetgi
raporunun okunmasina” iligkin glindem maddesi goriiglilmemigtir,

Anmlan yinetmelik kapsarminda, her ne kadar olafan genel kurul toplantitan igin dngdrillen zorunlu
gilndem maddelerine iligkin diizenlemeler buluasa da; bu gindem maddelerine aykinhk halinde ilgili
sair mevzuat kapsaminda Sngbriilen bir yaptinm diizenlenmemektedir. Bu sebeple, anilan olafian genel
kurul toplantilarinda ilgili yénetmelik kapsaminda diizenlenen asgari giindem maddelerinin tamamtnin
gorigiilmemesinin $irket paylanmn halka arzina engel tegkil etmedigi degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, Sirket’e ait incelenen genel kurul kararlannin TTK hikiimleri ile Esas Sozlesme
hiikiimterine uygun gekilde alindify, kararlarda pay sahiplerinden bir veya birkacimn kararlara iligkin
serh vb. dwumlannin olmadejy tespit edilmigtir.
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Itaveten, $irket'in 15.01.2024 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinds Genel Kurulun Calisma Esas
ve Usulteri Hakkunda I¢ Ydnergesi kabul edilmistic. Anitan genel kurul karan Istanbul Ticaret Sicili
Miidiirlisgi nezdinde 18.01.2024 tarihinde toscil olmug ve 18.01.2024 tarib ve 11003 sayth TTSG'de
itan edilmigtir,

5.  RUHSATLAR VE iZINLER

5.1.  §irket’in Tabi Oldufu Mevznat

Yirket, GYO ddniisiim amaciyla 08.03.2024 tarihinde Esas Sézlesme degigikligine izin verilmesi tatebi
ile SPK’ya bagvuruda bulunmusg ve anilan bu bagvuru SPK*nin 28.11.2024 tarib ve 61/1790 sayih yazist
ile onaylanmugtir, Bu kapsamda Sirket, bagta SPKn ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhi Mevzuat (“GYO
Mevzuati”) olmak iizere 2872 sayth Cevre Kanunm, 3194 sayili mar Kanunu ve Tiirk Hukuk
mevzuatimn genel diizenlemelerine tabidir.

Tirk Hukuk mevzuat icerisinde belirli diizenlemeler Sirket’in faaliyetlerini dogrudan, birtakum
mevzuat dizenlemeleri ise dolayl: olarak etkilemektedir. Bu suretle, Sirket'in faaliyetleri bashca asagida
yer alan diizenlemelerine tabidir. §irket'e uygulanacak mevzuata, diizenlemelere ve uygulamalara
iligkin agiklamalan igerir Huloukeu Raporu’nun bu biliimd, yalmzca agafida yer alan bilgiler ile degil,
Hgili mevzuatmn timiyle birlikte bir biltiin tegkil edecek gekilde degerlendirilmelidir.

511, GYO Mevzuat

Pirket, SPK’nin 28.11.2024 tazih ve 61/1790 say1h izni sonras) GYO'’ya dénitgmiis clup bu dofrultuda
SPKn ve SPK'nn GYO'lara iligkin esaslann dizenlendigi GYO Tebligi basta olmak fizere Sermaye
piyesasi mevzuatma tabi olarak fasliyet gostermektedir. GYO Tebligi, GYO'larin kuruluglanna,
kuruculannz, paylanmin jhracina, sahgina ve devrine, faaliyet esaslanna, yonetim ilkelerine, portfy
sintrlamalanina, porifSylerinde bulunan varliklarin ve hakiann degeriemesine, varhiklann saklanmasina,
imtiyazh pay ihracina, ortaklannda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve
yatinmeitann bilgilendirilmesi ylikiimldliklerine, kar dagrhmma, GYO statiisinden gikmalarma, tabi
olacaklan diger yikumliliiklere ve anonim ortakhlarn GYO’ya déniisiimiine iligkin esaslan
diizenlemektedir,

Bu baghkia yalmzca temel diizenlemelere iligkin ana bagiklar yer almakea olup, GYO'larn uyum
saglamas: gereken bagkaca diizenlemelere iligkin bélimler saklidir,

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayah haklar, altyap: yatium ve
hizmetleri, sermaye piyasam araclari, Takasbank para piyasas: ve ters repo iglemleri, Tlrk liras:
cinsinden vadeli mevduat veya katilma besabs, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya
bzel cari katilma hesaplan ile igtirakler ve SPK"ca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portftyit
igletmek amaciyla paylarn: ihrag etmek iizere kurulmus bir sermaye piyasas: kurumudur.

GYOQ'ya doniigen ortakliklann, esas sdzlesme degigikliklerinin ticaret sicitine tescilini takip eden iig ay
iginde gikanlmy sermayesinin asgari %25%ini temsil eden paylarm halka arzina iligkin izahnamenin
onaylanmas: talebiyle SPK'ya bagvuruda bulunmalan gerekmektedir.

Sirket, SPK nezdinde gergeklegtivdigi Sirket paylanmin balka arzma iliskin olarak verilecek tashhiitlere
yonelik aldifnt 13/12/2024 tarihli ve 2024/29 karar numarah ydnetim kurulu kararina istinaden verdigi
13/12/2024 taribli taahhiidii ile, Sirket paylanmn halka arznda satilamayan paylann bulunmas
nedeniyle asgari %25 halka a¢tklik oranina ulagilamamas: halinde, halka arzmn iptal edilecegini ve en
geg 3 (Uig) ay igerisinde Esas Sozlesme’nin GYO faaliyetini kapsamayacak gekilde degigtirilmek fizere
SPK’ya bagvuruda bulunulacags dogrultusunda taahhiitte bulunmugtur. Sirket, Sirket paylariun halka
arz: siireci kapsamunda s62 konusu tashhiide iligkin ydnetim kurulu karanns, burada amlan taahhiit
metninin igeriginde herhangi bir degisiklik yapmaksizin 16.01.2026 tarih ve 2026/1 sayih karan ile
yenilemigtir. Taabhit metninde de@igikiik bulunmamasi nedeniyle aynca yeni bir tashhiitname
imzalanmanug olup, halka arz siirecinde ilgili kurumlarca talep edilmesi halinde yenilenen yinetim
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kurulu karanina dayamlerak taghhiit metninin giincel tarihli olarak sunulabilecegi de beyan edilmistir.

5.1.1.1. GYO'lann Yatirum Faaliyetlerine Digkin Esaslar

GYO Tebligi GYO'larin kurulug usu) ve esaslannin yan: sira, 22, madde ve devamnda, ortakhiklann
siirdiirebilecekleri yatrm faaliyetleri diizenlenmektedir, GYO Tebligi’nin 22, maddesi GYO’larin
yapabilecekleri yaorum faaliyetlerini diizenlerken 23. maddesi de bu konudaki yasaklamalar
angdrmektedir. GYO Tebligi'nin 22. maddesi yapilabilecek yatim faaliyetleri ile birlikte bunlara
iligkin birtalam smirlamalar da barmdirmaktadir,

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasimn (2) bendi uyarmcs; GYO’lar alim satum kan veya kira
gelirleri elde etmek amactyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahgverig merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeti her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir, ldraya verebilir ve satn almay
veya satmay: tashhiit edebilir. Bununla birlikte portfoye alinacak bina ve benzeri yapilar icin aym
fikramn (b) bendinde yap: kullanma izninin ahmmasi ve kat milkiyetinin tesis edilmesi zorunlu
wiulmugtur. tmar Kamnu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alnemg olmas, bu
fikrada yer alan yap: kullanma izninin ahnmig olmass gartin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.
Bu durumun istisnas, miilkiyeti tek bagina ya da baska kigilerle birlikte ortaklia ait olan otel, aligverig
merkezi, ig merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamamunin veya
bSkunlerinin yalnizea kir geliri elde amaciyla kullamulmasi balinde, amlan yapiya iligkin olarak yapt
kullanma izninin alinmas ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagimmazin meveut durumuna uygun
olmasidr. Aynica bu duruma bagka biz istisna olarak, GYO Tebligi’'nin 22. maddesinin 1. fikresinm (r)
bendi uyannca GYO'lann miilkiyetinde olan gayrimenkuller iizerinde metruk halde veya ekonomik
dmrind tamamlamsg veya herhangi bir gelir getinneyen veya tapu kiitiigtiniin beyaniar hanesinde riskli
yapt olarak belintilmis yapilarm bulunmas: ya da tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilann yikilmug
olmas: durumunda yap kullanma izni alinmas: ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sarti aranmaz. Bu
madde kapsarmnda, ilgili gayrimenkuliin ortaklik portfoyiine arsa olarak dahil edilebilmesi icin iki gart
meveuttur. Tk olarek soz konusu gayrimenkuliin yukanda sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir
gayrimenku! degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve ikinci olarak varsa sbz konusu yapilann
yikalacafion ve gerekmesi halinde gayrimenkulfin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacafinn Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

5.1.1,1.1, Yatrimlara Y§nelik Sumrlamalar

GYO’larmn yatwinlanna yonelik GYO Tebligi'nde meveut olan simrlamalara agaghda liste halinde yer

# GYO'lar alm sahm kan veya kira gelini elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligverig
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabikir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay: vaad edebilir,

# GYO'larn portfoylerine alinacek her tillii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapy kullanma
izninin alimg ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunludur,

¢ GYQrlarm portfoylerinde ancak fizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Snemli tl¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayal: haklar dahil edilebilir,

¢ GYO’lann kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hastlat paylasim veya kat karsihii
arsa satgt sbzlegmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsa iizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler
veya projelere iist hakk tesis ettirmek suretiyle yatirum yapabitirler, Yapilacak sozlesme hitkiunleri
gesgevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir gekilde yiiriitilecek projelerde, ortaklik lehine
miilkiyet edinme amac1 yok ise ortaklifin sozlesmeden dogian haklanmn Kurul'ca uygun gérilecek
nitelikte bir teminata baglanmig olmas: zorunludur,

® GYO'lann gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklar: projelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli
tiim izinlerinin ahnmg, projesinin hazir ve onaylanmms, ingaata baglanmas: igin yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olduu hususlanmn bagimsiz gayrimenkul degerieme
kuruluglan tarafindan tespit edilmis olmas: zorunludur,
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® GYO'lann millkiyeti ortaklifa ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iizerinde proje
geligtirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin soz konusu arsa igin en son hazirlanan
degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her haliikirda iizerinde proje
geligtirilecek ipotekli arsalann ipotek bedellerinin, ortakhifn kamuya agikladift bagimsz
denetimden gegmis son finansal tablolaninda yer alan aktif toplamimn %10*uou agmamas gereldidir.

¢ GYO’lar faaliyete gegirilebilmesi igin belirli asgari donamima ihtiyag duyan gayrimenkullerin kiraya
verilmeden 6nce tefrigini temin edebilirler.

» GYO’lar 3. kigilerin miillkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde kendi lehine iist hakky, intifa hakia ve
devre milk irtifaks tesis edebilir ve bu haklan iigfincii kisilere devredebilirler.

® GYO’lar maliki olduklan gayrimenkuller iizerinde bagka kigiler lehine fist bakd, intifa halda ve
devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklarin 3. kigilere devrine izin verebilirler.

¢ GYO’lar miilkiyetierini edinmek kaydiyla yurt digmdaki gayrimenkullere ve yabanc sermaye
piyasas: araglaring yatinm yapabilirler.

¢ GYO’lann gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklan TMK hillkiimlerine gore
tesis edilir. Frtifak hakianndan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmzca intifa hald, devre miilk irtifala
ve iist hakla tesis ettirilebilir.

¢ GYO’lar berhangi bir gekilde, devredilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatuun yapamazlar, Yiiksek Planlama Kurulu'ndan izin alinmas: sartt bu hiikiim kapsamnda devir
kisit: olarak degerlendirilemez.

¢ GYQ'lar amcilik fasliyeti kapsamnda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye piyasast
araglanm alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasas: ve ters repo islemi yapabilir, TL cinsinden
vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanc: para cinsinden ise vadeli ve vadesiz mevduat veya 5zel
cari ve katilma hesab agtirabilirler, sermaye piyasasi araglanm Sdiing verebilirter,

¢ GYOQ’lar higbir girkette sermaye veya oy haklannin %5°inden fazlasina sahip olarnaziar. Ortaklifin
tek bir ibragcrya ait para ve sermaye piyasasi araglan yatnmlanmn toplam; ortaklhifin aktif
toplamumn %10’ unu agamaz,

» GYO’lar altn, kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayal: vadeli iglem sdzlegmelerine
yatnm yapamaziar.

® Yatunm fonlan paylan ve tirev araglar haric, borsalarda veya borse dig: tegkilatlannug piyasalarda
iglem gérmeyen sermaye piyasas: araglarina yatinm yapamszlar, sermaye piyasas araglannin alm
satunlanmun borsa kanahyla yapiimast zornaludur.

* Sermaye piyasas: araglar agigta satamazlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar ve sermaye
piyasas1 araglanm Gdiing alamazlar. Tirev sraglan kullanarak koruma amacm agan iglemier
yapamazlar.

* Kanunen ddemekle yiikiimli olduklan vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak tizers
varliklann portfoye alini ve portfSyden satim sirasinda varhk deferinin %3 tinii ajan komisyon
ficreti Sdeyemezler ve benzeti giderler yapamazlar.

5.1.1.2. GYO’larm lstiraklerine Digkin Esaslar

GYO Teblifi uyarnca, Sitket yalmzca;

i. Igletmeci sirketlere,

if, Diger GYO'lars,

iii. Yap-iglet-devret projeleri kapsaminda kurulan girketlere,

iv, Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenknle dayah haklann portfiye
almmasi amaciyla simurh olarek faaliyet konusu yalmzca gayrimenkul olan yurt diginda kurulu
sitketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklegtirmek fizere yurt digindaki girketlere yatnm
yapmak iizere yurt icinde/yurt diginda kurulan 5zel amagh girketlere,

v. Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayah haklarin degerinin, igtirak edilecek girketin tabi
oldufu mevzuat hiikiimlerine gire hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin
devamh olarak en az %75"ini olugturdugu Tiirkiye’de kurulu girketlere, ve

vi. Portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkui, gayrimenkule dayals hak veya
gayrimenkul projelerine iligkin yol, su, elektrik, gaz, kanalizasyon, peyzaj, gevre gibi hizmetlerin
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ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalmzca bu hizmetlerin yerine getirilinesi
amaciyla sinirk olarak kurulmus veya kurulacak sirketler tarafindan gergeklegtirilmesinin zocuniu
olmag halinde bu sirketiere

istirak edebilir.

Bagimsiz Denetim Raporu uyannca, Sirket'in dofrudan veya dolayh istirak ettigi yurt icinde veya yurt
diginda herhangi bir bagh ortakli bulunmamaktadir,

Sirket, kendi thizel kisiligi lehine kullandig tiim krediler veya sermayesinde %100 oraninda igtirak ettigi
sirketler tarafindan kullamlan titm krediler igin kendi portfSyindeki malvarliklan iizerinde teminat tesis
edebilir.

5.1.1.3. GYO’lann Portfylerine iligkin Esaslar
GYO Tebligi'nde, Sirket'in portfoyinii olugtururken wymasi gereken suurlama ve kuraliara yer
verilmigtir. Buna gore Sirket, aktif toplammnn en az %51 oranunda:
i. Gayrimenkullere,
ii. Gayrimenkul projelerine,
tif. Gayrimenkule dayals haklara ve
iv. Yalmzca bunlann poriféye alinmas) amaciyla simirly olarak faaliyet konusu yalmzea gayrimenkul
olan ywt digmda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci gergeklegtirmek lizere yurt
disindaki girketlere yatim yapmak fizere yurt icinde veya yurt diginda kurulan ve sermayesine
7100 oraninda igtirak ettigi 6ze] amach girketlere
yatinn yapmak zorundadir,

$irket’in hesap dénemi sonunda hazirtayip kamuya agikladif finansal tablolarda sz konusu asgari oran
saflanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun gormesi halinde ilgili portfSy swnirlamatarmna
uyulmas: igin Sirket'e aykinhifin olugtugu hesap déneminin sonundan itibaren bir yil siire verilebilir.
Verilen siirenin sonunda sinirlamalara yine uynlmamas halinde Sirket GYO faaliyetlerini siirdiremez.

Sirket’in portféyiinde bulunan ve alumindan itibaren 5 yil pegmesine rafmen iizerinde proje
geligtirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin oram, Sirket'in aktif
toplanunin %20°sini asamaz. Sirket'in kurulduktan sonra GYO dbmiigmiiy olmas: sebebiyle bu siire,
GYO donigiimiine itiskin Esas Sézlesme degigikliginin ilgili ticaret sicili midiirligi nezdinde tescil
edildigi tarihten itibaren baslar. Sirket’in GYO dontigiimii 13.12.2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili
Miidirlisgi nezdinde tescil edilmis olep Sirket'in portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren 5 yu
geemesine ragmen iizerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve
araziler bakimindan %20°lik oran 13.12.2029 tarihi itibaniyla degerlendirilecektir,

5.1.1.4. GYO’larin Yapamayacakian lgler

GYO Tebligi'nde Jirket'in yapamayacag igler sayilmigtr, Bu gergevede:

¢ Jirket higbir gekilde gayrimenkullerin, altyap yatmm ve hizmetlerinin ingaat iglerini kendisi
iistlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

» Sirket otel, hastane, aligveriy merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteteri, siiper marketler ve
bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulteri ticari maksatla igletemez ve bu amagla personel istihdam
edemez.

o Sirket portfoytnde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz ingaatina baglanmamis projeler ve senmaye
piyasas: araglan hari¢ olmsk iizere tiim varliklann olusabilecek her hasara kargi rayig degerleri
dikkate ahnatak sigostalanmasi zoruntudur,

# Jirket sermayesinde %100 oranmnda igtirak ettigi bagli ortakhiklan haricindeki iligkili taraflara
herhangi bir mal veya hizmet satvmi iglemine dayanmayan borg veremez.

Hukukgu Raporu tarihi itibariyla Incelenen Belgeler kapsaminda, Sirket’in, tabi oldugu SPKn ve GYO
diizenlemelerine uymadifina isaret eden herhangi bir dava, tetkik, uyan veya ibtar goriilmemigtir,
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Sirket’in fiili olarak faaliyetlerini SPKn ve GYO mevzuatma uygun yiiriitiip yiritmedigi sorgulanms
ve Incelenen Belgeler kapsaminda Sirket'in mevent dumm itibanyla GYO Tebligi ile sermaye piyasas:
mevzuatna aykinlifinn teskil eden herhangi bir ihlal bildirimi, sair bilgi ve belge ile karsilaglmamastir.

5.1.2. Cevre Mevzuah

Sirket'in portfgyiinde yer alan tagmmazlar ve projeleri igin ¢evre mevzuat: kapsamunda baz ek izin ve
onaylarn alinmasi gerekmektedir. $52 konusu mevzuatia belistilen yiik@mliliiklerin ihlali, Sirket'in
faaliyetlerinin gegici veya kalict olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezas) verilmesine neden
olabilecektir. 2872 sayili Cevre Kanuou (“Cevre Kanunu"), gevreyi korumak igin tegebbilsier
tarafindan alumasi gereken tedbirlerin genel hatlarim ve bu tedbirlere uymamanin sonuglanms
diizenlemelcedir.

Cevre mevzuat kapsaminda $irket'in tabi oldugu en Snemli yitkiimbiilitklerden olan gevresel etki
degerlendirmesi, Cevre Kanumm tahtinda gergeklestirilmesi planlanan projelerin ¢evreye olabilecek
olumlu ve olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz ydndeki etkilerin énlenmesi yada gevIeye Zarar
vermeyecek Slgiide en aza indirilmesi igin alnacak Gnlemlerin, segilen yer ile teknoloji alternatiflerinin
belirlenerek degerlendirilmesinde ve projelerin uygulanmasimm izlenmesi ve kontroliinde siirdilriilecek
¢ahgmalan ifade edecek gekilde tammlanmigtir. Cevresel etki defierlendirmesine iligkin usul ve esaslar,

29.07.2022 tarihinde yiriirliige giren (ve 25.11.2014 tarihli yonetmeligi yiritelikten kalciran) CED
Yonetmelig ile dizenlenmektedir.

GED Yoénetmeligi kapsaminda, ilgili projenin ¢evresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan, Cevre,
Sehircilik ve Ilim Degisikligi Bakanh tarafindan 4 tiirde karar verilmesi miimkiindir:

» Cevresel etki degerlendirmesi gerekli degildir karan (“CED Gerekll Degildir” kavan), ilgili 6n
inceleme ve deferlendirmeye tabi projeler hakkimda yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak,
projenin gevre {izerindeki muhteme] olumsuz etkilerinin, ahnacak dnlemler sonucu ilgili mevzuat
ve bilimsel esaslara gére kabul edilebilir diizeylerde oldugunun belirlenmesi iizerine projenin
gergeklesmesinde gevre agrsindan sakinca gdrilmedigini belirten karardr. “CED Gerekli Degildir”
karani verilen proje i¢in 5 il iginde miicbir sebep bulunmeksizin yatirmma baglanmamas
duramunda “CED Gerekli Degildir” karan gegersiz sayiir.

¢ Cevresel etki degerlendinmesi gereklidir karan (“CED Gereklidir” karan), ilgili 6o inceleme ve
degerlendirmeye tabi projelerin gevresel etkilerinin incelenerek, gevresel etkilerinin daha detayh
incelenmesi amaciyla ¢evresel etki degerlendirmesi raporu hazirlanmasin gerektigini belirten
karardir.

CED Yinetmeligi Ek-1'de listelenen ve gevresel etki deferlendirmesi uygulanacak projelere
baglanmadan nce veya Cevre, $ehircilik ve Iklim Deigikligi Bakanhif’nin bir projeye iliskin “CED
Gereklidir”” karan vermesi iizerine, amilan projeye iliskin olarak CED Raporu hazirlanmas:
gerekmektedir. CED Raporu, CED Yénetmeligi’nin ekindeki ilgili forma nygun olarak hazirlanarak,
Cevre, Sehircilik ve iklim Degigiklifi Bakanhg tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur. “CED
Gereklidir” karan verilen projeler igin CED bagvaru dosyas: haznrlanarak Cevre, $ehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlifn'na bagvuru yapilmast gerekmektedir. Ancak, “CED Gereklidir” karanina esas
sartlarn degigmesi halinde, yeniden bagvuru yaplabilir.

e Cevresel etki degerlendirmesi olumiu karan (“CED Otumlu” karar1), CED Raporu haklanda ilgili
komisyon tarafindan yamlan deferlendirmeler dikkate alinarak, projenin ¢evre tizerindeki
muhteme! clumsuz etkilerinin, alnacak dnlemler sonucu ilgili mevzust ve bilimsel esaslara gore
kabul edilebilir diizeylerde oldufunun belirlenmesi Gizetine projenin gergeklesmesinde cevre
agisndan sakinca goriilmedigini belirten karardir. “CED Olumlu™” karan verilen proje igin 5 yil
iginde miicbir sebep bulunmaksizin yatirima baglanmamas: durumunda “CED Olumlu” karan
gegersiz sayibur.
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s Cevresel etki deZerlendirmesi olumsuz karan (“CED Olumsuz” karan) ise, CED Raporu haklanda
ilgili komisyonca yapilan deferlendirmeler dikkate alarak, projenin ¢evre fizerindeki muhtemel
olumsuz etkileri nedeniyle gerceklestirilmesinde gevre agisindan sakinca goriildiiiiinG belirten
karardur,

Mevzuat uyaninca “CED Olumlu” karan veya “CED Gerekli Degildir” karan abnmadik¢a, CED
Yonetmelifi kapsammdaki projeler ile ilgili onay, izin, tegvik, yapt ve kuflanim ruhsah verilemez; 86z
konusu projeler icin yatinma baglanamaz ve bunlar ihale edilemez. CED Olumiu Karan veya CED
QGerekli Degildir Karan alinmadan baglanan faaliyetler sire verilmeksizin durdurulur ve “CED Olumlu”
ya da “CED Gerekli Degildir” karan ahnmadik¢a yatmma iligkin durdurma karan kaldinimaz. Aynca,
Cevre Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine gore iglem tesis edilir. Bu dofruituda, CED siireci tamamlamadan
ingaata baglayan ya da faaliyete pegenlere proje bedelinin yiizde ikisi oranunda idari para cezas: verilir.
Cezaya konu olan durumlarda yatirimes faaliyet alanim eski hale getirmekle yiikiimléidiir.

CED Yonetmeligi uyannca, (i) amilan ybénetmeliffin ilgili ekinde listelenen yer alan projelere, (i)
Bakanhk tarafndan “CED Gereklidir™ karan verilen projelere ve (iii) daha Snce kapsam dipn olarak
degterlendirilen projelere iligkin kapasite artirimu ve/veya genigletilmesinin planianmas: halinde, mewcut
proje kapasitesi ve kapasite artiglan toplanu ile birlikte projenin yeni kapesitesinin ilgili ekte belirtilen
esik defier veya fizerinde olan projelere iligkin olarak, CED Raporu hazirlanmas: zorunludur. CED
Raporu, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degigikligi Bakanhg tarafindan yeterlik veribmig kurum ve
kurutuglar tarafindan, CED Ydnetmeligi kapsamindaki form ve igerife uygun olarak hazirfamyr.

5.1.2.1. Sirket*in Cevre lzin ve Lisanslan ile CED Durumu
CED Yénetmelii uyarinca Ek-2"de yer alan gevresel etkileri on inceleme ve defierlendirmeye tabi
prajeler igin proje tamtim dosyasy hazulanmas: zorunludur. 360 ve tizeri konutun bulundogu konut
projeleri bu kapsamda yer almaktadir. Bu dogrultuda Sirket’in maliki olduklar konut projelerde 300 ve
fizeri konut meveut ise bagvuruda bulunmalan gerekmektedir,

Sirket Beyan uyannca, $irket’'in Hukuk¢u Rapore tarthi itibanyla devam eden herhangi bir projesi
buluoramaktadir ve $irket’in halihazirda portféyiinde bulunan temamianmug projelerin tamam igin,
ilgiii projelerin projelendirilme déneminde ¢evre mevzuat kapsanunda yapilan bagvurular gergevesinde
CED Belgeleri temin edilmigtir. Bu minvalde, yukandaki mevzuat agikiamatan dogrultusunda, Sirket’in
portfdyiinde bulunan tamamianmig projeler bakimindan CED Olumiu Belgesi veya CED Gerekli
Degildir karan konulu CED Belgeleri diizenlenmigtir,

Sirket’in portbyiinde bulunan ilgili projelerinin gevre mevzuat kapsamindaki degerlendinmesi agafadaki

Diizenleyen Kurum
T.C. Cevre ve Orman Bakanhi

CED Karan Karar Taribi ve MNo.

CED Olumlu

25.10.2007 / 1258
Planlama Genel Midarligi

My Office

T.C. Cevre ve Omnan Bakanhi
Cevresel Bt Dederlendirmesi ve
Planlama Genel Midiirkizi

CED Olumiu 25102007 /1358

T.C. Cevre ve Orman Bakanlijh

Elees Gold

Cevresel Biki Diefeclendirmesi ve
Planlama Genel Milddirliigi

CED Olumlo

14.51.2007 / 1369

My Newwork

T.C. Istanbu) Valiligi Gevro ve
Sehircilik 11 Midiirlazd

CED Gerekli Degildir

30.09.2013 / 2013/05/169-2491

Maslak 1453

T.C. Istapbul Valiligi 1) Cevre ve
Oman Midirlaga

CED Gerekli Defildir

25.05.2011 /201 1/04-48/905

24.09.2013 / 2013/05/165/2382

My Home Maslak

T.C. lstanbul Valiligi 11 Cevre ve
Orman Miidiriligii

CED Gerekli Defildir

01.08.2011 / 2011/04-70/1349
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Diizenleyen Kurum CED Karan Karar Tarihi ve Na.

7 | My Town Ispartaicule ‘;’;ﬂf;_]ﬂgg““ ¥ | GED Gerekli Deildir |  26.10.2009 / 2009404-8472983
8 | MyOffice212 G t‘g‘:’m’f’ﬁ’ﬂ [ Cevieve | o Gerekli Deikdir | 11,01.2008 2000040856
9 | My City Babgelicvier T.C. m%?”““ CED Gerelli Degildir | 16.09.2008 / 2008/041 16-2357
10 | Cebmekly Park Sitcsi T‘Célmm’ﬁﬁg“ CED Gereldi Defildir | 000 320 09 B0 72802
11 | My Country TC m‘;"ﬁgﬂw“ CED Gerekli Degiidic | 08.12.2006 / 2006/03-108/1687
12 | My World Burope TC. hmvh;'ggdjgmw CED Gerekli Degildir |  09.04.2010/2010104.22/1052 |

Yukandaki tabloda yer almayan Sirket’in gayrimenkullerine iligkin olarak, Sirket Beyan: da dikkate
ahndifanda, bu tasinmazlarin CED Yonetmeligi tahtinda diizenlenen kriterleri saglamamass nedeni ile
CED Yonetmeligi'nde diizenlenen glris, izin vefveya lisans alnmasimn kapsamuna dahil olmadifit
degerlendirilmigtir.

5.13. isSagp ve Giivenligine iskin Mevzuat

6331 sayih Iy Sagghg: ve Giivenligi Kanunu’nun amacy; kamu ve dzel seltdre ait biltiin igyerlerinde is
safh@ ve giivenliginin saffanmas ve mevout saglik ve giivenlik sartlartnm iyilestirilmesi igin igveren
ve gahisanlarn gorev, yetkd, sorumbuluk; hak ve yiikiimlililklerini diizenlemelctir fgveren, calisanlarin
igle ilgili saghk ve giivenligini saglamakla yiikimld olup; bu ergevede, mesleki riskierin tespiti,
degerlendirilmesi ve &nlenmesi, eitim ve bilgi verilmesi déhil her tiiclii tedbirin almmasi,
organizasyonun yapilmasi, gerekli arac ve gereglerin safianmas, saglik ve giivenlik tedbirlerinin
defisen sartlara uygun hale getirilmesi ve meveut durumun iyilegtirilmesi icin galigmalar yapmalidir,

Degisik ig kollannin hangi tehlike kategorisine dahil oldugu ise Is Saghig ve Giivenligine fliskin Igyeri
Tehlike Simflan Tebligi’nin ekinde yer alan listeye gére tespit edilmektedir. Bu kapsamda, Sirket’in
faaliyet gdsterdidi sektérin simflandinimasi NACE kodu 68.10.01 olan kendine ait gayrimenkuliin
almp satilmas) (kendine ait binalar, devre miikler, araziler, miistakil evier, vb.) olup ilgili mevzuat
tahtrnda  Sirket tarafindan  gerceklestirilen faaliyetin konusu gerei “az tehlikeli” olarak
simflandinbmigtir,

Incelenen Belgeler kapsaminda Sirket'in meveut durum itibanyla is saghf ve giivenligine iliskin
mevzuata aykithim tegkil eden herhangi bir ihlal bildirieei, sair bilgi ve belge ile karpilagdmanugtr,

3.14. Sosyal Sigortalar ve Genel Sagihk Sigortas1 Kanuna

5510 sayih Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Kanunu (“Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk
Sigortas: Kanunu™) sosyal sigortalar ile genel saflik sigortas: bakumndan kigileri giivence altna
almakta, bu sigortalardan yararlanacak kigileri ve saglanacak haklan, bu haklardag yararlanma gartlan
ile finansman ve karsilanma ydntemlerini belirlemekte ve sosyal sigortalann ve genel saglik sigortasmm
igleyisi ile ilgili usul ve esastan diizenlemektedir. Sirket, igveren sifatiyla kanunda igverenter igin

halinde yapilan bu bildisim Kurum'a yaiatlmls sayilir ve ilgililerce ayrica isyeri bildirgesi diizenlenmez,
Aynica igverenin i§ glvenligi haklanda yitkimliitikleri bulunmaktadir. Incelenen Belgeler kapsaminda,
Sirket Beyam ile geligen herhangi bir bilgi veya belge tespit edilmemistir,

Incelenen Belgeler kapsaminda Sirket tarafindan paylastlan SGK min 11.12.2025 tarihli yazis1 uyannca
Sirket’in SGK'ya borcu bulunmamaktadir.
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5.1.5. 1ingaat, Yap Kullamm, fyyeri A¢ma ve igletmeye tiskin Mevzuat

3194 sayih imar Kanunu uyannca, belediye ve milcavir alan siurlan iginde ve diginda kalan yerlerde
inga edilecek resmi ve ozel biitiin yapilar igin belediye veya valililderden yaps ruhsati (ingaat mhsat)
alinmasi mecburidir, Ayrica, yap tamamen bittifi takdirde tamamimn, kismen kullamimas: miimkiin
lasimlar: tamamlandigs takdirde ise bu kisumlarim kullanlabilmesi igin, ingaat ruhsatin veren belediye
veya valilik birolanndan yaps kullanma izni ahnmasi gerekdr.

Ek olarak, GYO Tebligi madde 25(1)'de belirtildigi iizere GYO’lartn portféylerine alinacak her tilrlii
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap kullanma izninin almg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmas) zorunludur,

fik etapta, yap1 milteakhidi tarafindan Wgili belediyeye (veya baz durumlarda valilife} mimari,
istatistiksel, mekanik ve elektrik planlanine iceren gerekli belgelerin sunulmasi ve ingaat siirecinin
baslatilmas: amaciyla insaat izni basvurusunda bulunulmas: gerekir. iznin verilmesinden itibaren iki yil
iginde ingaata baslanmasn vemsaaﬁnb&qyllhkmhsatsuresmdetmmmlammsn gerekir. Insaatsﬁremnm
gerektirdigi Slgiide temin edilecek uzatma siireleri sakhdir. Ingaat siirecinin tamamlanman: iizerine,
yapinn ingaat ruhsati ve Imar Kanunu'na uygun olarak inga edildifini ve kullamm amacina uygun
oldufunu tasdik eden yap1 kullanma izni temin edilmesi gerekir. Altyapr hizmetlerinin temini yap
kullanma izninin diizenlenmesini takiben miimkfin olur.

Bir ingaatin tamamlammasimin ve yap1 kuilanma izni gartlennm yerine getirilmesinin ardmdan, kat
miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sabibinin yazil1 talebi
fizerine tapu sicil memurlan tarafindan re'sen yapilir, Kat miilkiyeti iiniteler Gzerinde kuruidugunda ve
tapu siciline tescil edildiginde, her bir iinite ayn miilkiyet baklanina tabi iken, ortak alanlar, aksi
kararlastinimadikga, arsa paylar: oraninda birim sahiplerinin ortak miilkiyetindedir.

3194 sayili Imar Kanunu tahtinda yap: rubsati, bir taginmazum inga edilebilmesi igin gerekli ingaata
baglama ruhsat iken; yap: kullanma jzni, yapn tamamen bittigi takdirde tamaminm, lasmen kuilanttmas:
mitimkiin kesimiar: tamamlandiff takdirde ise bu kisimlarinm kultamiabilmesi igin, ingaat rahsatim veren
belediye veya valilik biirolanndan alman izin belgesidir, Bununla birdikte, kat milkiyeti, bir yapinn
tamamlannug bagimsiz boliimleri {izerinde, arsa pay: ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantily
olarak kurnlan bir miilkiyet tiiriidiir ve 634 sayh Kat Miilkiyeti Kanunu tahtinda, kat miilkiyetinin
kurulabilmesi igin bulunmas) ve tamamlanmas gereken hususlar arasinda yap kullanma izni de yer
almaktndir. incelenen Belgeler kapsaminda arsa nitelifini haiz taginmaz haricindeki Sirket’in geriye
kalan tiim gayrimenkullerinin kat miilkiyetine cevrildigi tespit edilmigtir. Incclenen Belgeler
kapsaminda yapilan bu tespit ile, arsa niteligindeki taginmazlar haricindeld $irket’in maliki bulundugu
taginmazlarn yaps kullanma rubsat ile yap: kullanma iznine sahip oldugu degerlendirilmis ve Incelenen
Belgeler kapsamynda tarafimizla paylapitan yaps kullanim izinleri Bk 2'de (Yap Kullanun Binleri)
listelenmigtir.

incelenen Belgeler kapsamindaki tiim bu bulgular birlikte degerlendirildifinde; Sirket’in toplamda 357
adet gaymenkulﬁnﬁn 1 adet arsa niteliffindeki haricindekilerin yap1 kullaum izinlerinin oldugu; kat
miilkiyetine tabi geriye kalan 356 adet gayrimenkuliin 112 adedi mesken, 83 adedi diikkin, } adedi teras:
olan ditkkin, 1 adedi zemin katta odast olan dubleks ditkkéin, 9 adedi depolu diikkfin, 2 adedi igyeri, 2
adedi depolu igyeri, 64 adedi ofis ve igyeri, 75 adedi ofis, 1 adedi spor salonw, 1 adedi fitness, 1 adedi
restorant, 1 adedi ¢atis: olan tribleks villa, 3 adedi dubleks konuttan olugsmaktadir.

flaveten, 10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan fgyeri Agma ve Cahgma
Rubsatlanna fligkin Yonetmelik uyarnca, yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma ve
calisma rubsat alinmadan, sihhi ve gayrisihhi igyerlerinin agilmas) ve ¢alighnilmas: miimkiin degildir.
Sirket'in, Merkez Ofig’i igin T.C. Atagehir Belediye Bagkanbijh Rubsat ve Denetim Mudiirliigii
tarafindan dilvenlenen 07.02.2024 verilig tarihli ve 2024/27 ruhsst numarali igyeri agma ve ¢aligma
ruhsatt bulunmaktadyr. Sirket’in, Merkez Ofis i¢in Atagehir Belediyesi tarafindan diizenfenen
049.05,2018 belge onay tarihli ve 18-84 belge numarali yapt kullanma izin belgesi meveuttur ve bu belge,
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Ek 2'de (Yap: Kullanum Izinleri) listelenmigtir.

Titm bunlara ek olarak, Hukukeu Raporu tarihi itibanyla Sirket’in fili olarak faaliyetlerini imar ve kat
miilkiyeti mevzuatma uygun yiriitlp yiritmedigi sorgulanmg ve Incelenen Belgeler arasmda
Actbadem Villalan’na, Maslak 1453 ve My Home Maslak’a ait imar planlanmn® veya bu planlar
kapsamundaki plan notlanmn iptaline iligkin idare yazilan tespit edilmigtir. Bu kapsamda, 5z konusu
projeler kapsamundaki imar planlarma yduelik iptal siiregleri asafida Hzetlendigi gekildedir.

L. imar Plam Kapssmundaki Plan Notunun Iptatine Hligkin Siireg (Acibadem Villalan)

Uskiidar Belediye Bagkanhi Plan ve Proje Miidiirliifiiniin 10.09.2025 tarih ve E-64997451-115.01 .-
378474 sayih yamsinda; Acibadem Villalan’na ait imar plam kapsapunda diizenlenen “emsal
transferi"ne’ iligkin 15.04.2023 tarihli plan notu degigikliginin, aglan davalar sonucunda iptal edildigi
ve bu yondeki davalann devam ettigi bildirilmigtir. Incelenen Belgeler'den, bu davalarm Acibadem
Villalar’mn imar plamnm biitini veya planin digegi haldanda olmadiy; yalnizca emsal transferine
iligkin plan notuna ydnelik oldugu tespit edilmistir. Dava Raporu’ndan Sirket’in bu davalara taraf
olmadigs tespit edilmistir. ilgili plan notunun kapsam: geregi, plan nomnun iptal edilmesinin Acibadem
Villalan’nin mevcut ruhsat ve izinlerine etkisinin olmadifn degeriendiriimigtir.

Sirket tarafindan, emsal transferi diizenlemesinin teknik nitelikte oldugu; meveut yapr mhsatlan, yapt
kayit belgeleri ve milkiyet haklan iizerinde herhangi bir kisitlayicr etkisi ve/veya bukuki engel
olusturmadiy ydniinde beyanda bulunulmugtur,

2. mar Planlarinn Iptaline fligkin Sireq (Mastak 1453 ve My Home Maslak)

Sartyer Belediye Bagkanlih Imar ve Sehircilik Miidiirlagiinitn 15.09.2025 tarih ve E-24635399-310.01-
2025-2971/11652 sayih yazisindan, Maslak 1453 kapsamindaki 1/5000 Slgekti ve 1/1000 blgekli imar
plantanmn mahkemelerce iptal edildizi, bu iptalin gerekeelerindeki hususlann yerine getirilmesine
yovelik revize edilen imar planlarmn 18.09.2025 tarihinde onaylandif tespit edilmigtir, Dava
Raporu’ndan §irket’in bu davalara taraf olmadi: tespit edilmistir.

Sanyer Belediye Bagkanlif Imar ve Sehircilik Miidiirliigingn 15.09.2025 tarih ve E-24635399-310.01-
2025-2972/11653 sayili yazismdan ise, My Home Maslak kapsamtndaki yalnizca 1/5000 8lgekli imar
plaminin mahkemece iptal edildigi, 1/1000 Glgekli imar planmin iptaline yomelik bir mahkeme karar
bulunmadig: tespit edilmigtir. Dava Raporu’ndan Sirket'in bu davaya taraf olmadi1 tespit edilmigtir,

Incelenen Belgeler arasinda, ilgili yarg: stirecleri kapsaminda ve/veya bu siiregler nedeni ile, Maslak
1453 ile My Home Maslak kapsaminda bulunan ve anilan iptal davalarma komu imar planlarma
dayanilarak alman ruhsat ve izinlere youelik bir iptat karar, ihtar veys bildirime rastlanmammstir,

Maslak 1453 ve My Home Maslak kapsamindaki imar planlannin iptaline iliskin mahkeme kararlanmn,
Sirket’in mevcut rubsat ve izinberine etkisi; iptal edilen imar planlanna dayanilarek verilmis ruhsatlara
istinaden inga edilen yapilann “kazamirmg hak” tegkil edip etmedigi ¢ergevesinde degerlendirilmelctedir.
Damgtay ictihatlarmda® benimsenen yaklagimlardan birine gore, hukuka aykinhf yarg: karariyla ortaya
konulan bir imar planina dayanilarak verilen yap: ruhsatlan da hukuki dayanagom kaybetmektedir. Bu
yaklasunda, kazarulnug hakdn temel sartinm “bukuka uygunluk” oldufu kabu! edilmekte; hukuka
aylan bir igleme dayanilarak hak elde edilemeyecegi belirtilmektedir. Bu nedenle, plamn iptali halinde,

! Imar plam, Jonar Kanuny tahtinds dizealenen, temet olarak beliri bir alanm nasil geligtirilecegini giisteren resmi belgedir,
Buphmbhgayﬁm&nlwojel@lmewlmlkammmdamnmﬂmmhmuiﬁmmmwmm edilmektedis,

} Emsal transferi, bir taginmazn lullanulamayan ingaat hakknm, belirli plan kogultan ve idari onsylar gergevesinde bagka bir
tagnmazda kollaniimasina isakaa tantyan fmar mekanizmassdr.

4 Desugiay 14. Daire, 20.01 2016 tarihli ve 2015/10132 E., 2016/92 K. saysh karars, Damugtay 6. Daire, 12.12.2017 tarihli ve
2013/3T64 E., 2057710621 K. syl karan
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s0z konusu plaga dayah rubsatlarm da iptal odilebilecegi yoniinde kararlar tespit edilmigtir,

Bununla bidikte, Damstay igtihatianinda ve bazi kararlann karg: oy genekgelerinde yer verilen bir diger
yaklagima gére®, imar plannin yarg yerince iptal edilmis olmasi, bu plana dayah olarak verilmig ruhsat
ve izinleri kendiliginden hilkimsfiz kilmamaltadr, Anilan bu yaklagim uyannca, yiiriiclikte buhinan
imar planina wygun gekilde almnug bir ruhsats dsysmlarak yap: tamamlanmis ve yapt kullanma izin
belgesi de almmugsa, ilgilinin hatas: veya hilesi bulunmadips siirece kazamlmig bakimn dogabilecegi
kabut edilmektedir. Bu yaklasimda, planin sonradan iptal edilmesinin tek bagina ruhsatn geri ahnmasim
veya yapinin yikimim zorunlu kilan bir sonug olarak goriilmedigi anlagiimaktadir,

86z konusu stiregler bakumindan, Sirket tarafindan, Maslak 1453 kapsaminda imar plam eksikliginin
giderildigi, ilgili yarg: siireglerinin imar planlarma yénelik oldufiu ve halihazinda tamamlanmg olan
tagmmazlann ruhsat ve izinleri fizerinde meveut durumda herhangi bir iptal karan bulunmadigi; My
Home Maslak kapsammda ise 1/5000 dlgekli plan iptal edilmis olsa dahi 1/1000 dlcekli plamn
yiiriitlikte bulundugu, projenin ruhsat ve eklerine uygun sekilde tamamfanarak ruhsat ve izinlerin
alndik ile bunlann hukuki gegerliligini meveut durumda korudugn yoniinde beyan verilmigtir.

5.2.  Ruhbsat, izin ve Lisanslara iligkin Ara Sonng

Actbadem Villalan, Maslak 1453 ve My Home Maslak kapsanundaki ruhsat ve izinlere dayanak tegkil
eden imar planlarma ydnelik baglaulan iptal siiregleri Rapor’un “Insaat, Yapi Kullanmm, Isyeri Agma
ve Igletmeye fliskin Mevzuat” baghkl 5.1.5%inci bolimfinde agiklanmugter. Incelenen Belgeler
kapsaminda, temel olarak;

(2) Acibadem Villalan’nm imar planmn bilttinii veya planin 8lgegi hakkinda degil de yalmzca emsal
transferine iligkin plan notune yonelik makhemelerce iptal kararinin verildii, bu davalann devam

(b} Maslak 1453"n imar planlatimn iptal edildigi, bu iptal gerelsgeleri gergevesinde revize edilerek
onsylantmy yeni imar planlanimn yiirirliige girdigi,

(c) My Home Maslak’n yalmzca 1/5000 8lgekli planmin iptal edildifi, 1/1000 6lgekli planin iptaline
y6uelik bir mahkeme kararmn buluntnadifh tespit editmistir,

Bu kapsamds, iptal davalanna konu imar planlarina dayanlarak alinan rubsat ve izinlere iligkin bir iptal
kararinm mevcut durumdz bulunmadigy tespit editmigtir. Hukuk¢u Raporu tarihi itibaniyla Sirket,
meveut faaliyetlerini yerine getirmek igin meveut faaliyetlerinin bulundugu asame itibanyla gereken
izin ve lisanslara sahiptir. Imar plam iptalinin ruhsatlara etkisi konusunda yarg igtibatlarmda farkh
yaklagumiar mevcutsa da; imar planina uygun gekilde almmig ruhsat ve izinlere dayanilarak yapilarn
tamamlanmasmdan hareketle, imar planianmn iptaline youclik amlan stireglerinin Sirket’in meveut
ruhsat ve izinlerinin iptaline sebep olmayacaf, bu yondeki hukuki yaklasimin meveut igtihatlar
gercevesinde savunulabilir oldugu degerlendirilmektedir, Tarafimizea bu sonuca varlmasinda,
Incelenen Belgeler kapsaminda tarafimiza sunulmug olan izin, belge, idare yazisi ve rubsatlar ile
Sirket’in fiilen gergeklestirmekte oldukdan fasliyetlerin giincel durymuna iligkin verilmig olan beyanlar
ve Sirket’in uyusmazliklarme takip eden avukatlar ile yapilan goriiymeler esas alummgtur,

* Damgtay 6. Daire, 21.11.2002 tarihli ve 2000/4142 E., 2002/5462 K. sayrkt karan, Dangtay 6. Dairs, 23.08.2015 tarihli ve
2014/5100 E., 2015/114 K. sayih karan, Danigtay 6. Daire, 03.12.1958 tarihlj ve 1997/6294 E., 1998/3931 K. sayrh karan
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6. FIKRI MULKIYET
Sirket'in fikri miikiyet haklan ticari unvans ile markasindan olugmaktadir,

Tirk Patent ve Marka Kururmu (“TPMK") nezdinde yapilan online (gevrimici) sorgulama® neticesinde,
Hukukeu Raporn tarihi itibanyla TPMK nezdinde Sirket'in tescilli markasiun bulunmadif, tescil
iglemi devam eden ise 1 (bir) adet markasim bulundugu tespit edilmistir. Aralan bu marka bagvurusuna
itigkin bilgiler asagidaki tabloda gosterildifi sekildedir.

Marka At Basvuru No, B_a&\!.lr'u Niee Simiflare
Tarihi

gayrimenkul Awesys Goyrimenkul Ii-15.2024

7. SIGORTA

GYO Tebligi'nin 29. maddesi ve Bsas Sozlegme'nin “Portfoydeki Varhklann Mubafazass ve
Sigortalanmasi™ baglikh 12'nci maddesi uyannca Sirket’in postfoyiinde yer alan arsa, arazi, baklar ve
heniiz ingaatma baglanmanug projcler ve sermaye piyasas: araglan hari¢ olmak fizere tiim varhklann
olugebilecek her tiir hasara karg rayic degerleri dilckate alinarak sigortalanmas: zorunludur,

§irket Beyam uyannca, Sirket'in sigorta poligelerinin kapsamnimn ilgili mevzuat ve piyasa standartlar
uyarinca yeterli oldugu ile zorunlu sigortalarn tamammin yaptnldigs beyan edilmigtir, Incelenen
Belgeler kapsaminda, $irket’in mevcut durum itibartyla Esas Sézlesme’nin yukanda amilan
“PortfSydeki Varhklarin Muhafazas: ve Sigortalanmas:” baslikli 12’nci maddesine ve GYO Tebligi ile
ilgili sair mevzuat hitkiimlerine aykuriligim tegkil eden veya amlan Sirket Beyam ile geligen herhangi bir
ihlal bildirimi, sair bilgi ve belge ile kargilagilmangtsr,

Sirket tarafindan Incelenen Belgeler kapsanunda paylagilan sigorta poligelerinin listesi Ek 3'te (Sigorta
Poligeleri Listesiy yer almaktadir.

8. ISTIHHDAM
Bagmsiz Denet¢i Raporu uyaninca, 30.09.2025 tarihi itibariyla irket'in ortalama personel sayis 25°tir.

Sirket’in berhangi bir toplu iy sézlegmesi yoktur. Yonetimde séz sahibi personelin Sirket payiarina
yobmelik herhengi bir opsiyon hakk: bulunmamaktadir. $irket’in mavi yaka ¢aligany bulunmamaktadir.
Sirket fle beyaz yaka cahgantan amsnda imzalanan standart belirsiz siireli i§ sozlegmesi Gmegi
tarafimizca incelenmis olup, amlan bu iy sizlesmesinde olafanin diginda veya Sirket'in faaliyetlerini
etkileyebilecek herhangi bir hilkiim buhmmamaktadir.

Incelenen Belgeler kapsamunda, Hukuku Raporu tarihi itibanyla §irket’in herhangi bir yabane
cahsamn bulinmadig tespit edilmigtir,

9, ONEMLI SOZLESMELER

$irket’in Snemli sozleymeleri temel olarak; kira sSzlesmeleri, tamamlanan Sirket projesi kapsammda
bulunan gelir paylasim sozlegmesi, finansman ve genel kredi sézlesmesi ile damgmanlik ve hizmet
sozlegmeleridir,

incelenen Belgeler kapsaminda tarafimizca paylagilan sbzlesmeler iizerinden yapilan inceleme ile ilgili
sizlegmeler tahtinda Sirket paylannin devir ve tedaviiliinG kisitlayan, Sirket paylarnm halka arzina ve

€ homps:/wvew. markcpatent, gov A/ (Son Erigim: 14.01.2026)
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Sitket paylanmn Borsa'da islem gdmmesine engel teskil eden herbangi bir hitkiim bulunmadi tespit
em]m i i -

fncelenen Belgeler kapsaminda Sirket'in meveut durum itibariyla sozlegmesel yikiimliliklerinde
herhangi bir temesriit ihlali ile kargilanhnanus ojup, herhangi bir temerriit olay1 olmadighna iliglkin Sirket
tarafindan ayrica beyan verilmigtir,

9.1. Kira Sézlegmeleri

Sirket, portfGylinde bulupan tamamienmus projelerinde bulunan bagimsiz boliimleri igyeri ve dilkkén
olarak gergek kisi veya tilzel kigi ficiincii salslara kiralamaktadir. Sirket’in tarafi buiundufu mubtelif
bu kira sdzlegmeleri her ne kadar defiigen siirelerde imzalanmtgsa da afarlikli olarak 5 (beg) yil siire ile
akdediliis olup aksi taraflarca kararlastmimadikga, amlan kira sézlegmeleri aym $artlarla 1 (bir)er
takvim yih daha uzarms olarak kabul edilmektedir. Amlan bu sézlegsmeler kapsamnda Sirket'in ve
kiracilarin ydkiimlililderi matbu olarak diizenlenmistir. Sirket'in kiraladsfn bafamsiz béliimier, gatil
isyeni olarak kiralanmmg olup by béliimlerin kullanim amaglan restoran, kafe, kuafor, klinik gibi genel
itibanyla kirac: tarafin faaliyet konusu ile simeh tutnimogtur. Kire sézlesmelerinden diizenlenen kira
bedellerinin ayhk olarak 8deneceli ve yillik kira artis orammn gene! itibanyla TUIK tarafindan
agiklanan TUFE 12 ayhik ortalamalanna gore belirlenecei dilzenlenmistir.

9.2.  Projelere Diskin Sozlesmeler

Sany Sorleymesi

fgveren sifan ile irket ile yiiklenici sifattyla tiizel kigi nitelifini haiz Ggiincii kisi arasmda akdedilen
25.11.2025 tarihli totem i§i satig sdzlegmesi kapsaminda; Sirket’in portféyiinde yer alan My Newwork
projesi dahilinde vapilacak totem iginin, imalat, naklive ve montaj iglerinin yamlmasina ve calipir
durumda teslimine iligkin usul ve ¢saslar ditzenlenmigtir, Bu dofirultuds, sbzlesme gereZince yiiklenici
tarafindan temin edilecek led ekran imalat ve montaj hatalanna kargs 2 wil garantilidir. Bu sbzlesmeden
dofacak tim uyusmazliklar balumindan fIstanbul Anadolu Mahkemeleri ve Icra Daireleri
yetidlendirilmigtis.

Gelir Paylagim Sizlegmesi

Sirket ile Akdeniz Ingaat arasinda akdedilen 01.10.2025 tarihli “Cekmekdy Park AVM Gelir Paylagim
Stzlegmesi” kapsamnda; Sirket’in portfoyiinde yer alan Cekmekdy Park projesi dahilindeld s6zlegmeye
konu tagmmmazlar sozlegmenin ekinde listelenmigtis. Bu stzleyme gerefi, Sirket’e ait amlm
taginmazlarin, Akdeniz Ingaat veya Akdeniz ingaat’nn yetkilendirecefi/girevlendirecegifvekalet
verecegi gergek veya tiizel kigiler tarafindan kiralanabilecegi, kira bedellerinin tahsil edilebilecefi, alt
kira stzlegmesine konu edilebilecegi, birlegtirilip bsliinebilecegi vb. bususiar diizenlenmigtir,

Alkdeniz Ingaat, Cekmekdy Park AVM'deki tiim taginmazlann kiralanmas: kapsaminda, ortak giderler,
yonetim giderleri, yonetim hizmeti igin Sdenen iicretler, bakum ve onarun giderleri gibi her ne nam
altinda olurse olsun diger titm masrflar mahsup edildikten sonrs tahsil ettigi net gelirin %2,40"un fatura
mukabilinde Sirket’e her aym 10’uncu giindi akgamna kadar 6deyecektir. Bir diger ifade ile, Sirket,
sozlegme gerefi, Cekmekdy Park AVM'deki tisn taginmazlanm kiralanmasimdan tahsil edilen net gelirin
%2,40 orammndaki kasmins elde edecektir. Sdzlegmede dizenlenen tim by masraf, gider ve @icretlere
iligkin olarak, Akdeniz Ingaat tarafindan Sirket’e aylik olarak detayh bir liste iletilecektir. Stzlesmede
diizenlenen ddeme gartlannda yasanabilecek bir ihlal neticesinde Akdeniz Ingaat’in stzlegmede
belirtilen bedele ilaveten %35 gecilane faizine maruz kalma riski meveuttur,

Sirket ile Akdeniz ingaat arasinda akdedilen 29.12.2025 tarihli protokol gergevesinde, yukanda anlan
girket'e ait olup da sbzlegmeye konu edilen taginmazlan gosterir liste tadil edilmis ve tadil edilen liste
protokoliin eki ofarak dilzenlenmigtir. Bununla birlikte, bu protokol tahtinda, yukanida belirtilen %2,40
orams %5,51 olacak gekilde tadil edilmigtir. Bu dogrultuda, Sirket, sdzlegmenin tadil edilen gekli ile,
Celmekdy Park AVM'deki tim tagmmazlann kiralanmasindan tahsil edilen pet gelirin 95,51
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(Incelenen Belgeler kapsaminda paylagilan Cekmekdy Park AVM'ye ait ticari alanlar gisterir
dokiimandan tespit edildigi iizere, Sirket'in Cekmekdy Park AVM'de bulunan toplam ruhsat alam
igerisindeki sirket pays oran tizerinden hesaplannustir.) oramndaki kismum elde edecektir.

Ek olarak, kat maliki sifatr ile Sirket, hizmet girketi sifati ile bir tizel kisi ve Cekmekéy Park AVM
kapsamindaki difer kat malikleri arasinda 02.01.2026 taribli Cekmekéy Park AVMye iligkin bir hizmet
sbizlegmesi akdedilmistir. Bu siizlesme tahtinda, temel olarak, ilgili AVM'nin faaliyet amacina uygun
gekilde kullamlmas:, korunmas:, bakumu, onarum, sigortalanmas: gibi konularda kat malikleri tarafindan
talep edilecek sair yonetim hizmetlerinin anslan hizmet girketi tarafindan saglanmas: diizenlenmekiedir,
Bu dogrultuda, bu sdzlesme kapsaminda kesintisiz giivenlik hizmeti, otomasyon sistemlerinin igletimi
ve bakumi ile yliriiyen merdiven bakum gibi AVM’nin ydnetimi ve igleyisi igin hizmet girketi tarafindan
yerine getirilecek hizmetler diizenlenmigtir.

93. Finansman Sizlesmeleri

Genel Kredi Solegmeleri

Kredi alan olarak §irket ve kredi veren olarak Odea Bank arasinda 28.12 2023 taribinde genel kredi
sbzlegmesi akdedilmigtir,

Amilan genel kredi szlesmesi, ilgili bankanm standart sdzlegsmesi olup; genel olarak bankaya kredi alan
girketin finansal durumunun olumsuz yénde degismesi, ilgili girketlerce ghinei kisiler lehine kefalet ve
garantiler veritmesi, ilgili girketlerin malvarhf {izerinde 6nemli digtide tasarruflarda bulunulmas: ve
taleyidatlar yaratiimasi, girketlerin borglulugunun artinlmas), izinsiz kir pay: dagiom yapilmas) gibi
hallerde tiim kredileri muaccel hale getirme, geri Gdeme talep etme, temerriit faizi igletme gibi genig hak
ve yetkiler tammaktadir. Sz koousu genel kredi sozlesmesi, gesitli miiteselsil kefaletlerle teminat altima
ahnmugtir,

Sirket tarafindan, halka arz kapsaminda gergeklesecek ortaklik yaprisindaki degigiklilderle ilgili olarak,
amlan genel kredi sézlegmesi kapsaminda Odea Bank tarafindan 30.12.2024 tarihinde diizenlenen banka
muvafakatnamesi temin edilinigtir. Amian bu muvafakatname kapsarunda Sirket paylarnimn halka arzina
engel bir durum bulunmamaktadsr.

Sizlesme e i N Mitteselsit Kefil &
Tarihi prpli Lhmit Kefalet Tutan
Al TorahimafFaoiiu
{17.100.000 EUR)

Kredi Veren

Amaden
Odea Bank 28.12.2023 17.100.000 EUR (17.100.000 EUR) 30.12.2024

JM‘ lma
(17.100.000 EUR)

Finansman Sodeymesi

Sirket, Akdeniz Ingaat, Odea Bank A.$. (“Odea Bank™) ve Amaden Madencilik Sanayi Anonim Sirketi
(“Amaden”) arasinda akdedilen 29.12.2023 tarihli tadil protokolii (“Protokol”) kapsamiunda; Akdeniz
Ingaat ile Odea Bank ve Amaden arasinda 03.11.2021 tarihinde akdedilen kredi kogullan: (“Ana Kredi
Kosullan”) gergevesinde, Akdeniz ingaat’m Odea Bank’a borglu oldugn birtakun kredilerin
teminatlanyla birlikte, Sirket'in kurutuguna iligkin olarak amlan botiinme iglemini takiben Odea Bank’mm
herhangi bir hak kayb ohmadan ve borglarda herhangi bir sona erme ve/veya yenilenme olmadan
Sirket’e devredildifi belirtilmistir.

Zira, §irket, Akdeniz ingaat'in aktifinde yer alan gayrimenkullerin Kurumler Vergisi Kanunu ve
TTK 'mn ilgili hitkiimleri gergevesinde béliinmesi ve Sirket biinyesine ayni sermaye olarak konulmast
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surctiyle kurulmustur, Amilan bu bsliinme iglemini takiben Akdeniz Insaat’m Odea Bank’a borglu
oldufiu baz: kredilerin teminatiar ile birlikte Sirket'e devredilmesi nedeni ile $irket'in yiikimliiliklerine
iligkin diizenlemeler getirilmesi ve Akdeniz Ingaat ile Amaden’e uygulancak hitkiimlerde degigiklik
yapilmas: amacryla s6z konusu by Protokol akdedilmistir,

Bu dogrultuda, antlan tadil protokolii tahtinda, Sirket’e aktarilacak 17.053.898,21 EUR kredinin édeme
plani ile Sirket'in maliki buhmdupu gayrimenkuller iizerinde tesis edilecek ipotekler belirlenmistir,
Protokol tahtinda ipotek tesis edilmesi belirlenen Sirket'in gayrimenkulleri ile tesis edilen ipoteklere
iligkin bilgiler Ek 1’de (Gayrimenkullerin Listesi) listelendigi gekildedir.

Tém bunlara ek olarak, irket, Odea Bank ve miteselsil kefiller arasinda 27.08.2025 ve 27.11.2025
tarihlerinde, s6z konusu tadit protokolii kspsaminda belitlenen 8deme plamnm gegitli taksitler
bakimmdan revize edilmesi amaciyla iki ayn ek protokol diizenlenmistir.

94. Mubtelif Stzlesmeler

Halka Arza Aracilck ve Finansal Danssmantik Sdzlesmesi

Sirket, halka arz eden pay sahibi sifatiyla Ali Ibrahimagaoglu ile info ¥atrm Menkul Degerler A.S. ve
Valaf Yatinm Menkul Degerler A.S. arasindaki halka arza aracilik sozlegmesi 16.12.2024 tarihinde
akdedilmistir. Arulan bu sézlegme, Sirket paylarmin sermaye piyasast mevzuat; hitkiimlerine uyumlu
olacak gekilde halka arz iglemine aracihik edilmesine iligkindir.

Halka Arza Hligkin Hukuki Dantgmant Sizleymest

§irket ve Ozmen Yalgin Avuketlik Ortaklign arasmda 31,08.2023 tarihinde akdedilen sézlesme, Sirket
paylanmn halka arz kapsaminda iglem damsman: olarak izahname ve bagimsiz hukukgu raporunim
hazirlanmasma iligkin bokuki hizmetlerin sunulmasina iliskindir,

Darusmanhk Sozlesmesi

Sirket ile PRM Finansal Darusmanlik A S. arasinda akdedilen damgmaniik sdzlegmesi, Sirket paylanmn
balka arz edilmesi siirecinde hatka arza yonelik finansal ve mevzuat damgmanliy hizmetini
kapsamaktadsr,

Bagumsiz Denetim Sizlesmesi

Sirket ile Reform Bagimsiz Denctim A.§. arasinda 13.05.2025 tarihinde akdedilen bafimsiz denetim
stizlegmesi ile 2025 yihna ait finansal durum tablodan ile, aym tarilrie sona eren hesap dénemlerine ait
kar veya zarar ve diger kapsamis gelir tablosu, tzkaynak deifisim tablosu ve nakit akug tablosu ile nemli
muhasebe politikalanm Szetleyen dipnotiar ve diger agiklayict notlarin #2¢l bagimsiz denetimini ve
finansal tablolar hakknda goriis verilmesini kapsamaktachr.

Yeminli Mali Miisavirlik Denetim ve Tasdik Sdzlesmesi

Sirket ile Abdullah Tolu arasinda 31.01.2025 tarihinde akdedilen yeminli mali mfigavirlik denetim ve
tasdik sdzlegmesi kapsaminda, ilgili yeminli mali miigavir tarafindan yerine getirilecek olan Sirket’in
2025 yihna iligkin kururnlar vergisi beyannamesi ve cki mali tablolar ile bildirimlerinin denetleme ilke
ve standartlanna gore uygunluk yéniinden incelenmesi ve yeminli mali milgavirlik denetimi normlarina
gore tam tasdik edilmesi yoniinden usu) ve esasiar diizenlenmigtir.

Degerieme Hiomet Sozlesmeleri

GYO Teblifi’nin 34"iincii maddesi ile, Sirket’in deferleme gerektiren islemleri diizenlenmistir. Bu
dogrultnda Jirket, sermaye piyasass mevzuatinda diizenlenen durumlarda, SPK diizenlemeleri
cergevesinde faaliyet gosteren Kurulea listeye alinmis ve SPK’'nin gayrimenkul yatirum ortakhklarina
iliskin dizenlemelerinde befirtilen sartlan tagtyan bir gayrimenkul degerleme sirketine, sermaye
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piyasasi mevzuatinda belirlenen siireler iginde igleme konu olan varliklann ve haklann degerlerini ve
rayig kira bedellerini tespit ettirmekle yikiimliidiir, Bu kapsamda Sirket, s6z konusn iglemler igin,
gayrimenkul degerleme girketi niteligini baiz Lal Gayrimenkul Deferleme ve Milsavirdik A.S. ile
14.10.2025 tarihinde deferleme hizmet sézlesmesi akdetmistir,

Sirket ile Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.§. arasmda akdedilen de@erleme hizmet
sozlegmesi kapsaminda; ilgili deferleme girketi tarafindan, Sirket’in sabip oldufu ve stziegmede
belirtilen tagmmazlara iliskin olarak sermaye piyasast mevzuati kapsamnda yapilmas: gereken
gayrimeniol degerleme hizmetleri ve gayrimenkul degerleme aporu hazirlanmas: diizenlenmektedir.

Reklamveren Hizmel Sozlesmesi

§itket ile Nasil Bir Ekonomi Medya Haber Basim A.§. arasinda 27.05.2024 tarihinde akdedilen sbzlegme
kapsaminda, Nasil Bir Ekonomi Medya Haber Basin A.§. tarafindan sahibi bulunulan gazete, internet
sayfas) ve sair sosyal medya hesaplannda 2026 yili Mayis ayma kadar Sirket'e iligkin olarak ilap ve
reklam gorsellerinin amlan sizlegmede diizenlenen medya planlan dabilinde yayimlanmasina, anilan bu
yayimlanma stirecindeki usul ve esastar ile iretilen reklam eserleri tizerindeki haklanin sshipliginin
belirlenmesine yonelik hitkiimler diizenlenmektedir,

1. DAVALAR

$irket’in taraf oldugu dava ve takiplere iliskin olarak dava raporu (“Dava Raporu”), 31.12.2025 imza
tarihli olarak Incelenen Belgeler kapssmunda paylapilmishir. Dava Raporu uyannca, Sirket’in tarafi
bulundugu uyusmazliklar, $irket’in olagan faaliyetlerine itiskin olup bu wyugmazhklann Sirket aleyhine
kesinlegmesi halinde meydana gelebilecek maddi zarar baricinde Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yonde
etkileyebilecek bir dava veya ihtilafin bulunmadifh gdriilmilgtiir, Sirket carafindan, Dava Raporu’nun
imza tarihinden bu yana Dava Reporu’na konu davalarda herhangi bir esash bir gelisme veva defisme
meydana gelmedigi beyan edilmistir.

Dava Raporu Bk 4’te (Davalar ve Takipler) temin edilmektedir. Bu rapor uyarinca, Sirket’in tarafi

bulundugu dava ve jcra takiplerinin adedi ve tutarlanna iliskin bilgi agajdaki tabloda gosterildigi

Lehiteki Davalar 2 52.230.037,47
Lehteki fora Takipleri 42 5.928.434,19
Aleyhteki Davalar 4 629.344,00
Aleyhteki fora Takiplert - -

TOPLAM 8 $8.757.315.66

Yukarida belirtilen tutarlar, Dava Raporu’ndan tespit edilen dava degerleri esas alinarak hesaplanmmsgter.
Sirket aleyhine agilan ve bagta iggilik devalan olmak iizere belirsiz alacak miktaruu konu alan gegitli
uyugmazhklarin nihai degeri, dave ve takiplerin kesinlegmesi ile netleyecektir,
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SONUC

incelenen Belgeler kapsaminda ve Hukuk¢u Raporu’nda yapilan agiklamalar dogrultusunda tarafimizca
yapilan hukuki inceleme ve degerlendirme sonucunda;

a

b.

e.

d

€.

Sirket’in faaliyetini etkileyecek énemli hukuki uyugmazhk bulunmadiy;

Sitket’in kurutug ve faaliyet bakimindan hukuki duromu ile paylann hukuli durumunun tabi
olduklan mevzuat uygun oldugu;

Hukukeu Rapore’nun 5. boldmi (Ruhsat ve Jzinler) kapsaminda yer alan beyan ve agiklamalar
¢erevesinde, ilgili mevzuat tahtinda temin edilmesi gereken yetki, izin, rubsat vb. belgelere
meveut durumda sahip oldugu;

Kotasyon yGnergesi 7. madde 5. fikra uyannca, Sirket’in ybnetim kurulu iiyeleri ile genel miidfirfi
ve yonetim kontroliinit elinde bulunduran pay sahipleri haklanda sermaye piyasas) mevzuattnda
ve Bankacilik Kanuunda yer alan suglar, Tiirk Ceza Kenununun 282. maddesinde diizenlenen
sugtan (alt suamn alt ay veya daha fazla hapis cezasim gerektiren bir sugtan kaymaklanan
malvarhifs deferlerini, yurt digina gikaran veya bunlarm gayrimesru kaynafan: gizlemek veya
megr bir yolla elde edildifi konusunda kanaat uyandumak maksadiyta, gesitli iglemiere tdbi
tutmak sugu) kaynaklanan malvarhig: degerlerini aklama sugundan ve ddiing para verme igleri
hakkmda mevzuata aykirdiktan, Devietin giiventifine karyi suclar, Anayasal dizene ve bu
dizenin igleyisine karst suclar, milli savunmaya ka1 suglar, devlet sirlarina kars: suglar ve
casushuk, zimmet, irtikap, riigvet, hirsezlik, dolandirierlik, sahtecilik, giiveni kiithye kullanma,
hileli iffas, biligim sistemini engelleme, bozma, verileri yok etme veya degigtirme, banka veya
kredi kartlannin kitiye kullamimas:, leagakeilik, vergi kagakgilifs veya haksiz mal edinme
suglann hikim giymemnis ve kasten iglenen bir sugtan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle ve
aynca Tiirk Ceza Kaoununun 53. maddesinde belirtilen siirsler gegmis olsa bile kasten islenen bir
mqmddawbe;mlwyadahaﬁzhsﬁreﬁehaphomsmqmpunmamy&nagesi
7. madde 5. fikra gercevesinde paylann halka arzina engel olacak herhangi bir durumun
bulunmadifn, Kotasyon yonergesi 7. madde 5. fikra cercevesinde paylann halka arzina engel
olacak herhangi bir derdest dava bulunmadsis; ve

Halka arz edilecek paylann devir ve tedaviiliinii kisitlayic herhangi bir usus bulunmadig

tespit edilmistir,
Saymlanmizia,
Ozmen Yalgin Avukathk Ortakh adma

Av. Omer Gokhan Ozmen Av. Giines Yalqwm
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GIZLI/SECRET

OZMEN ) YALCIN

EK 3 - Sigorta Poligeleri Listest (DASK, Arag Sigortalan ve Kaskolar Harig)

Polige No. Sieorta Tiri Biiiy Tarihi
My Werld Andromeda Residence
7097678851 Kapsamli fgyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709TT73TR1 Kapsamly Isyeri Sigorta Policesi 21.03.2026
709778552/1 Igyeri Sigorta Poliesi 21.03.2026
713215181/1 Kapgamh Igyeri Sigorta Poliesi 25.03.2026
T09765628/1 Kapsamh Isyeri Sigorta Policesi 21.03.2026
70977148911 Kapsamb lsyeri Sigorta Policesi 21.03.2026
709772827/1 Kapﬂi;ﬂgml‘olicﬁi 21,03.2026
709775068/1 Kapsamli Isyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709776254/ Kapsamii Isyer Sigomta Policesi 21.03.2026
70978023171 Kapserals Isyeri Sigorta Policesi 21.03.2026
7132311591 Kapsaml lIsyeri Sigorta Policesi 25.03.2026
7132324361 Kapsamli Isyeri Sigorta Policesi 25.03.2026
31580500 Smai-Ticari Yangin Sigorts Policesi 31122026
31580515 Suai-Ticari Yangwn Sigorts Poligesi 31.12.2026
My Gffice
197151003896-9 | Offs Paket Sigors Poligesi | 21.07.2026
Eltes Gold
154762548 [ Doge Biiro Paket Sigorta Poligesi | 30.05.2026
My Newwork
Tsveri Givence Sigorta Zeyilnamesi

1382514316/ 0 (Agtidams Degiyikli) 23.06.2026
Maslok 1453
152587139 Doge Biro Paket Sigorta Poligesi 10.05.2026
639059860 {gyerim Paket Sigortas Poligesi 1601.2027
635071560 Isyerim Paket Sigortan Poligesi 16.01.2027
639028660 Iyyerim Paket Sigortas: Poligesi 16:01.2027
639034187 Tsyerim Paket Sigortas: Poligesi 1601.2027
639049483 fsyerim Paket Sigortas Poligesi 16012027
639038345 fsyerim Paket Sigortas: Poligesi 16.01.2027
My Home Meosiak
420756610 Endiistriyel Yangn Paket Kathm Sigorta Poligesi 12.07.2026
120101129366/5 HDI Maksi Komut Poligesi 30.07.2026
20101129367/5 HDI Maksi Konut Poligesi 30.07.2026
120101115958/ HIDI Maksi Konut Poligesi 30.07.2026
My Town Isparsakule

Genis Kapssml) Yangun Paket Kl Sigorto Poligess
429280291 (Deprom Bine ve Mubloviyat Teosioeth 25.08.2026

Genig Kapsamh: Yongm Paket Katthm Sigorta Poligesi
S (Deprem Bina ve Muhteviyst Teminath) 05082026
429277819 fsyeri Yengm Paket Katilim Sigorta Poligesi 09.08.2026
429296671 {syeri Yangmn Paket Katilun Sigocta Poligesi 09.08.2026

Genig Kapsaml: Yangin Paket Kstzlim Sigorta Poligesi
429294557 (Depram Bire ve Mubteviyat Teiatly 25.08.2026
My Office 212
178991390 | Dojga Kobi Ticari Paket Sigorta Poligesi [ 28.01.2027
My City Bahgellevler
154006210 Dogia Bilro Paket Sigorta Poligesi 30.05.2026
31580519 Sinai-Ticari Yangin Sigorta Poligesi 31.12.2026
Cekmekiy Park
120101166632/ 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.12.2026

Jo



GIZLI/SECRET

Polige No.

OZMEN ) YALCIN

Sigerta Tiirii

Bitis Tarihi

120101166633 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.12.2026
120101166631/ 8 Ofis Paket Sigorts Poligesi 09.12.2026
120101166634/ 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.122026
120101166635/ 8 Ofis Paket Sigartn Poligesi 09.12.2026
1201011666368 Offis Paket Sigorta Poligesi 12.12.2026
1201011666378 Ofis Paket Sigorta Poligesi 12.122026
150476127 (D;‘:E“m ":;‘::"E'“:.‘l’.""!" % 21.03.2026
My Country i

420194272 Geaig K‘P““'](‘Dmm’“‘i“ml ?'3"“’ Poligesi 08.07.2026
31653928 Sinsi-Ticari Yengin Sigoria Poliges: 28.012027
31653911 Simai-Ticari Yangn Sigorta Poligess 28012027
My Warld Eurepe

1688311325 Badlstriyel Y’“‘TAW“‘.S.“WW 29.12.2026
Acibadem Villalars

107986783112 Igler Rayinda Kobi Sigorta Policesi 31.12.2026
107986443612 Igler Raymda Kobi Sigorts Policesi 31.12.2026
Bopuzici Villaler:

154701007405-8 HDI Maksi Konut Poligesi 13.12.2026
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OZMEN ) YALCIN

EK 5 - Sirket Beyam

[Bir sonraki sayfadan baglamaktadr.)
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02.03.2026

Oxzmen Yalgim Avukathk Ortakhe
Bityiikders Cad. No: 191

Apa Giz Plaza Kat: 9

Levent, lstanbul 34330

Saym Av, Omer Gokhan Ozmen ve Av. Glineg Yalgin dikkatine,

Konu: Borsa lstanbul Anonim Sirketi (Borsa istanbul”) Katasyon Yonergesi'nin 7. maddesinin 5. bendi, 8.
maddesinin }i¢ ve L/e bendi ve 12, maddesinin 14 ve 1/ bendi uyarmea Ozmen Yalgin Avukatik Onakhg
tarafindan hazerlanan hukukgu raporu

Apacfilu Avrasys Gayrimenhul Yetirum Ortakhihy Aponim Sirketi (“Sirket™) paylarmin halka arzi stireci
kapsaminda Borsa Istanbul Kotasyon Yonergesi'nin 7, maddesinin 5. bendi, 8. maddesinin 1/c ve | /e bendi ve 12.
maddesinin 1/a ve |’ bendi uyannca Ozmen Yalgn Avukaitk Ontakhgy tarafindan hazrlanan hukukeu raporu
(“Rapor™) ile ilgiti olarak;

* Rapor'un hazrlanmast igin tarafinizla paylasilan belgelerin tamaminda imzast bukman taraflarin usuliine
uygun olarak kurulmug olup faslivette bulundukiarin ve bunlan temsil eden imza sahiplerinin usuliine uygun
olarak yetkilendirilmis bulunduklario,

* Rapor’un hanirlenmas) icin tarafmizla paylagilan tim belgelerdeki imzalarm garcek olduguny,

¢ Rapor'un hazirlanmast igin tarafimzia, e-mail vasuasivla veya elektronik ortamda, tasdikli sekilde veya
fotokopi olarak sunulan tiim belgekerin dogru, eksiksiz ve asillary ile aym oldugunu. orijinal olarak paylasiims
belgelerde herhangi bir tahrifat olmadifiny, bu belgelerde degisiklik yapilmadagum. bu belgelerin de gergek
durumu vansitigu,

* Rapor'un hazwrianmasi icin tarafinizia paylasilan bilgi ve belgeterin tamh@ ve dogrulufy ile ilgili ofarak
tarafinizea aynca bir arastima gergekiegtirilmedigini ve yalnizea bizlerden geien bilgi ve belgelere
dayandifimai bildigimizi,

* Rapor’un hazirlanmasi igin tarafinizla paylasilan bitgi ve belgeler haricinde, Rapor‘a iliskin olarak ve Rapor'un
igeridini etiileyecek nitelikte, bagka bir sozlesme, belge veya bilginin mevcut olmadigini, sunulan titm bilgi ve
belgelerin gincel olduguny ve bu bilgi ve belgelerin gincelligini etkileyebilecek herhangi bir islemde
bulunuimadigun,

+ Rapor'u hazirlarken bizlerin size sagladigs bilgi ve belgelere dayandigwniz ve Rapor-da yer alan tespitlerin bir
bolamiingn yalnizca bizlerin valaf olabilecegi fiili durumlar veya bilgileri yansitmas: sebebiyle, Rapor ancak
bizlerin verecedi teyitlere gdre yanlabilecegi iin, Rapor'u okudugumuzu ve Rapor'da Sirket bakimindan
belirtilen tom husus ve konulann tam ve dogru oldugunu, meveut durumu yanitic) obnayacak gekilde
yansihgm,

* Rapor'un Rapor tarihi itibaryla Sirket'in ve Sirket faaliyetleri ile hukuki durumu ile ilgiti meveul durumu
yansithiam bildigimizi ve halka arz tarihine kadar meydana gelebilecek ve yatirmeilann kararm etkileyecek
nitelilee Onemli degisiklikler haricinde Ozmen Yaloin Avukathk Onakh@’'nin Rapor'u herhangi bis
glincelleme yitkOmiiigg0 veya taabhdi bulusmadigini, Rapor kapsamina dahil edilen hususlara iligkin olarak
terhangi bir sorumbufugunuzun olmadigm bildigimizi,

*  Sirketin ynetim hakimiyetine sebebiyet verebilecek pey sahipleri tarafindan taraf olunan herhangi bir agik ya
da 2mmni anlagma bulunmadegim,

* §irket'in, Rapor tarihi itibarryla, Sicket'in meveu esas sozlegmesinin “girket"in Amaci ve Faabiyet Konusy™
baghkh 5°inci maddesi cergevesinde gayrimenkul sektdri icinde agrhkh olarak konut. ofis ve igyeri )
segmentinde faaliyet gostermekie oldugunu, URasvA G AYR] o

LIGL




Sirker”in, gelirlerini agwlhikh olarak gayrimenkul pontfoyinde yer alan payrimenkullerin satiss ve kiralamasi
faaliyetlerinden elde etmekie oldugun,

§irket’in dogrudan veya dolay: kontrol ettigi herhangi bir bagh orakhg ve/veya dogradan veya dolayl) olarak
igtirak ertigi bagkaca herhangi bir girket bulunmadigin ve Rapor tarihi itibariyla Sirket'in herhangi bir subesi
butunmadigm,

Raporda yer alan Sirket'in pay defierierindeki kayitlann usuliine uygun olarak yapiidifini. incelenen Belgeler
kapsamndz pavlasilan pay defierlerinin Sitket'in glincel pay sahipligi yapisini dopru elarak yansitugin:,

Sirker'in 09.02.2026 tarih ve 2026/6 sayih ydnetim kurulu karanndan sonra bagka ydnetim kurulu karam
ahmmadigim,

Sirker’in, Sirket paylannim hatka arzina iliskin olarak verilecek tashhistlere vonelik aldigr 1371212024 taribli ve
2024/29 karar mamaral ySnetim kuruiu karanna istinaden verdigi 1371272024 tarihli tazhbiidii ile, Sirkel
paylanmin halka arznda samlamayan paylann bulunmast nedeniyle usgari %25 halka agiklik oranina
ulagilamamas: halinde, halka arzm iptal edilecegini ve en geg 3 (iig) ay icerisinde Esas Sbzlegme'nin GYO
faalivetini kapsamayacak sekilde degigtirilmek dzere SPK ya bagvuruda bulunufacagi dognultusunda wahhiive
bulundugunu; Sirket'in, Jirket paylarinm halka arzi stireci kapseminda sdz konusu taahhade iliskin yBnetim
kurulu karanni. burada arilan taahhilt metninin igeriginde herhangi bir degisiklik yapmaksizm 16.01,2026 tarih
ve 2026/t sayil karan ile yeniledigini; taahhiit metninde depisiklik bulunmamas: nedeniyle avrica yeni bir
tashhiitname imzatanmadifini; balka arz siirecinde ilgili kurumlarca talep edikmesi halinde yenilenen yénetim
kuruiv kararina dayamilarak taahhixt metninin gonce! taribli olarak sunulabifecegini,

Sirker'in 27.03.2025 iarihinde yaptlan genel kuru) plantismdan sonra bagka hethangi bir gene! kot karan
almmadigint,

Sirker paylan Uzerinde rehin vb. herhangi bir takyidat buluamadigi, halkes arz edilecek paylarm devir ve
tedavillni kisitlavacs herhangi bir sdzlegme, diizenleme, husus veya kayel bulunmadsien,

Incelenen Belgeier kapsarminda paylagian adli sicil kayulerina istinaden, adli sicil kayds sunulan kigier diginda
Jirket'in Sirket vdeetiminde sbz sahibi yoneticisi/personelinin bulunmadi@ine, Sirket'in yGnetiminde s8z sahibi
personelinin veya bagkaca herhangi bir calisanimin, Sirket'in pavlarina vdnelik herhangi bir opsiyon haklu
bulunmadigmi. Sirket™in herhangi toply i stzlesmesi clmadigim,

Rapor’da belirtilen, Rapor'un EK 1 -Gayrimenkullerin Listesi'nde listelenen gayrimenkuiler haricinde meveut
durumda $irket"in aktiflerine kayth bagkaca herhangi bir gayrimenkul buiunmadigm,

Bu kapsamda, Sirket'in meveut durumda toplamda 357 adet gayrimenkylinin | adet arsa niteligindeki
hazicindekilerin yaps kutlanum izinletinin odduguni; kat mdlkiyetine tabi geriye kalan 356 adet payrimenkutin
412 adedi mesken, 83 adedi dokksn, 1 adedi terost olan dokkan, 1 adedi zemin katta odash olan dubleks dikkdn,
9 adedi depolu ditkkan, 2 adedi isyeri, 2 adedi depolu igyeri. 64 adedi ofis ve isyeri, 75 adedi ofis, | adedi spor
salonu, | adedi fitness, | adedi restorant, 1 aded; ¢atis: olan tribleks vifta, 3 adedi dubleks konutian olugtugunu,

Rapor’da belirtilenler haricinde Sirket'in sahip oldugu baskaca bir yapi kullanma izninin bulunmadigm,

Sirket’in meveut durumda devam eden bir projesinin bulunmadsg:ns, gayrimenkul portfSydnde ver alan bittin
projelerin tamambandigmy, $irketin gayrimenkul portfoytintn My World Andromeda Residence, My Office,
Eltes Gold. My Newwork, Maslak 1453, My Home Maslak, My Town Ispariakule, My Office 212, My City
Bahgelievier, Cekmekdy Park, My Country, My World Europe, Atagehir Arsa, Acibadem: Villalar: ve Bofazigi
Villalan olmak iizere burada izah edilen sirast ife amamianan projeler, arsa ve villalardan olugtugunu, bu
kapsamds Sirket’in gayrimenku) portfdyliniin asagadaki tablo sekfinde gisterilebilecegini,




Sirket'in Gayrissenknl Portfyl |

Ne. Tanm Tamitim _—}
I My World Andromeda Istanbul ili, Atagehir llgesi, Ragikbakkalkin Mahallesi, 3339 ada 4 parselde tamambanan My World |
Residence o Andromeds Residence
1 | My Office Istanbut [ti. Aagehir [icesi. Kilgukbakkalkty Mahalles:. 3338 ada 4 parsekic tamamlanan My Office
3 ! Ehes Gotd Isenbul I, Gmraniye ligesi, Yuken Dudullu Mahallesi, Kemerders Mevkii, 0 ada 14206 parselde wumamlansn
Fites Gold
L4 ] My Newwork istanbul 15, Alagehir igesi, K iigakbakkabkity Mahallesi. 3343 ada 2 parselde tamamlanan My Newwar; |
[ 5 | Masiak 1453 Istanbut Iti. Sarvyer liesi. M. Avazaga Mahallesi, 10622 ada 2 parselde mmamianan Maslak 1453 ]
& | Mv Home Moslak Istanbul ili. Sanyer figesi, M. Avazaga Mahallesi. 2 ada 139 parselde tamamlanan My Home Maslak ]
|7 | My Town [spartakulc 111§, Avelas itoesi. Firfzkgy Mahallesi. 634 ada 4 parsclde ramamlanan My Town [spartakule
& | MyOffice 212 | Istanbul i Bagaular Jigesi, Mahmuthev Mahallesi, 3270 ada 14 parscide lamumianan My Office 212
|9 | My City Babcelievler | Istanbul li. Bahgelievler igesi_ Osmunive Mahallesi. 1073 ada 20 parsclde tamamtonan My City Bahgelievier

10 | Cokmekilv Pork istanbul |li. Cokmekoy licesi, Qekmekdy Mahallesi. 0 ada 4014 parsekde tamemianan Cekmekdy Park
£l | My Country Istanbul i, Cobamekdy Tigesi, Cekmekay Muhallesi, 0 ada 3316 parselde tamamlanan My Country
12 | My World Europe {stanbul ili Bagakgehir ilcesi Tkitelli-2 Mahallesi, 1342 ada | parseide saramlanan My World Europe

. istanbul i, Aragehis Tigesi. Kogukbakkalkdy Mahallesi, 3384 ada 4 parselde bulunan arsa niteligindeki
U | Algehin Arma gayrimenkul

. o tsunbul Di. Uskodar figesi. Bulguru Mahallesi, Bulgurle Mevkii, 75 ada 7 parseide buluran igveri |

i | Actbadem Villalan nitcligindeki gaveinenkuller
15 | Bogazigi Vitlalan Issanbut 185, Tiskadar ligesi. Burbanive Mahallest, 737 2da 27 parsetde butunan cabisi olan tribicks vilts

nileligindeki cuvrimenkol

e 11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatnm Orekiklanina ligkin Esaslar Tebligi'nin (“GYO Teblifi") 17. maddesi
uyarinca ydnetim kuruks Syelerinin ¢ogunlugu s6z konusu nitelikleri tagudify,

*  Bekir Murat Ogel ve Erman Cete*nin [£-17.1 saysh Kurumsal Yonetim Tebligi hitktm eri kapsam inda bagimsiz
ynetim kurulu Qyehigini mevzuata uygun olavak icra ettigini,

Sirket'in Rapor kapsarmnda belictiken markalan bakumndan

Sena lbrahimagaoglu Kircal'm genel madur s:fanyla GYO Tebligi’ nde dngiwiilen sartlan tagudiBing,

bagkaca bir markava veya fikri hakka sahip

olmadifam, bir diger ifade ile tescil bagvunssu devam eden toplamda | adet markasimin bulunduguny,

® Rapor tarihi itibariyla yabanc: calisans bulunmadigin,

®  31.12.2025 tarihi itibariyla Sirket'in ortatama persone) savisin 25 olduguau,

* Sirket'in sigorta policelerinin kapsaminn ilgili mevzuat ve piyasa standantan uyannca yeterli oldugu ile
zarunju sigortalann tamamimn yaphnidigin,

¢ $irket'in portfiynde bulunan projelerin tamama iin. ilgili projelerin projelendisibme doneminde cevre
mevzuat kapsammda yaplan bagvurular gergevesinde CED Belgelerinin temin edildigtini ve temin edilen CED
Belgelerine (CED Olumly Belgesi veya CED Gerekli Degildir kararr) iliskin herhangi bir aykiridgmn
bulunmadigim, CED Belgesi bulunmayan gayrimenkullerin ise 300 konutun altindaki konut projesinde yer

almasi nedeniyle CED Yonetmeligi

kapsaminda olmadigindan T.C. Cevre, Sehircilik ve klim Degisikligi

Bakanlig nezdinde ylirtititims veya yarfitillen bir bagvury siirecinin olmadigm,

¢ Sirket'in dahil oldugu mevzuat uyannca cevre mevzuat uyarinca yikimlid ofduge digiide gerekiiliklerin
lamamen yerine getirdigini ve mevzuat ile uyum igerisinde oldupunu,

* Jirket kigisel verilerin koruninasina iliskin mevzuatan dogan yitkGmlitliklerini tamamen yerine getirilmis
olup, mevzuat ile uyum igerisinde oldugunc,

+  Sirket Sosyal Sigoralar ve Genel Saghk Sigortas: Kanunu'nun ve ilgili mevzug
tamamen yerine getirilmis olup, mevzuat ile uyum igerisinde oldugun,

an dogan yitktm[dloklerini
kunasya GAYRIMEMKU

AGAOSLY
Y




Sirket'in mevcut durumda yalnizea Acibadem Villalen. Maslak 1453 ve My Home Maslak'a ait imar plankari
bak nrddan idare tarafindan bildirilen iptat sfireclerinin bulundugumy, bu sireglerin gorild0gt mahkeme
siireglerinin hichirine Sivket'[n taral bulunmadigini.

Acibadem Villalar kapsamindaki imar plant uyusmazbklannin imar planinm timine degil de planmn emsal
transferine ydnelik plan notuna iliskin oldudunu, emsal transferi dizenlemesinin teknik nitelikte oldugunu,
mevewl yap rohsatlan. yaps kayn belgeleri ve maikiver haklar &zerinde herhangi bir kisitlaysc: etkisi vefveya
hukuki engel clugturmadig,

Masiak 1453 ile My Home Maslak kapsamindaki imar plamt uyusmazhikian bakumindan, Maslak 1453
kapsaminda imar plam eksikliginin giderildigini, ilgili yargs stireglerinin imar planiarina yonelik oldugunu ve
hatihazirda tamamlenmis olan taginmazlann ruhsal ve izinlers Gzetinde weveut durumda herhangi bir ipial
karar: bulunmadigin; My Home Maslak kapsaminda ise 175000 blgekli plan iptal edilmis olsa dahi /1000
digekli planm yiirdsdikte bulunduBunu, projenin ruhsat ve eklerine uygun gekilde tamamianarak ruhsat ve
izinlerin alndiBi ile bunlarin hukuki gecerliliin meveus durumda koruduBunu,

Sirkel'in dava, icra takibi ve uyusmazliklanm takip eden avukailar ile Ozmen Yalgm Avukatlsh Orakhgi'nin,
Actbadem Villalan, Maslak 1453 veya My Home Maslak bakimindan imar planian ydntdndsn glrilen
uyusmazhk ve iptal sireclerinin meveut durumlan ile konutan hakkmnda gorbsttigtind, bu kapsamda, Ozmen
Yalgin Avukathk Ortakhigi“nm imar plankaninin ipraline yonelik anslan s@reglerinin $irket'in mevcut ruhsat ve
izmlerinin iptaline sebep olmavacafr bu yOndeki hukuki yaklasimin meveot igtihatlar gergevesinde
savunulabilir oldupu yoninde bilgitendirildigini.

Acibadem Villalan, Maslak 1453 veya My Home Maslak bakwnendan imas planlar: yoniinden giriilen
uyusmazhtk ve iptal sireglerinin meveu durumda $irket'in meveut ruhsat, izin ve lisanslarn etkilemedigini,
bu yinde bir iptalin mevewl olmadifing SirkeCin meveut faaliyetlerini yerie gelinnek igin, mevewt
faalivetlerinin bulundugu azams itibarsyla gereken izin. ruhsat ve Jisanslara sship oldugunu,

Sitker’in meveout durum itibartyla sdzlegmesel yikGmlihiklerinde herhangi bir temerriit olayinin olmadiim,

Rapor'da belinilenler haricinde, Sirket'in waraf oldudu olagan ticari faalivetlerin yBriuibmasi nedeniyle
imzatachds stzleymeler digmda dnemli bir stizlesme bulunmadiBin,

Sirket"in mevout durumda tarafi bulundugu genel kredi sdzleymesinin, Odea Bank A.$. ile arasinda 28.12.2023
tarihinde akdedilen genel kredi sbzlegmesinden ibaret oldugunu: bu bankadan. Sirker’in halka arzma ve
olugabilecek kontrol dedisikligi hakkinda onay slindiim,

Sirket'in sahibi oldugu gayrimenkullevden, Sirket’in tarafi bulundugu finansman sbziesmesi tahtinda
kullandnlan kredilerin teminatini ofugturmak Gzere ipotek tesis edilenlerin oldugune, ilgili ipotedin tesis
edilmesine dayenak finansman sbzlesmesi ile tesis edilen ipotefe iligkin bilgilerin sras: ile Rapor'un
“Finansman Szlesmesi” baglikl 9.3 numarals bilominde ve Rapor'un EX | -Gavrimenkutlerin Listesi'nde
eksiksiz bir sekilde gosterildiging,

Sirket*in incelemenize sunukanlardan ve halka arz iglemi hususunda onay alinanlardan (bir diger ifede ile,
incetenen Belgeler kapsaminda belirtilenlerden) bagka bir finansman s8zlegmesinin bulunmadigiol, finansman
stzlesmeleri tabtinda sézlegmeye aylunbk olusturabilecek herhangi bir durum bulunmadiin, temerrit hali
veya temerrilt hali tegkit edebilecek herhangi bir durumun meveut olmadiging, ilgili sdziesmeterle tam: bir uyum
igerisinde olundugunu ve bankadan sbzlegmeye aykmlik ya da temerviit hati tegkil edebilecek bir duruma
istinaden bildirim yapibmadifm veya temerrfit ihtan ¢ekilmedigini, bu konuda yazils veya stzli bir talep
gelmedigini.

Sirket"in Rapor ekinde listelenenler haricinde bir davaya veya icra tekibine taraf olmadifine ve haberdar oldugu
anemli veya davaya ddnligmesi muhtemel bir ihtilaf bulunmadigm,,

Repor'da belimilenler haricinde Sirket'in faaliyetlerini etkileyecek berhangi bir uyugmazlpa taraf
olunmadigwi ve Rapor'da verifen uyusgmazhikiara iliskin olarak tam, cksiksiz ve dofm bilgi verildigini,
Incelenen Belgeler kapsaminda sunulan 31.12.2023 tarikii dava raporu gergevesinde olusturulan ve Rapor’da
verilen uyusmazhklara iligkin olarak 31.12.2025 sarihinden bu yane ilgili uyugmazikigrda herhangi bir
bir gelisme veya degisme meydane gelmedidini, AGADGL! AR SYA GRYRIM




Rapor tarihi itibareyla halka rz sirecine veya Sirket paylarmm Borsa Istanbul nezdindeki kotasyonuna iliskin
hukuki damsmanlik hizmeti diginda, Sitket'c ve pay sahiplerine sunufan herhangi bir bukuki dacigmanlik.
misavirlik, hukuki miitalaa veya buna benzer bir hizmetin mevcut olmadigun, Sirket ve tarafiniz ile dogrudan
veya dolayh olarak sermaye. y Onetine. mali ve ticari iligki fle vekalet sozlegmesi, Ocret sozlesmesi veya baskaca
herhangi bir iliskinizin bulunmadgmni,

Rapor'da belinilenier haricinde Sirket'in mevzuat uysmlulugu gergevesinde herhangi bir idari birin, otorite,
kurum tarafimdan ihlal bildirimine konu editmedigini ve Sirket'e herhangi biv idari vaptinim, para cezas: veyn
sair nitelikte ceza uygulanmadigin:,

Sirket"in sahip oldugu faglivet alanlac hakkinda 1arafimza saglanan bilgilerin dogru ve eksiksiz oldugunu,

Sirket"in herhangi bir sozlesme veva dilzenleme akdetme veya Eaalivetlerini sdrdrmek hususlarnda yeikisini.
ehliyetini herhangi bir sekilde kisitlayan bir belge bulunemadigm.

Isbu beyan ve taahhitlerimizin Rapor'un ekinde sunularak kamuva agiklanmasina riza pésterdigimizi,
kabul, beyan ve waahhiit ederiz

Saygilenmizia.

AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM SIRKETI




GIZLI/SECRET

OZMEN ) YALCIN

EK 6 - Kurumsal Bilgi Ble Belgeler

Kurumsal Bilgi ile Belgeler

a

b.
c.
d.
e

™

o

Kadikdy 34. Noterligi tarafindan 07.02.2025 tarih ve 19166, 19167, 19168, 19169, 19170 ve 19171

eviiye numaras ile onaylannug Sitket pay defteri

Ticaret Odas tarafindan 12.11.2024 tarihinde dilzenlenen faaliyet belgesi

2023 — 2026 yillanna iligkin yonetim kurulu kararlart
2023 — 2026 yillanma iligkin gene! kurul kararlan
Sitket'in SPK nezdinde gereklegtirdif Sirket paylariun halka arzina iligskin olarak verilecek
tashhiitlere yonelik aldifs 13/12/2024 tarihli ve 2024/29 karar numaraly yonetim kurulu kararma
istinaden verdigi 13/12/2024 tarihli taahhiidi
Sirket’in, Kadikdy 34. Noterlii tarafindan 19.12.2024 tarihinde 147002 yevmiye numaras: ile
tasdik edilen imza sirkitleri
Sirket’in TTSG ilanlany
Ankara Yeminli Mali Miigavirler Odasi’na kayith Abdullah Tolu tarafindan hazirlanan 04.02.2026
tarih ve YMM-06104795-1020-2026/R-010 sayth sermayenin ddendigine ve mevcudiyetinin
tespitine iligkin yeminli mali migavirlik tasdik raporu
Reform Bajimsiz Denetim Anonim Sirketi tarafindan bazmrlanan 31.12.2023, 31.12.2024,
31.12.2025 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine ait finansal tablolar ve tizel bagimsiz denetim

taporu
15.01.2024 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinda kabul edilen, 18.01.2024 tarih ve 11003 sayih
TTSG’de ilan edilen Genel Kurulun Caligma Esas ve Usutleri Hakkinda I¢ Yonergesi

Kredi Dokimanlar

b.

C.

d.

Kredi alan olarak $irket ve kredi veren olarak Odea Bank A.S. arasinda akdedilen 28.12.2023 tarihli
genel kredi sHzlegmesi

Odea Bank A.§, tarafindan diizenlenen 30.12.2024 tarihli banka muvafakstname yazisi

Sirket, Akdeniz ingaat ve EZitim Hizmetleri A.S., Odea Bank A.$. ve Amaden Madencilik Sanayi
A.§. arasinda akdedilen 29.12.2023 tarihli tadil protokolii

Sitket'in tarafi bulundugu 27.08.2025 ve 27.11.2025 tarihli ek protokoller

OnemH Sézleymeler

ap

s

F bl b

?'."

Sirket, halka arz eden pay sahibi sifatiyla Ali Ibrahimagaoglu ite Info Yatrnm Menkul Degerler A.S.
ve Vakif Yatirun Menkul Degerler A.S. arasinda akdedilen 16,12.2024 tarihli halka arza aracilik
stzlegmesi

Sirket ile Ozmen Yalgin Avukathk Ortakhi arasinda akdedilen 31.08.2023 tarihki stzlegme

Sitket ile PRM Finansal Damgmanlik A.§. arasinda akdedilen denigmanlik stzlegmesi

Sirket ile Refonn Bagumsiz Denetim A.$. erasinda 13.05.2025 tarihinde akdedilen bagmsiz
denetim sdziesmesi

Sirket ile Abdullah Tolu arasinda akdedilen 31.01.2025 tarihli yeminli mali migavirlik denetim ve
tasdik sbzlesmesi

Sirket ile Lal Gayrimenlkul Degerleme ve Mosgavirlik A.$. arasinda akdedilen 14.10.2025 taritli
hizmet sizlesmesi

§irket ile Nasil Bir Ekonomi Medya Haber Basin A.S. arasinda akdedilen 27.05.2024 tarihli
sizlegme

Igveren sifan ile Sirket ile yiiklenici sifatiyla tiize} kigi niteligini baiz ligtinci kisi arasinda akdedilen
25.11.2025 taribli totem i§i satiy sézlegmesi

§irket ile Akdeniz Insaat arasinda akdedilen 01.10.2025 tarihli Cekmekdy Park AVM Gelir
Paylagim Sozlegmesi

Sirket ile kirac1 sifatiyla S**** Z#** Ltd. $ti arasinda akdedilen 05.08.2024 tarihli kira sozlesmesi
Sil'kﬁ ile ldl'aﬂ] SMIR E“t‘ S### T**## i*tt* Tl##lk Lt*tt Ltd. Sti. mnda akdedilcn
01.12.2025 tarihli kira sbzlesmesi

Sirket ile kirac1 sifatiyla B***#* [*** A § arasinda akdedilen 01.06.2025 tarihli kira s5z)egmesi
Sll‘ket ilc hml Slfﬂuyla B!ttt sl.‘.t T‘#*t t#ﬁ‘*# T**#* L#‘** H**t‘. T‘#" m Sﬁ mslm
akdedilen 01.12.2025 tarihli kira sbzlegmesi
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GIZLI/SECRET

OZMEN ) YALCIN

n. Jirketile kiraci sifatiyla S**** Y#*#** E#*** araginda akdedilen 01.12.2022 tarihli kira sbzlegmesi

Sirket ile kiraca sifatiyls M***%* geasese yraqinda akdedilen 15.09.2025 taribli kira sozlegmesi

p. Sirket ile kiraci sifatryla H9++ §3#% K*es+ Hoxss Too% [44 Sti arasmda akdedilen 01.12.2024
tarihli kira sézlesmesi

q. Sitket ile kirac: sifatiyla M**#** (G#ossx Tee2x A S araginda akdedilen 15.11.2017 taribli kira
sOzlegmesi

t.  Sirket ile kirac1 sifatiyla M**** [*#** graqinda akdedilen 15,05.2023 tarihli kira sozlegmesi

5. Sirket ile kirac 81fat1yla E*e4e Qhtbk Tosss [hens Thre go | ke H*#*** Ltd, Sti. arasinda
akdedilen 01.03.2021 tarihli kira sozlesmesi

t.  Sirket ile kiraci sifatryla E**#* [*#9%% graginda akdedilen 01.03.2025 tarihli kira sozlegmesi

u. Sirketile kirac: mfatryla B¥** S*#*% Gteese Rasss Teass Lid Sy, araginda akdedilen 01.08.2020
tarihli kira stzlegmesi

v. §irketile kiraci sifatiyla A***%* (enes y * H***** A S, arasinda akdedilen 09,12.2025 tarihli
kira sGzlegmesi

w. Firketile kiraci stfatiyla E¥*** Sésw# Tsas Tosds A S arasinda akdedilen 17.10.2022 tarihli kira
sdzlesmesi

x. Sirketile kiracs sifatiyla E*** [*** *** A . arasinda akdedilen 15.05.2025 tarihli kira sozlegmesi

Sitket ile liract sifatiyla S***** A***** araginds akdedilen 01.06.2010 taribli kira sézlesmesi

Sirketile kiract smyh [#o3e prike Srers Qand (Yhkes fhesd Prrs Qubks ToRdkk A.S. arasinda

akdedilen 15.04,2025 tarihli kira stzlegmesi

Sirket iie ldrac1 mfatryla M**** V#**+ sacinda akdedilen 10.11.2025 tarihli kira szlegmesi

. Sirket ile kirac: sifatiyla S$*o® Trews [sexxs Toxr [ 4 Sti, arasinda akdedilen 20.09.2025 taribli

kira sézlesmesi
¢c. Sirket ile kiracs sifatiyla A**® Re**#* [ovss Teas 11 Q4. arasinda akdedilen 15.10.2024 tarihhi
kita sdzlesmesi

. Sirket ile kiract sifatiyla B**** O¥%#%* A S arasinda akdedilien 15.08.2023 tarihli kira sbzlegmesi

Sirket ile kiraci sifatiyla F*#+* T**#x Y*#e2 Geres A © apaginda akdedilen 15.01,2023 tarihli kira

sozlegmesi

e

N

g8

Sirket ile kiracy sifatiyla G**** M**** D****+ A S aramnda akdedilen 01.12.2021 tarihli kira

sdzlegmesi

. Sirket ile kirach sifatiyla M**** F**** G**** [1d S(i. arasinda akdedilen 01.05.20255 tarihli kira

sdzlegmesi

. slrkee?:lie kiﬂl:l Slfan)’la M*tl. Gt#‘ill Mttﬂl S‘*“ G.ttllt st**# D*tt* Tt*‘* A.s araminda
akdedilen 05.12.2023 tarihli kira sozlegmesi

ii. Sirket ilc kirac1 sifatiyla M*#** V**** gracinda akdedilen 10.11.2025 tarihli kira sézlegmesi

ji- $irket ile Akdeniz Ingaat arasinda akdedillen 29.12.2025 tarihki protokol

kk. §irket, hizmet girketi sifati ile A*?* Ce** Y+es Heos pAsed Gée yo Colmekidy Park AVM

kapsamindaki diger kat malikleri arasinda akdedilen 02.01.2026 tarihli hizmet sézlegmesi

Sigorta
a. Hukukeu Rapora’nun Ek 3*tnde (Sigorta Poligeleri Listesi) listelenen sigorta poligeleri

E E B 88

Istihdam

a. $irket’in beyaz yaka personeli ile imzaladifiy standart belirsiz siiveli i sozlegmesi

b. T.C. Sosyal Gilvenlik Kurumu Bagkanhifi Sosyal Sigortalar Genel Miidiirtiiga tarafindan
diizenlenen 11.12.2025 tarihli Bor¢ Durumunu Gésterir Belge

Adli Sicll Kayrtlan
a. T.C. Adalet Bakanhgfn Adli Sicil ve Istatistik Genel Midirlifi tarafindan hazirlanan Ali
fbrahimagaoglu’na ait 18.12.2025 tarikli adli sicil kayd:
b. T.C. Adalet Bakanhf Adli Sicil ve Istatistik Genel Mildiiriiigii tarafinden hazirlanan Hiiseyin Avni
ibrahimagaoglu’na ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kayds
¢. T.C. Adalet Bakanh Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirlagi tarafindan hazrlanan Hakks
i glu'na ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kayds
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T.C. Adalet Bakanhin Adli Sicil ve Istatistik Genel Midiirliigii tarafindan hazrlanan Ali Can
Torahimagaogiu’na ait 19.12.2025 tarihli adli sicil kayd:

T.C. Adalet Bakanhih Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirligd tarafindan hazwlanan Sena
Torahimagaogtu Kircal*a ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kayd:

T.C. Adalet Bakanhg Adli Sicil ve Istatistik Genel Middiiriigi tarafindan hazirlanan Onur
tbrahimagaoglu’na ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kayd:

g. T.C.Adalet Bakanh: Adli Sicil ve lstatistik Genel Miidirliigi tarafindan hazurlanan Erman Cete’ye

ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kayd:

T.C. Adalet Bakanhgh Adli Sicil ve [statistik Genel Miidirltigi tarafindan haztrlanan Melinet Burak
Kutlug’a ait 18,12.2025 tarihli adli sicil kaydi

T.C. Adalet Bakanhfh Adli Sicil ve Istatistik Genel MiidiirliFii tarafindan hazilanan Bekir Murat
QOgel’e ait 19.12.2025 tarihli adli sicil kayds

T.C. Adalet Bakanlijn Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirligii tarafindan hazirlanan Deniz Derya
Yilmaz Adalioglu’na ait 22.12.2025 tarihti adti sicil kayd

Malvarhklan

b.

Hukuk¢u Raporu’mun Ek 1'inde (Gayrimenkullerin Listesi) listelenen tagmmazlara iliskin Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliil tarafindan Arahk 2025 tarihli diizenlenen elektronik webtapu kayritan
Cekmekdy Park AVM'ye ait ticari alanlar gésterir dokiiman (excel dosyast)

Davalar ve Benzeri Takibatlar

31.12.2025 imza tarihli olarek Incelenen Belgeler kapsaminda paylagihrms dava raporu

Cevreye liskin Husnslar

a.

b.

c.

T.C. Cevre ve Orman Bakanlifi Cevresel Etki Dejierlendirmesi ve Planlama Genel Misdirliigis
tarafindan diizenlenen 25.10.2007 taribli ve 1358 numarali Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi
T.C. Cevre ve Orman Bakanhi Cevresel Etki Deferlendirmesi ve Planlama Genel Mildiirliigii
tarafindan diizenlenen 14.11.2007 tarihli ve 1369 numarah Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi
T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik 1l Miidiiritigti tarafindan diizenlenen 30.09.2013 tarihli ve
2013/05/169-2491 pumarali Cevresel Etki Degerlendinne Belgesi

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik It Miidimiigii tarafindan diizenlenen 25.05.2011 tarihli ve
2011/04-48/905 numarali Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. Istanbul Valilii Cevre ve Sehircilik il Madiilfigi tarafindan diizenlenen 24.09.2013 tarihli ve
2013/05/165/2382 numarah Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik 1 Miidiirliigii tarafindan diizenfenen 01.08.2011 tarihli ve
2011/04-70/1349 numarah Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. Istanbul Valitigi Cevre ve Sehircilik fl Miditrliigt tarafindan diizenlenen 26.10.2005 tarihli ve
2009/04-84/2983 numarah Cevresel Etki Degerlendimne Belgesi

T.C. istanbul Valitigi Cevre ve $ehircilik il Mitdiritift tarafindan diizenlenen 11.01.2008 tarihli ve
2008/04-08-36 numaral: Cevresel Btki Deferlendirme Belgesi

T.C. Istanbut Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidfirlisgi tarafindan diizenlenen 16.09.2008 tarihli ve
2008/04-116-2357 numaral Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. istanbul Valiligi Qevre ve Sehircilik 1l Mildiirliigi tarafindan diizenlencn 08.12.2006 tarihli ve
2006/03-108/1687 numarah Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. istanbul Valiligi Gevre ve Sehircilik il Miidiirligi tarafindan ditzenlenen 19.12.2017 tarihli ve
71280893 220-02 E-20172802 numarali Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. Istanbut Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Mildirligi tarafindan diizenlenen 09.04.2010 tarihli ve
2010/04-22/1092 karar numarah CED Gerekli Degildir Belgesi

Resmi ve Diger Raporiar, Miracaatiar ve Onaylar

a.
b.

Huiukgu Raporw’nun Bk 2°sinde (¥ap: Kullamm lzinleri) listelenen yap kullamm izinleri
T.C. Atagehir Belediye Baskanhin Rubsat ve Denetim Modirliigi tarafindan diizenlenen
07.02.2024 veriliy tarihli ve 2024/27 ruhsat numarah isyeri agma ve ¢aligrna rubsati
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¢. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanh (giincel durumdaki unvani ile T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degiigiklii Bakanhfh) tarafindan diizenlenen BACHMNMEK belge numarah ve 14.11.2019
diizenlenme tarihli yap: kayt belgesi

d. T.C. Cevre ve §ehircilik Bakanhi (giince! durumdaki unvant ile T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degigiklifi Bakanlif1) tarafindan diizenlenen NBRSK568 belge numaral ve 14.11.2019
dizenlenme tarihli yap: kayit belgesi

e. Uskiidar Belediye Bagkanhfh Plan ve Proje Miidirligniin 10.09.2025 tarih ve E-64997451-
115.01.-378474 sayils yazis:

f. Sirket'in 04.02.2026 tarihti, SPK’ya hitaben hazirlanan “Acibadem Villa Projesi Imar Durumm
Haklandaki Agiklamalarimz hik.” konulu yazis:

g Sanyer Belediye Bagkanlifs imar ve Sehircilik Middikrliigiintin 15.09.2025 tarih ve E-24635399.
310.01-2025-2971/11652 sayilt yazis:

h. T.C. Istanbul Valiligi Cevre, $ehirclilk ve liclim Degisiklizi b Misdiirliigiiniin “Istanbul ili, Sanyer
ligesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Batgesi 1/5000 Olgekli Nazm fmar Plam ve 171000 Olgekti
Uygulama {mar Plan” konulu ilan

i. Sirket’in 03.02.2026 tarihli, SPX'ya hitaben hazirlanan “Maslak 1453 Projesi (10622 Ada 2 Parsel)
Imar Duremu Hakkmdaki Agtklamalanmz hk."” konulu yazst

J. Sirket'in 03.02.2026 tarihli, SPK’ye hitaben hazirlanan “My Homes Maslak Projesi Imar Durumu
Haklandaki Agiklamalanmiz hi.” konuly yazisi

k. Sanyer Belediye Bagkanhf Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 15.09.2025 tarih ve E-24635399-
310.01-2025-2972/11653 sayth yazist

Vergl Hususlan

a. T.C. Hazine ve Maliyc Bakanhg: Gelir Idaresi Bagkanlifa Gelir idaresi Bagkanlsjn Dijital Vergi
Dairesi tarafindan dilzenlenen 15.12.2025 taritli Sicket'in Vadesi Gegmis Borg Durumunu Gosterir
Belge
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EK 7 — Bagimsiz Hukuk¢u Beyam

BORSA ISTANBUL A.§. GENEL MUDURLUGUNE

02/03/2026

Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Yénergesi’nin 7/5 ve 8/1-¢ ve 8/1-e veya 9/2 veya 10/2-c veya 12/1-b
veya 18/1-¢ maddesi uyarinca Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatmm Ortakhigi Anonim Sirketi
(“Sirket”) nezdinde bagimsiz hukukgu raporunu hazirlayan kigi/kurum olarak;

Halihazirda halka arz siirecine veya Borsada iglem gorme bagvurusuna yénelik olarak verdigimiz
hukuki damigmanlik hizmeti disinda, ortakligm diger faaliyetleri ile ilgili olarak, ortakhk ve
ortaklari ile bunlarin iligkili taraflarina sundugumuz bir hukuki damismanlik, misavirlik, hukuki
miitalaa vb. hizmetimizin bulunmadigini, ortak/ihragg1, ortaklign ortaklan ve iligkili taraflari ile
dogrudan veya dolayli olarak sermaye, yonetim, mali ve ticari iligki ile vekalet akdi, iicret akdi ya
da sair bir iligkimizin bulunmadigim (Stipheye mahal vermemek adina, Sirket’in igerisinde
bulundugu gruptan Tathpinar Enerji Uretim A.S. paylarmn halka arzina iliskin hukuki
damgsmanlik hizmetleri verilmis, bagimsiz hukukcu raporu hazirlanmis olup; bahse konu girket
Borsamin ilgili pazarinda halihazirda islem gérmeye devam etmektedir ve bu durum
bagimsizligimuizi etkilememektedir.),

Kotasyon Yénergesi'nin 6’nc1 maddesinin 5’inci fikrasi kapsaminda, isbu raporda yer alan
yanhsgliklardan veya noksanliklardan dolay: sorumlu oldugumuzu,

Raporun sermaye piyasasi aracina iligkin izahnamenin bir pargasi olarak yaymmlanacagim
bildigimizi

kabul, beyan ve taahhiit ederiz.

Saygilarimizla, / -
Ozmen Yalgin Avu lk Ortakhg adina " /
v Omer Gok,ha;i 0zmen = . Av: Gunes Yalgm f/‘:'
3 / // / / /[L"' , ( L ra o ¢
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