YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu (Kurul)’nca ...../...../...... tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhigimizin 235.115.706,01 TL olan cikarilmis sermayesinin 470.231.412,02 TL
tutarinda arttirilarak 705.347.118,03 TL’ ye ¢cikarilmasi ¢cercevesinde, halka arz yolu ile
nakden arttirillacak her biri 1 TL ve toplam 470.231.412,02 TL nominal degerli paylarin
halka arzina iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir
ya da onay yetkKisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhi@imizin ve halka arzda satisa aracilik edecek Bizim Menkul Degerler
A.S.nin  www.yesilgyo.com ve www.bmd.com.tr adresli internet siteleri ile Kamuyu
Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yaymmlanmstir. Ayrica basvuru
yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadar.

Sermaye Piyasas1 Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢¢ci sorumludur. Zararim ihraccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin agik¢a belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihraccimin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarmna ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6l¢iide sorumludur. Ancak

izahnamenin diger kisimlar ile birlikte okundugu takdirde 6zetin vamiltici, hatah veya

tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere herhangi bir
hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme

kuruluslar1 gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlari
hazirlayan Kisi ve kurumlar da hazirladiklar raporlarda yer alan yanhs, yaniltic: ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR:

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik aciklamalar
icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin
yayim tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bircok faktor, ihrac¢inin
gelecege yonelik aciklamalarmmin ongoriilenden cok daha farkhh sonu¢lanmasma yol
acabilecektir.”


http://www.bmd.com.tr/
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KISALTMA VE TANIMLAR

AS. Anonim Sirket

AB Avrupa Birligi

Zincir Yapi Zincir Yapi A.S.

Yesil Global Yesil Global ingaat Turizm Otelcilik A.S.

“Yesil GYO” veya “Sirket”

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yesil GYO, bagli ortakliklari ve misterek yonetime

GYO Gru

P tabi ortakligi
Yesil Holding Yesil Holding Anonim Sirketi
Yesil Yapi Yesil Yapi Endustrisi A.S.

BIST, BIAS, Borsa, Borsa
istanbul

Borsa istanbul Anonim Sirketi

Bizim Menkul Degerler, BMD,
Araci Kurum, Yetkili Kurulus

Bizim Menkul Degerler A.S.

Esas Sozlesme

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Esas S6zlesmesi

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

GYO Tebligi Gayr.ivrhenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi

GYODER Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi

ihralc;cl, Sirket,  Ortaklik,| Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Yesi

GY§O, YGYO

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

KVYK Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

MKK Merkezi Kayit Kurulusu Anonim Sirketi

SPK, Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

SPKn 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

TBMM Tirkiye Blyuk Millet Meclisi

TCMB Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi

TL Tirk Lirasi

TTK 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu

TTSG Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi

usD Amerika Birlesik Devletleri Dolari

TSPB Turkiye Sermaye Piyasalari Birligi

TUIK Tirkiye istatistik Kurumu

UVYK Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar

VUK 213 sayili Vergi Usul Kanunu

YAG Yatirim Amacli Gayrimenkuller

YP Yabanci Para




I. BORSA GORUSU:
Yoktur.

II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.

1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ihraca

Yesil Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Yetkilisi Sorumlu Oldugu Kisim:
Adi, Soyadi, Gorevi, iImza, Tarih

Kurtulus Akyiiz / Yonetim Kurulu Baskam
IZAHNAMENIN TAMAMI
Tarih:22.09.2023

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus

. Sorumlu Oldugu Kisim:
Bizim Menkul Degerler A.S.

Ad, Soyadi, Gorevi, Imza, Tarih

Fatma Selcuk flker Sahin
Kurumsal
Genel Miidiir Finansman . .
Miidiirii IZAHNAMENIN TAMAMI

Tarih: 22/09/2023




Izahnamenin bir parcas1 olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzal sorumluluk beyanlar1 izahname ekinde yer almaktadir.

flgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarim1 Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisim:
Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

Adi, Soyadi, Gorevi

PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.
Abdiilkadir Sayici

; 01/01/2023 — 30/06/2023 tarihli finansal
Sorumlu Denetgi

raporlar

PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.
Abdiilkadir Sayici

; 01/01/2022 — 31/12/2022 tarihli finansal
Sorumlu Denetgi

raporlar

MGI Bagimsiz Denetim A.S.
Ozcan Aksu

Sorumlu Ortak Bas Denetci 01/01/2021 — 31/12/2021 tarihli finansal

raporlar
Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.
Giiliimser Tozar 01/01/2020 — 31/12/2020 tarihli finansal
Sorumlu Denetgi raporlar
Lotus Gayrimenkul Deg. ve Dan. A.S.
M.Kivang¢ Kilvan — Ercan Mese — Engin
Akdeniz — Uygar Tost 31/12/2020
Sorumlu Degerleme Uzmam Tarihli Degerleme Raporlar
Lotus Gayrimenkul Deg. ve Dan. A.S.
M.Kivang¢ Kilvan — Ercan Mese — Engin
Akdeniz 30/12/2021-07.01.2022
Sorumlu Degerleme Uzmani Tarihli Degerleme Raporlar:
Lotus Gayrimenkul Deg. ve Dan. A.S.
M.Kivang Kilvan — Ercan Mese — Engin 06/01/2023 Tarihli Degerleme
Akdeniz — Uygar Tost Raporlar

Sorumlu Degerleme Uzmanm




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Agciklama Yiikiimliliigu

Al

Giris ve uyarilar

Bu ozet olarak
okunmahdir.

Sermaye piyasas1 araclarmma iliskin
yatirnm Kkararlar1 izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

Izahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye tasinmasi
durumunda, davaci yatirimel, halka arzin
gerceklestigi iillkenin yasal diizenlemeleri
cercevesinde, izahnamenin c¢evirisine
iliskin  maliyetlere  yasal siirecler
baslatilmadan once katlanmak zorunda
kalabilir.

Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak
iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak ozetin izahnamenin diger kisimlar
ile birlikte okundugu takdirde yamltici,
hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatirnmcilarin yatirnm kararini vermesine
yardimc1  olacak  omemli  bilgileri
saglamamasi durumunda gidilir.

izahnameye giris

A2

Izahnamenin

sonraki

kullanimina iliskin bilgi

Izahname sonradan kullanilmayacaktir.

B—IHRACCI

B.1

Ihraccimin ticaret
unvani ve isletme
adi

Sirket’in ticaret unvani Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olup,

ticaret siciline tescil edilen herhangi bir isletme ad1 yoktur.

B.2

Ihraccimin hukuki
statiisii, tabi
oldugu mevzuat,
kuruldugu iilke ve
adresi

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlar1 (TTK, SPK, VUK, vb.)

Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Adresi: Maltepe Mah. Yilanli Ayazma Sok. Yesil Plaza Sit. No:17/15

Zeytinburnu/Istanbul

KEP Adresi : yesilgyo@hs03.kep.tr

Internet Adresi: www.yesilgyo.com

Tletisim: Telefon : +90 (212) 709 73 50
Faks : +90 (212) 483 33 35

B.3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de
icerecek sekilde
ihragcinin mevcut

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Anonim Sirketi (“Sirket”),
Thlas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adiyla 1997 yilinda
Istanbul’da kurulmustur. 26 Aralik 2006 tarih ve 26 No’lu




faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktorlerin tanimi
ile faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

Yonetim Kurulu kararmma gore Sirket’in “fhlas Gayrimenkul
Yatirm Ortaklii Anonim Sirketi” olan unvaninin “Y ve Y
Gayrimenkul Yatinim Ortakligit  Anonim  Sirketi” olarak
degistirilmesine karar verilmis ve bu karar 29 Ocak 2007 tarihinde
Istanbul Ticaret Memurlugu’ nda tescil ettirilmistir.

Sirket’in 30.10.2010 tarihli olaganiistii Genel Kurul karar1 ile Yesil
Insaat Yap1 Diizenleme ve Pazarlama Ticaret A.S (“Yesil insaat™)
ile tiim aktif ve pasifin devir alinmasi yoluyla birlesmesine karar
verilmistir, s6z konusu karar31.12.2010 tarihinde tescil edilmis ve
06.01.2011 tarih 7724 sayili Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde
yaymlanmugtir.

Birlesme sonrasinda; 17 Mart 2011 tarihinde yapilan Olagan Genel
kurul toplantisinda alinan Karara gore Sirket’in

“Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” olan
unvaninin “Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AnonimSirketi”
olarak degistirilmesine karar verilmis ve bu karar 30 Mart 2011
tarih ve 7783 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule
dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina
yatirim yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri gerceklestirmek
tizere adiortaklik kurabilmekte ve SPK diizenlemelerinde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilmektedir. Sirket Tiirkiye’de kurulmus
olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir. Sirketimizin merkez dist
oOrgiitli bulunmamaktadir. Sirket, SPK” ya kayitlidir ve hisseleri 1999
yilindan beri Borsa istanbul’da(“BIST”) islem gérmektedir.
21.10.2009 tarihinde Sirket yonetim kurulu, 31.12.2008
bilangolarinda yer alan bilango a¢ig1 tutar1 0lan19.431.827,89-
TL'nin kapatilmasi amaciyla séz konusu tutar kadar sermaye
azaltimi yapilmasina karar vermistir. S6z konusu islem
sonucunda Sirketin ¢ikarilmig sermayesi 33.162.529,95-TL den
13.730.702,06-TL ye diisiiriilmiistiir. Gergeklestirilen sermaye
azaltim islemi sonucunda hissedarlarimizin portfoytindeki hisse
adedi diismiis, fakat hisse senedi birim degeri islem sirasinda
yiikseldiginden toplam yatirim tutarinda bir degisiklik
olmamustir.

31 Aralik 2010 itibariyle “Yesil Yap1 Diizenleme ve Pazarlama
Tic. A.S.” ile birlesme nedeniyle sirketin ¢ikarilmisg sermayesi
24.151.319,01-TL’den 235.115.706-TL’ye artirilmastir.,
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Sermaye artirim tutart 210.964.387 TL’ dir. Son {i¢ yilda nakit
temettii dagitimi yapilmamaistir.

Yesil GYO, gayrimenkul yatirim ortakligi sektoriinde faaliyet
gostermektedir. Tiirkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
ilk olarak 1995 yilinda kurulmustur. 1997 yilinda Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri geregince halka acilip BIST e
kote olmuslardir.

Gayrimenkul yatirim ortakliginin amaglarimi temelde
« Getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere yatirim yapmak,

» Gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak,
« Portfoytindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek,
» Gayrimenkul alim satim kazanglar1 elde etmek olusturmaktadir.

Gayrimenkul finansmanmin biiyiik 6l¢iide bireysel imkanlarla
gerceklestirildigi lilkemizde, sektdriin en Onemli kurumsal
finansman kaynag1 GYO’lardir. GYO’larin yasa geregi belli bir
hisse yiizdesiyle halka arz edilme zorunlulugu, kazancin genis
kitlelerle paylagimini saglayan bir yatirim araci sunmaktadir.

B.4

Ihraceiyr ve
faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen
onemli en son
egilimler
hakkinda bilgi

Tiirkiye’de meydana gelen siyasi ve ekonomik gelismeler, piyasa
kosullari, sektorel dinamikler gayrimenkul ve turizm sektoriindeki
yatirm egilimleri ve finansman maliyetleri Sirketin ve sektoriin
faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler arasindadir.

Bununla birlikte 2020 yil1 itibariyla diinyada yayilimin artiran Covid-
19 Pandemisi hemen hemen her ekonomik ve sosyal degisken iizerinde
etkili olmus, beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni
sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Diger sektorlerde oldugu
gibi turizm ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse de talep
yonlii bu olumsuz siirecten etkilenmistir. 2020 yilinin ilk ¢eyreginde
Covid-19 Pandemisinin Cin digina ¢ikarak diinya geneline yansiyan bir
pandemi haline gelmesi sebebiyle 2020 yili Ocak aymin sonundan
itibaren tiim diinyada turistik amagl seyahatlere getirilen kisitlamalar
turizm sektoriinii olumsuz etkilemistir. 2020 yilinda kiiresel turist sayis1
2019 yilia gore %74 azalmis, Tiirkiye’de ise 2019 yilina gore%65,1
oraninda azalmstir.

Covid-19 sonras1 2021 ve 2022 yili hem pandemi etkilerinin atlatilmaya
calisildigr hem de kiiresel ekonominin biiyiime odakli bir yaklagim
sergiledigi donem olarak dikkat ¢ekmistir. Yilin ilk yaris1 itibariyla
global kaynak maliyetlerinin ucuzlugu siirmiis olup, parasal genisleme
goreceli olarak etkilerini korumustur. Ancak artan enflasyon egilimleri
pek ¢ok iilke ekonomisini zorlamaya baslaymnca daha siki para ve
maliye politikalar1 uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB’ye kadar
pek cok iilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek diizeyine
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cikmistir. Basta ABD Merkez Bankasit (Fed) olmak iizere para
otoriteleri enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi biiylime ve
istihdam kaybin1 goze alir para politikalarin1 uygulamaya koymuslardir.
Bir yandan yliksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve
azalmasi beklenen talep diisiliniildiigiinde bat1 ekonomilerinde resesyon
veya stagflasyon yasanma olasiligim1 da glindeme getirmistir.
Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun {izerinde seyreden
fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dig
kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaya devam
etmektedir. Yilin son c¢eyreginde Fed’in aldigi oOnlemler ABD
enflasyonunu geri ¢ekmeye baslamis, istihdam ve biiylime kaybi ise
beklenin altinda ger¢eklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak {izere
Avrupa Merkez Bankas1 (ECB) ve Ingiltere Merkez Bankas1 (BoE) gibi
merkez bankalar1 para politikalarin1 siki tutmaya devam edeceklerine
dair mesajlar1 piyasa ile paylasmislardir. Kiiresel ekonomide diger bir
risk unsuru da Ukrayna-Rusya savasinin devam etmesi ve siirecin
giderek diger {lkeleri de igine alan bir soguk savasi niteligi
kazanmasidir. Bunun sonucu olarak basta enerji olmak iizere pek ¢ok
emtia fiyat1 iizerinde dalgalanmalar artmaya baglamstir.

Ulkemizde 2022 yil1 boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam
etmis olup yil1 baz etkisi ve alinan makro ihtiyati 6nlemlerinde etkisi ile
%64,2 diizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise
hem maliyetler hem de tiiketici davranislari izerinde etki yaratmaktadir.
Biiylimenin canli olmas1 bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul ve turizm
sektorlinii de olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi baz1 sektorlerde 6nemli bir canlilik
yarattiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olmasi fiyatlar genel
seviyesindeki istikrara bagli goriinmektedir. Enflasyonist ortamda
tiikketici harcama egilimindeki olas1 diisiis, talepte azalis ile Sirket’in
faaliyet gosterdigi sektorlerde olumsuz etki ile sonuglanabilir.

Diger yandan Sirketin gelirlerinin biiyliik kismini elde ettigi turizm
sektorli Covid 19 sonrasi beklentilerden hizli bir diizelme gdstermis ve
gerek Sirket gerekse de sektordeki diger sirketler 2021, 2002 yillart ile
2023 yilin ilk yarisin1 beklentilerinin {lizerinde gelirle kapatmislardir.
Kiiltlir ve Turizm Bakanlig1 verilerinde goriilen bu yiikselis Covid-19
sonras1 ertelenmis talebin devreye girmesi ve duran yeni yatirimlarin
realizasyonu ile gerceklesmistir.

Sirketin gegici siire ile ara vermis oldugu Innovia-4 projesi
bulunmaktadir. Sirketimiz tarafindan 4. Etap projemize iliskin
ingaat calismalarma baslandig1 donemde “Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’'nin ekte sunulu kararlarindan kaynakli olarak
Esenyurt Bolgesi imar sorunlar’” giindeme gelmistir. Isbu
sorunlarin  Sirketimizce Onceden tahmin edilmesi miimkiin
olmamakla beraber Sirketimiz de dahil olmak {izere Esenyurt
bolgesindeki ingaatlar akibeti belli olmayan bir siirece girmistir.

9




Esenyurt Bolgesi’nde yer alan tiim insaat yapimlarini etkileyen ve
Sirketimiz inisiyatifinde olmamakla birlikte Ongoriilemeyecek
nitelikteki imar sorunlar1 nedeniyle 4. Etap projemizin insaati
uzunca bir miiddet durmustur. Bu denli biiyiik ¢apta bir projenin
ingas1 durduktan sonra tekrar normal seyrinde devam etmesinin
uzun siire almast makul ve ticari hayatin olagan sartlarina
uygundur. Sirketimiz’in igerisinde bulundugu bu durum, genel
hukuk  kurallar1 uyarinca miicbir  sebep kapsaminda
degerlendirilmekte olup, insaat yapimina baglanamayan bu siire
imzalanan sozlesmelerde belirtilen teslim siiresine eklenecektir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan verilen kararlar
ile bolgede yapilmakta olan insaat islemleri durma noktasina
gelmistir. S6z konusu imar sorunu Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’nin 12.04.2013 tarihli, 829 karar ve dosya say1li meclis
karar1 ile ¢Oziime ulastirilmistir. Bu nedenle Sirketimizin bu
tarihten sonra ruhsat yenilemesi mecburiyeti dogdugundan
27.03.2014 tarihli ruhsat alinincaya kadar da Proje’nin toplam
stiresini etkileyen kritik is kalemlerinde de imalat yapilamamustir.
Sirketimizin girisimleri sonucunda imar uygulamasi karari
Belediye tarafindan alinmis olup projeye iliskin Innovia-4
projesinin yapimina dair ruhsat alinmigtir. Arsa sahiplerinden kat
irtifakinin~ kurulmast  i¢in  biiyilk  bir  ¢ogunlugundan
vekaletnameler alinmistir. Bedelli sermaye artiginin olumlu
karsilanmasi ile birlikte insaatin yapimina Ekim ay1 gibi
baslanilmas1 planlanmaktadir.

B.5 | Ihraccamn  dahil | Thragcinin bagli oldugu herhangi bir grup bulunmamaktadir. Thragginim
oldugu grup ve |sermayesinde %10,20 oraninda pay sahibi olan Kamil Engin Yesil ile
grup icindeki yeri | Thragcinin sermayesinde %1,17 oraninda pay sahibi olan iliskili tarafi

Yesil Yapi Endiistrisi A.S. bulunmaktadir.

B.6 | Sermayedeki veya

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

Ortagin Adi Soyady/Ticaret Unvam (S_Ie_elLr)nayedeki Pay1 g/);)ﬂakkl Oram
Kamil Engin Yesil 23.989.434,80 10,20
Diger 211.126.271,21 89,80
TOPLAM 235.115.706,01 100,00

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi, her biri 1 TL (bir Tiirk Liras1) nominal

degerde 619.863,26 adet A Grubu (Imtiyazl1), 234.495.842,746 adet B
Grubu (Imtiyazsiz), olmak iizere toplam 235.115.706,01 (Iki yiiz otuz
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Ihraccimin  hakim
ortaklarimin
farkh oy
haklarina sahip
olup olmadiklar:
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrag¢cinin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihraggiyn
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu kontroliin
kaynag1 hakkinda
bilgi

bes milyon yiiz on bes bin yedi yiiz alt1 Tiirk Liras1 Bir Kurug) adet

paydan olugmaktadir.

A Grubu ve B Grubu paylar hamiline yazilidir. Genel Kurul’da herhangi
bir pay grubunun oy imtiyazi bulunmamaktadir.
7 kisiden olusan yonetim kurulu tiyelerinin 5’1 A Grubu pay sahiplerinin
cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan, 2’si B grubu pay sahiplerinin
cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan olmak {izere genel kurul
tarafindan segilir. A grubu paylar Kamil Engin Yesil ve Rudolph
Younes’de bulunmaktadir.

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin  Ad1 . .
Pay . Sermayedeki Pay1 | Gruptaki Pay1
Grubu Soyadv/Ticaret (TL) (%)
Unvam
Kamil — Engin 309.931,60 49,99
Yesil
A Rudolph
Younes 309.931,66 50,01
A GRUBU TOPLAM 619.863,26 100,00
Kamil - Engin 23.679.503,20 10,10
Yesil
Yesil  Yapi
B Endiistrisi 2.757.586,83 1,17
AS.
Diger 208.058.752,72 88,74
B GRUBU TOPLAM 234.495.842,75 100,00
A+B TOPLAM 235.115.706,01
Dolayh Pay Sahiplerine iliskin Bilgi
Hissedarin Grubu Tiirii Pay Tutann | Sermaye
Adt (TL) Oram
Soyady/Unvani (%)
Kamil Engin A Hamiline | 309.931,60 0,13
Yesil
B Hamiline | 24.356.766,52 | 10,36
Toplam 24.666.698,12 | 10,49

B.7

finansal
ile

Secilmis
bilgiler
ihraccinin
finansal
durumunda
faaliyet
sonuclarinda
meydana
onemli
degisiklikler

ve

gelen

Sirket’in ayrintili finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim

raporlart www.yesilgyo.com ve www.kap.org.tr internet sitesinde yer
almaktadir. Bu tablolardan se¢ilen 6nemli finansal kalemler asagida yer

almaktadir;

. Simirh
FINANSAL - - . .
DURUM TABLOSU (TL) Denet!mden Bagimsiz Denetimden Gecmis

Gecmis

E'..né.n sal Tablo Konsolide

iirii
Bilanco (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022 |31.12.2021 |31.12.2020
Donen Varhklar 1.490.608 | 1.682.157 | 1.470.698 1.459.423
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Nakit ve Nakit Benzerleri 859 563 944 1.855
Ticari Alacaklar 427.094| 630.832 167.999 127.144
Diger Alacaklar 181 181 23.357 36.452
Stoklar 1.038.919| 1.039.399 | 1.258.414 1.180.678
Pesin Odenmis Giderler 18.349 6.552 6.260 84.770
Diger Donen Varliklar 5.206 4.630 13.724 28.473
Duran Varhklar 3.014.269 | 3.001.025 583.726 574.568
Ticari Alacaklar 5.761 16.548 7.469 11.658
Diger Alacaklar 523 523 324 5.839
\Maddi Duran Varhklar 46 49 55 3.079
Maddi Olmayan Duran
Varliklar ! 8 8 1 °
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 1.402.123 | 1.402.123|351.799 242.066
Ozszynak Yontemiyle 1513.638 | 1.488574| 167.400 48.971
Degerlenen Yatirimlar
Pesin Odenmis Giderler 86.908 90.195 56.677 255.276
Ertelenmis Vergi Varligi 5.267 3.011
KVYK 2.111.109 | 2.235.068 | 1.390.609 | 1.102.215
Finansal Bor¢lar 668.975 667.483 522.389 538.223
Ticari Borclar 862.682 986.826 480.936 274,967
alisanlara Saglanan
C1;7a;ahllar Kapsaminda l;’gorglar 6.693 5.492 5.311 2.725
Diger Borglar 234.237 256.630 248.473 169.050
Ozkaynak Yontemiyle
Degerlenen Yatirimlardan 288 289 289 288
Yiikiimliiliikler
Ertelenmis Gelirler 95.679 89.152 - 14.432
Kisa Vadeli Karsiliklar 211.312 211.249 133.312 102.531
Diger Kisa Vadeli -
ngﬁmliiliikler 31.242 17.948 -
UVYK 1.013.744| 987.369| 1.152.852| 1.334.240
Finansal Bor¢lar 154.810 162.694 281.669 399.855
Ticari Bor¢lar - - - 7.379
Diger Bor¢lar 47.639 4.271 6.301 4.387
Ertelenmis Gelirler 783.890 792.613| 859.288 916.659
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.327 1.133 429 292
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiliigii 26.078 26.658 5.165 5.669
Ozkaynaklar 1.380.024 | 1.460.745| (489.037)| (402.465)
A orakhiga  AM]1372.133| 1.451.531| (480.022)| (405:638)
zkaynaklar
Odenmis Sermaye 235.116 235.116 235.116 235.116
Geri Alimmuig Paylar (3.279) (3.279) (3.279) (3.279)
Diger Ozkaynak Kalemleri (72) (427) 73 73
Gegmi, Yillar .
PRl 1.220.121| (720.931)| (559.009)| (399.636)
Net Dénem Kari/Zarari (79.753) | 1.941.052| (161.922) (237.912)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 7.891 9.215 (15) 3.173
Gelir Tablosu (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022 | 31.12.2021 31.12.2020
Hasilat 10.861 544.909 154.323 76.639
Satiglarin Maliyeti (825) (459.008) (55.992) (110.754)
Briit Kar/Zarar 10.036 85.902 98.331 (34.115)
Faaliyet Giderleri (32817)|  (209.805)|  (31.521) (15.548)
Esas Faaliyetlerden Diger 68.372
Gelir(Gider] eyr ) S (65.725) 645.161 (50.042) ( )
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Esas Faaliyet Kari/Zarar (88.504) 521.258 16.768 (118.036)
Ozkaynak Yontemiyle
Degerlenen Yatirimlarin 25,065 1.453.499 (17.059) (72.771)
Karlarindan
(Zararlarindan) Paylar
Finansman Gideri Oncesi (190.807)
Faaliyet Kar(Zarar) (63.439) 1.974.756 (290)
Finansman Gelirleri (58.729)
(Giderleri) (20.474) (5.993) (165.323)
Vergi Oncesi Kar (Zarar) (83.913) 1.968.763 (165.613) (259.536)
Vergi  Geliri  (Gideri) ve
Ertelenmis ~ Vergi  Geliri 2.836 (18.481) 504 8.174
(Gideri)
Donem Kari (Zarari) (81.077) 1.950.282 (165.110) (241.362)
Una Ortakltk Paylar: (79.754) 1.949.782|  (161.922) (237.912)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.323) 9.230 (3.188) (3.451)

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 2.112.528.374 TL olan aktif
biiylikliigii bir onceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %2,75 azaligla
2.054.423.715 TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %127,96 artisla
4.683.182.221 TL’ye, 2023 Haziran itibari ile %3,81 azaligla 4.504.877.077
TL seviyesine gelmistir.

Donen Varliklar:

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 2023 Haziran donemlerinde varlik
yapisi incelendiginde sirasiyla donen varliklarin toplam varliklar igerisinde
1.445.795.630 TL ile %68,44, 1.470.697.908 TL ile %71,59, 1682.157.379 ile
%35,92 ve 1.4.90.608.518 ile %33,09 pay almustir.

Sirket'in donen varliklarindaki agirlikli kisim Stoklar kaleminden
olusmaktadir.

Thragginin gelirleri yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen
kiralama gelirleri ile tasinmaz satislarindan olugmaktadir. Sirketin
gelirlerinin biiyiik bir bolimiinii gayrimenkul satis1 ve Innovia-1,
Innovia-2, Innovia3, ve Glizelsehir projelerinden olusan kira
gelirlerinden olusmaktadir.

B.8 | Secilmis  onemli
proforma finansal | Yoktur.
bilgiler

B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri

B.10 | izahnamede yer | 31.12.2020 Simirh Olumlu Gériisiin Dayanag
alan finansal | Grup’un ekli finansal tablolarinda net isletme sermayesi pozitif olarak
tablolara iliskin | gézilkmektedir. Ancak donen varliklar igerisinde ticari alacaklar ve
denetim verilen avanslar hesap gruplar altinda yer alan alacak tutarlarin 6nemli
raporlarindaki bir kismi ingaat-gayrimenkul gelistirme sektoriinde faaliyet gOsteren
olumlu goriis | iliskili sirketlerden (Dipnot 37) olan alacaklardan ve bu sirketlere
disindaki verilen avanslardan olusmaktadir. Ayrica Grup’un donen varliklar hesap

hususlarin icerigi

grubu altinda stoklar kaleminde yer alan ve insaat tamamlanmadigindan
heniiz devri gerceklesmemis olan Innovia 4 stoklari i¢in alinan
avanslarin  tamami  uzun vadeli  yilkiimliliikler igerisinde
siniflandirilmistir. Donen varliklarin kisa vadeli borglar karsilama
orani, iliskili taraflardan olan alacak ve borglar ile finansal tablolarda
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donen varliklar grubunda yer alan stoklardan, satigi yapilan (satis
bedelleri uzun vadeli avanslarda goziiken ancak heniiz teslim
edilmeyen) ve imalatt durdurulan stok maliyet tutarlar1 arndirilmisg
sekilde hesaplandiginda ise net isletme sermayesinin negatif oldugu
goriilmektedir. Bununla beraber ilisikteki finansal tablolarda sirket
sermayesinin yarist yitirilmis, vergi borglarinin bir kisminin 6deme
vadesi gecmis ve Sirket 25.09.2018 tarihi itibariyle Innovia 4 insaat
yapim islerini durdurdugunu agiklamistir. Grup’un aktifinde yer alan
gayrimenkullerin tamaminin iizerinde sirketin bor¢lu oldugu bankalar,
vergi dairesi, SGK ve diger kurumlar tarafindan konulmus ipotekler
bulunmaktadir. Bunun yaninda Grup’un aktifinde yer alan
gayrimenkullerin 6nemli bir kisminin sigorta kapsaminda olmadigi
anlasilmistir. Isletmenin siirekliligi ciddi risk altinda olup, isletmenin
stirekliligi grup sirketlerden yapilacak tahsilatlar ile insaat islerinin
tamamlanmasi i¢in gereken fonun (kaynagin) elde edilmesine baglhidir.
Ilisikteki finansal tablolar isletmenin siirekliligi ilkesine gore
hazirlanmis olup yukarida agiklanan hususlara iligkin ortaya ¢ikabilecek
muhtemel riskler nedeniyle herhangi bir diizeltme icermemektedir.

Grup 31.12.2020 tarihli konsolide finansal tablolarinda 43.396.217 TL
tutarinda dava karsilig1 ayirmis olup, hali hazirda devam eden davalari
icin grup tarafindan hesaplanan muhtemel risk tutar1 143.566.723 TL’
dir. Grup s6zkonusu muhtemel yiikiimliiliikk tutarin1 konsolide finansal
tablolarmma yansitmamis olup, yilkiimliliik tutar1 finansal tablolara
yansimig olsa idi grubun 6zkaynaklari ve donem kar veya zarari
100.170.506 TL diisiik olacakti. Ayrica ekli finansal tablolarda pesin
0denmis giderler igerisinde grup aleyhine dava acan davacilardan bir
kisminin avukati olan Kadir Buz isimli sahsa verilen 6.011.700 TL
tutarinda avans bulunmaktadir. S6z konusu tutar avukatin bazi
miivekkillerinin davasini geri gekmesi i¢in verilmis olup, tutarin gider
hesaplarina intikali gerekmektedir.

31.12.2021 Sinirh Olumlu Goériisiin Dayanag

Grup aleyhine devam eden dava ve icra takiplerinin énemli bir kismi1
ticari borclar ve satis1 gergeklestirilmis ancak teslim siireci
gerceklestirilememis gayrimenkul projeleri ile ilgili olarak miisteriler
tarafindan acgilan davalardan olusmakta olup davalarin bir kismu ise iflas
talebini de igermektedir. (Not: 22) Bu davalarin faiz, vekalet ticreti vb.
ek masraflar dahil giincel degeri Grup Y onetimi tarafindan 551.821.180
TL olarak hesaplanmistir. Grup yonetimi bu davalara iligkin
yukiimliliiklerin mali tablolarda ertelenmis gelirler, ticari borglar ve
diger borgclar gibi muhtelif hesap gruplarinda zaten yer almakta olmasi,
acilan davalarin 6nemli bir kismi ile dava asamasinda sulh yoluna
gidilerek dava tutarlarinda 6nemli indirimler saglanmasi ihtimali ve
davalar nedeniyle iade alinacak bagimsiz boliimlerin yeniden satisindan
saglanacak ek faydalari da dikkate alarak toplam 43.396.217 TL
tutarinda bir dava karsiligini tahmini bir tutar olarak mali tablolara
yansitmistir. Grup Yonetimi'nin bu beklentileri ile ilgili bir kanaat
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belirtme imkanimna sahip olmadigimizdan 43.396.217 TL tutarindaki
dava karsilig1 tutar ile ilgili kanaat belirtemiyoruz.

Ekli mali tablolarda dénen varliklar igerisinde smiflanmis olan ticari
alacaklar, diger alacaklar ve verilen avanslar hesap gruplari altinda yer
alan alacak tutarlarin 6nemli bir kism1 insaat-gayrimenkul gelistirme
sektorliinde faaliyet gosteren iligkili sirketlerden (Not: 37) olan
alacaklardan ve bu sirketlere verilen avanslardan olusmaktadir. Bu
alacaklar ve avanslarla ilgili bir teminat bulunmamaktadir. Dénen
varliklar hesap grubu altinda yer alan stoklarin 6nemli bir kismi ise
ingaati tamamlanmamis olan yart mamiil proje maliyetlerinden
olusmaktadir. (Not: 13) Stoklar hesabinda yer alan bu projelerin imalat
siirecleri hali hazirda durmus durumda olmasina ve teslim siirecinin bir
yildan uzun silireceginin beklenmesine ragmen bu yar1 mamiil proje
maliyetleri donen varliklar altinda, bu projelerin satis1 ile ilgili olarak
alman avanslar ise uzun vadeli yikiimliliikler igerisinde
simiflandirilmigtir.(Not: 15) Grup'un ekli finansal tablolarinda net
isletme sermayesi pozitif olarak goziikmekle birlikte tahsil vadesi
belirsizlik arzeden iligkili taraf alacaklar1 ve avanslari ile duran varliklar
icerisinde simiflanmasit gereken stok kalemlerinin etkisi elimine
edildiginde net isletme sermayesinin negatif oldugu goriilmektedir.
Ayrica ekli finansal tablolarda sermayenin tamami yitirilmis,
yiiklimliiliiklerin 6nemli kisminin 6deme vadesi ge¢mis olup en dnemli
gayrimenkul projelerinden birisi olan Innovia 4'iin insaat faaliyetleri
25.09.2018 tarihi itibariyle durmustur. Grup'un aktifinde yer alan
gayrimenkullerin tamaminin {izerinde Grup'un borglu oldugu bankalar,
vergi dairesi, SGK ve diger kurumlar tarafindan konulmus ipotekler
bulunmaktadir. Ayrica Grup aleyhine devam eden davalarin bir kismi
iflas talebi de icermektedir. Biitiin bu hususlar géz oniine alindiginda
isletmenin siirekliligi ciddi risk altinda olup, isletmenin siirekliligi grup
sirketlerinden yapilacak tahsilatlar ile insaat islerinin tamamlanmasi i¢in
gereken ilave fonun (kaynagin) elde edilmesine baglidir. Yukarida
aciklanan hususlarin mali tablolarda yer alan varliklarin nakde dontistim
kabiliyetine ve geri kazamilabilir tutarlarina olas1 etkisi ise heniiz
Olclilememekte olup agiklanan bu hususlar olagan is akisi icerisinde
varliklarin  tasidiklar1 ~ degerlerden nakde c¢evrilememesi ve
yukiimliiliiklerin karsilanamamasi riskini dogurmaktadir. Tamamlama
maliyetleri ve geg teslim yiiziinden devam eden ve yukarida agiklanan
hukuki siireclerin etkisi dikkate alindiginda 6zellikle stoklar hesap
grubunda yer alan Innovia 4, Elexia Tuzla ve Arifiye yar1 mamiil
stoklart i¢in deger diisiikliigii olusma riski mevcuttur. (Not: 13) Diger
taraftan biitiin bu hususlar, Tiirk Ticaret Kanunu ("TTK")'nun 376.
maddesinde yer alan bir sirketin borca batik durumda bulundugu
sliphesini uyandiran igaretler konusundaki diizenleme kapsamina
girdiginden, yonetim kurulunun anilan maddede belirtilen tedbirleri
almasin1  gerektirmektedir. ilisikteki finansal tablolar isletmenin
sirekliligi ilkesine gore hazirlanmis olup yukarida agiklanan hususlara
iligkin ortaya c¢ikabilecek muhtemel riskler nedeniyle herhangi bir
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diizeltme icermemektedir. Konuya iligkin Grup Yonetiminin
degerlendirmeleri Not: 41'de yer almaktadir.

Emel Yesil Kiiciikcolak'n ekli mali tablolarda Iliskili Taraflara Ticari
Borglar hesap grubunda yer alan 318.228.607 TL ve Diger Borglar
hesap grubunda yer alan 10.024.360 TL bakiyesi i¢in mutabakat temin
edilememistir.

Grup'un 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarimin 31.12.2021
tarihi itibariyle bakiyesi 167.400.020 TL olup, bakiyenin tamami
sitketin %33 payma sahip oldugu Zincir Yapt A.§' den
kaynaklanmaktadir. Zincir Yap1 A.S.'nin 6zet finansal verilerine Not:
16'da yer verilmistir. Zincir Yap1 A.S.'nin finansal borglar1 basta olmak
lizere bor¢larinin tamamina yakinin vadesi ge¢mis borclardan
olusmakta olup bu borglar ile ilgili olarak da devam eden hukuki
siiregler mevcuttur. Devam eden bu hukuki siireclerle nedeniyle
31.12.2021 tarihli finansal tablolarinda yer alan yiikiimliilik toplaminin
%87'sini olusturan 1.130.411.912 TL tutarindaki finansal borglar ile
yiiklimliiliik toplaminin %11'ini olusturan 139.015.779 TL tutarindaki
ticari borglara iliskin mutabakat saglanamamistir. Bu nedenle mali
tablolarda 167.400.020 TL bedel ile yer alan 6zkaynak yontemiyle
degerlenen yatirimlar hesap bakiyesinin dogrulugu ile ilgili bir kanaat
belirtemiyoruz.

Grup'un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle ekli finansal tablolarinda yer
alan stok kalemleri ile maddi duran varliklar1 ve yatirim amacl
gayrimenkulleri {izerinde sigorta teminati bulunmamaktadir.

Not:38'de yer alan likidite risk tablolar1 Grup Yonetimi tarafindan
sOzlesme vadeleri esas alinarak hazirlanmis olup Grup'un iginde yer
aldig1 finansal darbogaz nedeniyle beklenen vadelere gore likidite
tablosu olusturulamamustir.

Ekli mali tablolarda iliskili taraf olarak raporlanan BTC Petrol Ins. Tur.
Ltd. Sti'ne onceki yillarda verilen 17.450.000 TL avans tutar1 cari
donemde kapanmamis olup bu alacak tutarina cari donemde faiz
hesaplanmamustir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca ("SPK")
yayimmlanan Bagimsiz Denetim Standartlari’'na ve Kamu Gozetimi,
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu ("KGK") tarafindan
yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari'nin bir pargast olan Bagimsiz
Denetim Standartlari'na ("BDS'ler") uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu
Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun "Bagimsiz
Denetginin  Finansal Tablolarin Bagimmsiz Denetimine Iligkin
Sorumluluklar1" boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar ("Etik
Kurallar") ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta
yer alan etik hiikiimlere uygun olarak "Grup'tan bagimsiz oldugumuzu
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beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gorlisiimiiziin
olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inantyoruz.

31.12.2022 Sinirh Olumlu Goériisiin Dayanagi

Sirket aleyhine devam eden dava ve icra takiplerinin énemli bir kismi
ticari borclar ve satisi gerceklestirilmis ancak teslim siireci
gergeklestirilememis gayrimenkul projeleri ile ilgili olarak miisteriler
tarafindan ag¢ilan davalardan olusmakta olup davalarin bir kismi ise iflas
talebini de igermektedir (Not: 20). Bu davalarin faiz, vekalet iicreti vb.
ek masraflar dahil gilincel degeri Sirket Yonetimi tarafindan
748.565.209 TL olarak hesaplanmistir. Sirket yonetimi bu davalara
iligkin yiikiimliiliiklerin mali tablolarda ertelenmis gelirler, ticari borglar
ve diger borglar gibi muhtelif hesap gruplarinda zaten yer almakta
olmasi, agilan davalarin 6nemli bir kismi ile dava asamasinda sulh
yoluna gidilerek dava tutarlarinda 6nemli indirimler saglanmasi ihtimali
ve davalar nedeniyle iade alinacak bagimsiz bdliimlerin yeniden
satisindan saglanacak ek faydalar1 da dikkate alarak toplam 149.676.769
TL tutarinda bir dava karsiligin1 tahmini bir tutar olarak mali tablolara
yansitmistir. Sirket Yonetimi'nin bu beklentileri ile ilgili bir kanaat
belirtme imkanina sahip olmadigimizdan 149.676.769 TL tutarindaki
dava karsilig1 tutari ile ilgili kanaat belirtemiyoruz.

Ekli mali tablolarda donen varliklar igerisinde siniflanmis olan ticari
alacaklar, diger alacaklar ve verilen avanslar hesap gruplari altinda yer
alan alacak tutarlarin 6nemli bir kism1 insaat-gayrimenkul gelistirme
sektoriinde faaliyet gosteren iligkili sirketlerden (Not: 35) olan
alacaklardan ve bu sirketlere verilen avanslardan olusmaktadir. Bu
alacaklar ve avanslarla ilgili bir teminat bulunmamaktadir. Donen
varliklar hesap grubu altinda yer alan stoklarin 6nemli bir kismi ise
ingaatt tamamlanmamis olan yar1 mamiil proje maliyetlerinden
olusmaktadir. (Not: 12) Stoklar hesabinda yer alan bu projelerin imalat
siirecleri hali hazirda durmus durumda olmasina ve teslim siirecinin bir
yildan uzun siireceginin beklenmesine ragmen bu yart mamiil proje
maliyetleri donen varliklar altinda, bu projelerin satisi ile ilgili olarak
alman avanslar ise uzun vadeli yiikiimliiliikler igerisinde
siniflandirilmistir (Not: 13).

Ayrica ekli finansal tablolarda yiikiimliiliiklerin 6nemli kisminin 6deme
vadesi ge¢mis olup en onemli gayrimenkul projelerinden birisi olan
Innovia 4'{in insaat faaliyetleri 25.09.2018 tarihi itibariyle durmustur.
Grup'un aktifinde yer alan gayrimenkullerin tamaminin {izerinde
Grup'un borglu oldugu bankalar, vergi dairesi, SGK ve diger kurumlar
tarafindan konulmus ipotekler bulunmaktadir. Ayrica Grup aleyhine
devam eden davalarin bir kismi iflas talebi de icermektedir.
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Tamamlama maliyetleri ve ge¢ teslim yiiziinden devam eden ve
yukarida agiklanan hukuki siireclerin etkisi dikkate alindiginda 6zellikle
stoklar hesap grubunda yer alan Innovia 4, Elexia Tuzla ve Arifiye yari
mamiil stoklar1 i¢in deger diisiikliigii olusma riski mevcuttur. ilisikteki
finansal tablolar igletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlanmis olup
yukarida agiklanan hususlara iligskin ortaya ¢ikabilecek muhtemel riskler
nedeniyle herhangi bir diizeltme icermemektedir.

Sirket'in 6zkaynak yoOntemiyle degerlenen yatirimlarinin 31.12.2022
tarihi itibariyle tutar1 1.488.573.592 TL olup, bu tutarin tamamu Sirket'in
%33,25 payma sahip oldugu Zincir Yap1 A.S'den aldigi paylardan
olusmaktadir. Zincir Yap1 A.S.nin finansal verilerine Not: 14'da yer
verilmigtir. Zincir Yap1 A.S.'nin finansal borg¢lar1 basta olmak iizere
borg¢larinin tamamina yakinin vadesi gegmis borg¢lardan olusmakta olup,
raporlama tarihi itibariyle bu bor¢lar ile ilgili hukuki siire¢ devam
etmektedir. Devam eden bu hukuki siireclerle nedeniyle 31.12.2022
tarihli finansal tablolarinda yer alan yiikiimliilik toplamimnin yaklagik
%50'sini olusturan 1.513.159.710 TL tutarindaki finansal borglara
iligkin mutabakat saglanamamis olup, ilgili bakiye Gayrimenkul Satig
Icra Dairesinden alinmis olan icra dairesi hesap bilgileri ekstresi ile teyit
edilmistir. Devam eden hukuki siirece bagli olarak finansal yiikiimliiliik
bakiyesinde degisiklik arz edebilecegine dikkat ¢ekeriz. Ek olarak
Zincir Yap1 A.S. 27.09.2022 tarihinde konkordato ilan etmistir.

Sirket'in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle ekli finansal tablolarinda yer
alan stok kalemleri ile maddi duran varliklar1 ve yatirim amacl
gayrimenkulleri {izerinde sigorta teminati bulunmamaktadir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasast Kurulu ("SPK")
tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu ("KGK")
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari'nin bir parcasi olan
Bagimsiz Denetim Standartlari'na ("BDS") uygun olarak yiiriitiilm{stir.
Bu standartlar kapsamindaki = sorumluluklarimiz, raporumuzun
"Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin
Sorumluluklar1" boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler I¢in Etik Kurallar ("Etik
Kurallar") ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta
yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup'tan bagimsiz oldugumuzu
beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin
olusturulmasi1 icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

30.06.2023 Sarth Sonucun Dayanag

Sirket aleyhine devam eden dava ve icra takiplerinin 6nemli bir kismi
ticari borclar ve satist gerceklestirilmis ancak teslim siireci
gerceklestirilememis gayrimenkul projeleri ile ilgili olarak miisteriler

18




tarafindan ag¢ilan davalardan olusmakta olup davalarin bir kismi ise iflas
talebini de igermektedir. (Not: 20) Bu davalarin faiz, vekalet ticreti vb.
ek masraflar dahil gilincel degeri Sirket Yonetimi tarafindan
748.565.210 TL olarak hesaplanmistir. Sirket yonetimi bu davalara
iligkin yiikiimliilikklerin mali tablolarda ertelenmis gelirler, ticari borglar
ve diger borglar gibi muhtelif hesap gruplarinda zaten yer almakta
olmasi, agilan davalarin 6nemli bir kismi ile dava asamasinda sulh
yoluna gidilerek dava tutarlarinda 6nemli indirimler saglanmasi ihtimali
ve davalar nedeniyle iade alinacak bagimsiz bdliimlerin yeniden
satisindan saglanacak ek faydalari da dikkate alarak toplam 149.676.769
TL tutarinda bir dava karsiligin1 tahmini bir tutar olarak mali tablolara
yansitmistir. Sirket Yonetimi'nin bu beklentileri ile ilgili bir kanaat
belirtme imkanina sahip olmadigimizdan 149.676.769 TL tutarindaki
dava karsilig1 tutari ile ilgili kanaat belirtemiyoruz.

Ekli mali tablolarda donen varliklar igerisinde smiflanmis olan ticari
alacaklar, diger alacaklar ve verilen avanslar hesap gruplari altinda yer
alan alacak tutarlarin 6nemli bir kismi1 insaat-gayrimenkul gelistirme
sektorliinde faaliyet gosteren iligkili sirketlerden (Not: 35) olan
alacaklardan ve bu sirketlere verilen avanslardan olusmaktadir. Bu
alacaklar ve avanslarla ilgili bir teminat bulunmamaktadir. Dénen
varliklar hesap grubu altinda yer alan stoklarin 6nemli bir kismi ise
ingaatt1 tamamlanmamig olan yar1 mamiil proje maliyetlerinden
olugmaktadir. (Not:12) Stoklar hesabinda yer alan bu projelerin imalat
stirecleri hali hazirda durmus durumda olmasina ve teslim siirecinin bir
yildan uzun silireceginin beklenmesine ragmen bu yari mamiil proje
maliyetleri donen varliklar altinda, bu projelerin satisi ile ilgili olarak
alman avanslar ise uzun vadeli yiikiimliiliikkler igerisinde
siniflandirilmistir (Not: 13).

Ayrica ekli konsolide finansal tablolarda yiikiimliiliiklerin 6nemli
kisminin 6deme vadesi ge¢cmis olup en Onemli gayrimenkul
projelerinden birisi olan Innovia 4'iin insaat faaliyetleri 25.09.2018
tarihi itibariyle durmustur. Grup'un aktifinde yer alan gayrimenkullerin
tamaminin lizerinde Grup'un borglu oldugu bankalar, vergi dairesi, SGK
ve diger kurumlar tarafindan konulmus ipotekler bulunmaktadir. Ayrica
Grup aleyhine devam eden davalarin bir kismi iflas talebi de
igermektedir.

Tamamlama maliyetleri ve ge¢ teslim yiiziinden devam eden ve
yukarida agiklanan hukuki siireglerin etkisi dikkate alindiginda 6zellikle
stoklar hesap grubunda yer alan Innovia 4, Elexia Tuzla ve Arifiye yar
mamiil stoklar1 i¢in deger diisiikliigii olusma riski mevcuttur. Ilisikteki
konsolide finansal tablolar isletmenin siirekliligi ilkesine gore
hazirlanmis olup yukarida acgiklanan hususlara iliskin ortaya ¢ikabilecek
muhtemel riskler nedeniyle herhangi bir diizeltme igermemektedir.
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Sirket'in 30 Haziran 2023 tarihi itibariyle ekli konsolide finansal
tablolarinda yer alan stok kalemleri ile maddi duran varliklar1 ve yatirim
amacli gayrimenkulleri {izerinde sigorta teminati bulunmamaktadir.

Sirket'in 6zkaynak yoOntemiyle degerlenen yatirimlarinin 30.06.2023
tarihi itibariyle tutar1 1.513.638.320 TL olup, bu tutarin tamamu Sirket'in
%33,25 payma sahip oldugu Zincir Yap1 A.S'den aldigi paylardan
olusmaktadir. Zincir Yap1 A.S.nin finansal verilerine Not: 14'da yer
verilmigtir. Zincir Yap1 A.S.'nin finansal borglar1 basta olmak iizere
borglarinin tamamina yakinin vadesi ge¢gmis borglardan olusmakta olup,
raporlama tarihi itibariyle bu bor¢lar ile ilgili hukuki siire¢ devam
etmektedir. Devam eden bu hukuki siireclerle nedeniyle 30.06.2023
tarihli finansal tablolarinda yer alan yiikiimliilik toplamimnin yaklagik
%50'sini olusturan 1.513.159.710 TL tutarindaki finansal borg¢lara
iligkin mutabakat saglanamamis olup, ilgili bakiye Gayrimenkul Satig
Icra Dairesinden alinmis olan icra dairesi hesap bilgileri ekstresi ile teyit
edilmistir. Devam eden hukuki siirece bagli olarak finansal yiikiimliilik
bakiyesinde degisiklik arz edebilecegine dikkat ¢ekeriz.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca ("'SPK") ve
Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu ("KGK")
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan
Bagimsiz Denetim Standartlari'na ("BDS'lere") uygun olarak
ylriitiilmiistir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine Iliskin Sorumluluklar1 béliimiinde ayrtili bir sekilde
aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler i¢in
Etik Kurallar ("Etik Kurallar") ile finansal tablolarin bagimsiz
denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak
Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmigtir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlariin, goriistimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inantyoruz.

B.11

Ihraccinin isletme
sermayesinin
mevcut
yiikiimliiliiklerini
karsillayamamasi

Sirket’in 2020 ve 2021 yilsonlarinda ihrag¢inin cari yiikiimliiliikklerini
karsilamak iizere yeterli isletme sermayesi bulunmaktadir. 2022 yilsonu
ile 2023 ikinci dénem donen varliklart kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin
altinda bulunmakta ve yillar itibartyla sirasiyla 620.501 bin TL ve
552.911 bin TL isletme sermayesi ihtiyaci olusmustur. 2023 yili ve 2024
yilinda da net isletme sermayesi a¢ig1 beklenmekte olup planlanan
bedelli sermaye artirimi ve artan is hacimleri neticesinde kisa vadeli
finansal ytikiimliiliikklerin azalmas1 ve 2024 yilindan itibaren net igletme
sermayesi a¢iginin kapatilmas: beklenmektedir.

Finansa_l Kalemler | 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
(TL) (Bin TL)

Dénen Varliklar 1.490.608 | 1.682.157 | 1.470.698 | 1.459.423
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e tier 9N [ 2.111.109 | 2.235.068 | 1.390.609 | 1.102.215
uKkumiuiukier i
Net Isletme Sermayesi | (620.501) | (552.911) | 80.089 357.208

Sirket ontimiizdeki 12 aylik donem igin yeterli isletme sermayesine
sahip degildir.

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

C.1 | ihrac edilecek | Sirket’in  235.115.706,01 TL tutarindaki mevcut sermayesi,
ve/veya borsada | 470.231.412,02 TL tutarinda artirilarak 705.347.118,03 TL olacaktir.
islem gorecek | Bu sermaye artirnminda yeni pay alma haklar1 kisitlanmamis olup
sermaye piyasasi | mevcut ortaklarin %200 oraninda bedelli yeni pay alma hakki
aracimin  menkul | bulunmaktadir. A Grubu pay sahiplerine imtiyazsiz B Grubu pay
kiymet verilecektir.
tanmimlama
numarasi (ISIN) Grup Verilecek Nama/Hamiline | ISIN Kodu Verilecek
dahil tiir ve Bilgisi | Tutar (TL) Pay

re s Grubu
%?I“Pla““a iliskin |71 619.863,26 | Hamiline TREIHGY00012 | B
"ot B 469.611.548,76 | Hamiline TRAIHGYO091Q6 | B
Toplam | 470.231.412,02

C.2 | Sermaye piyasas1 | Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.
aracinin ihrag
edilecegi para
birimi

C.3 | Ihrac edilmis ve | Sirketin ¢ikarilmis ve tamami 6denmis sermayesi 235.115.706,01 TL

bedelleri

tamamen
odenmis pay
sayis1 ile varsa
bedeli tam
odenmemis pay
say1s1

Her bir paym

nominal degeri

ve pay sayist 235.115.706,01 adettir. Bedeli tam 6denmemis pay
bulunmamaktadir.

Bir paym nominal degeri 1 TL dir.

C4

Sermaye piyasasi
aracinin
sagladigi haklar
hakkinda bilgi

Satis1 yapilacak paylar i¢in ilgili Mevzuat uyarinca pay sahiplerine
taninmis olan haklar asagidaki gibidir;

e Kardan Pay Alma Hakk1 (TTK madde 507, SPKn madde 19, 11-19.1
say1l1 Kar Pay1 Tebligi)

¢ Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19,
VI1-128.1 sayil1 Pay Tebligi)

e Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayithh Sermaye
Sistemindeki Ortakliklar icin SPKn madde 18, 11-18.1 sayili Kayith
Sermaye Sistemi Tebligi)

e Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

e Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419,
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425, 1527, SPKn madde 29, 30, 11-30.1 sayili Vekaleten Oy
Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi)

e Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407,
409, 417)

e Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30)

e Bilgi Alma ve inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14,
11-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi)

e Iptal Davast A¢ma Hakki (TTK madde 445, 446, 451 Kayith
Sermaye Sistemindeki Ortakliklar i¢in SPKn madde 18/6, 20/2)

o Azinlik Haklar (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559, SPKn
madde 27)

e Ozel Denetim Isteme Hakk1 (TTK madde 438, 439)

e Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, 11-23.3 say1l1Onemli
Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi)

¢ Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, 1I-27.3
sayil1 Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi)

o itfa geri satma hakki (II-15.1 sayili izahname ve ihra¢ Belgesi

Tebligi)
Doniistiirme Hakki
C.5 | Sermaye piyasas1 | Yoktur
aracinin devir ve
tedaviiliinii
kisitlayici
hususlar
hakkinda bilgi
C.6 | Halka arz edilen | Sirket’in mevcut B Grubu paylart 1999 yilindan beri Borsa Istanbul
sermaye piyasasi | A.S.’ye kote edilmis olup, “YGYO” kodu ile Borsa Istanbul Ana
araclarimin Pazar’da islem gormektedir. Kotasyon yonergesinin 41.maddesine
borsada islem | gore, Sirket’in bedelli sermaye artirimi nedeni ile ihra¢ edecegi paylar,
gormesi icin | sermaye artirimi sonucu olusan yeni sermayenin ticaret siciline tescil

basvuru yapilip
yapilmadig1 veya
yapilip
yapilmayacag
hususu ile islem
goriilecek pazara

edildiginin Borsa Istanbul’a bildirilmesini takiben baska bir islem ve
karar tescil edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna alinir ve islem
gormeye baslar.

iligkin bilgi

C.7 | Kar dagitim | Ihragginin kar dagitim politikasi asagidaki gibidir; Kar dagitimina
politikasi iliskin bilgiye Sirket Esas Sozlesmesi’nin 14. maddesinde yer
hakkinda bilgi verilmigtir. Sirket kar dagitimi1 ve yedek ak¢e ayrilmasi konusunda

Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinda yer alan
diizenlemelere uyar. Sirket'in genel masraflar1 ile muhtelif
amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce
O0denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi
tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler
icin ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tesbit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net)
kardan varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan
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miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

D—RISKLER

D.1

Ihracgciya,

faaliyetlerine ve
icinde bulundugu
sektore iliskin

onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

Ihragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler hakkindaki temel
Bilgiler

»  Yesil GYO kira geliri elde etmeye dayali bir portfoy yapisina sahip
oldugundan, kiracilarin temerriit durumu, doluluk orani gibi
faktorler nedeniyle kira gelirlerinde dalgalanma riski mevcuttur.

* Genel olarak emlak sektoriinde olusabilecek durgunluk ya da mali
politikalarda sikilasmanin baglamasi ve neticesinde olusabilecek
likidite sorunu halinde gegici siire ile ara vermis oldugumuz
Innovia-4 projesinin satiglarinin yavaslamasi satis fiyatlarina
olumsuz etkileri olabilir.

» Sirketin banka kredili satiglar1 iilkedeki ekonomik konjonktiir
dikkate alindiginda finans kuruluslarinin nihai tiiketiciye diisiik
tutarli kredi saglayacagi diisiiniildiigiinde istenilen tutarda sirket
varliklarina kaynak girisinin azalacagi tahmin edilmektedir.

» Sektore yeni firmalarin girmesi ve rekabetin artmasiyla Sirket,
sektorlindeki diger rakip firmalarla etkin bigimde rekabet
edemeyebilir, pazar paymi kaybedebilir veya fiyat politikasini
stirdliremeyebilir.

* Grubun faaliyet gosterdigi sektorde maliyet ve giderleri olusturan
girdilerin fiyat degisiminden dolay1 Sirket’in maliyetleri artabilir,
karlilig1 diisebilir ve genel olarak hizmet iiretiminde gerilemeye
sebep olabilir.

= Sirket’in planladig1 yatirimlar; s6zlesmenin karsi taraflari, kiiresel
problemler ya da Sirket kaynakli sebeplerle aksayabilir, bu durum
Sirket’in gelecege iliskin Ongoriilerini ve faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

= Sirket miisterilerinin 6deme gli¢liigline girmesi ve tahsilat
problemleri yasanmasi Sirket’in finansal durumunu olumsuz
etkileyebilir.

* Finansman maliyetlerinin yiikselmesi veya finans imkanlarinin
tikanmas1 Sirket’1 olumsuz etkileyebilir.

= Sirket, biiyiime hedefleri dogrultusunda yapmay1 planladigi
yatirimlar i¢in finansman bulamayabilir, bu yatirimlar
gerceklestiremeyebilir, gerceklestirebilse bile yatirimlar beklenen
satis ve karlilik performansini saglamayabilir.

= Sirket, cesitli sebeplerle biiylime hedeflerini ve diger stratejik
hedeflerini tam olarak hayata geciremeyebilir, gerceklestirse bile
biiylimesini etkin ve faydali bir bicimde yonetemeyebilir. Sirket’in
stratejik planlanma basarisinda, asagida 6zetlenen, kismen veya
tamamen Sirket’in kontrolii disinda olan etkenlerin de Onemi
bulunmaktadir.

= Sirket, fiili vergi oram1 ve/veya vergi kanunlarindaki
degisikliklerden olumsuz etkilenebilir.

= Sirket, kendisini ek vergi ylikiimliiliiklerine ve maliyetlerine maruz
birakabilecek vergi denetimlerine tabi tutulabilir.
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Sektordeki sirketler SPK’nin I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde yer alan faaliyet
kapsamu, faaliyetlere iligkin sinirlamalar, portfoy sinirlamalar1 gibi
esaslara uymak zorundadir. S6z konusu teblige uyulmamasi ve
aykir1 faaliyetlerde bulunulmasi durumunda Thrager ¢esitli
yaptirimlara maruz kalabilir. Bu yaptirimlar parasal cezalar
olabilecegi gibi sirketlerin faaliyetlerinin sonlandirilmasina kadar
gidebilir.

GYO’lara tutunan vergi istisnalarimin  daraltilmasi  veya
kaldirilmas1 yahut Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligi
statlisinii devam ettirememesi Sirket’in zarar gérmesine neden
olabilir.

Gayrimenkul yatirimlar likit yatirimlar degildir ve gayrimenkul
yatirimlar1 nakde ¢evrilirken zarar edebilirler.

Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi 6znel ve belirsizdir ve
Sirket’in varliklarina bigilen deger varliklarin mevcut degerini tam
olarak yansitmayabilir.

Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin
fazlalig1 gayrimenkul degerlerinin, kira ve igletme bedellerinin
diismesine sebep olabilir.

Yiiksek enflasyon oranlari maliyetleri arttirabilir, satiglarin
azalmasina yol acabilir.

Sirket’in planladig1 projelere iliskin Ongoriilemeyen gelismeler
yasanabilir.

Tiirkiye’de veya kiiresel anlamda etkisi olabilecek teror saldirilar
veya diger tlirden catismalar, sirketlerin faaliyet gosterdigi
pazarlardaki potansiyel ve mevcut projelerini  olumsuz
etkileyebilir, sirketlerin finansal durumunda bozulmalar meydana
gelebilir.

Diinyada ve Tiirkiye’de yasanabilecek ekonomik krizler ve
belirsizlikler, siyasi ve jeopolitik gelismeler, rekabet ve yatirim
kosullarindaki degisiklikler, doviz kurlarindaki oynakliklar, salgin
vb. durumlar, ekonomik giiven ortaminin bozulmasina neden
olabilir, talep kosullarinda olusabilecek azalmalar, faaliyet
gosteren sirketlerin i yapma potansiyellerini ve karliligini
olumsuz etkileyebilir.

Deprem ve dogal afetler sektordeki sirketlerin faaliyetlerini ve
karliligini olumsuz etkileyebilir.

Is giivenligi ve sagligi diizenlemelerine aykiri uygulama ve
aksakliklar  sektordeki  sirketlerin  faaliyetlerine  olumsuz
yanstyabilir.

D.2

Sermaye piyasasi
aracina iliskin

onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

Ihragginin  zarar ettigi donemlerde kar dagitilamayacak ve
yatirimcilar kar pay1 elde edemeyecektir. Kar dagitimi Yonetim
Kurulunun onerisi ve Genel Kurulun onay1 ile yapilabilir.
Dolayisiyla, ¢esitli nedenlerle Genel Kurulun toplanamamasi veya
kar dagitim karari almamasi halinde dagitilabilir kar1 olmasina
ragmen Sirket kar dagitamayabilir.

= Sirket’in beklenen kar1 elde edememesi veya genel kurulca karin
dagitilmamasina karar verilmesi sonucunda kar dagitilamamasi
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riski vardir.

= Sirket paylari fiyat ve hacim dalgalanmalarina maruz kalabilir.

» fhragginin finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi
veya sermaye piyasast kosullarinin kotiilesmesi durumunda
Thragginin paylarinin fiyat1 diisebilir.

» Gelecek donemlerde Thragci tarafindan yapilabilecek bedelli
sermaye artirimlart ve ana pay sahipleri tarafindan yapilabilecek
pay satislar1 pay fiyat1 {izerinde olumsuz etkiye sebep olabilir ve
bu durum paylarin sermaye kazancini olumsuz etkileyebilir.

= Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi
veya sermaye piyasasi kosullarinin kotiilesmesi durumunda Sirket
paylarinin piyasa fiyati diisebilir.

»Tiirk Liras’’nin  degerindeki dalgalanmalar pay fiyatim
etkileyebilir.

»Gerek global ekonomik  konjonktiir gerekse  Tiirkiye
ekonomisindeki olas1 olumsuz gelismeler, Sirket’in faaliyetlerinin
beklentileri karsilayamamasina ve buna bagli olarak da pay
fiyatinin diismesine neden olabilir.

E—HALKA ARZ

E.1 | Halka arza iliskin | Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarin1 tamamen kullanmalari
ihraccimin/halka | durumunda, Sirket’in nakit sermaye artis1 sonucu saglayacagi tahmini
arz edenin elde | briit nakit girisi 470.231.412,02, toplam tahmini maliyet ise 1.766.365
edecegi net gelir | TL seviyesindedir.
ile  katlanacag
tahmini  toplam Halka Arz  Maliyetleri
maliyet ve talepte Tahmini TL
bulunan Sermaye Artirim Miktar1 470.231.412
yatirnmcilardan SPK Kurul Ucreti (%0,2) 940.462

i Bor K Alm
ey edlcek | £ Ko
ahmini . . .
. MKK  Thraget  Hizmet Bedeli
maliyetler (%0,005+BSMV) 24.687
hakkinda bilgi Aracilik Komisyonu 400.000
S:;I:l?oz% ’(f:‘r)tlrlml Rekabet Kurumu 188,003
Diger Masraflar 65.000
Toplam Maliyet 1.766.365
Elde Edilecek Net Fon Miktari 468.465.047
Satiga Sunulan Pay Adedi 470.231.412
Pay Bagia Diisen Maliyet 0,0038
Aract kurumlar yeni pay alma haklarinin kullanilmasi, mevcut pay
sahipleri tarafindan kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklarinin
rlichan hakki pazarinda satilmasi, tim bu islemler ertesinde kalan
paylarin birincil piyasada halka arz edilmesi islemlerinde aracilik
yapacaklar1 i¢in s6z konusu islemleri yapan yatirimcilardan iicret,
komisyon ve benzeri taleplerde bulunabilirler.
E.2 | Halka arzin | Sirket’in  1.000.000.000 TL kayitlh sermaye tavani igerisinde

gerekcesi, halka

235.115.706,01 TL olan ¢ikarilmis sermayesi, 470.231.412,02.-TL
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arz  gelirlerinin
kullanim yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir

tutarinda bedelli artirilarak 705.347.118,03 TL olacaktir.

Bedelli sermaye artirimi1 kapsaminda ihrag¢ edilecek 470.231.412,02
TL nominal degerli pay karsiligr elde edilecek olan 470.231.412,02

hakkinda bilgi TL’den bedelli sermaye arttirimi i¢in 6ngoriilen 1.766.365 TL masraf
digiildiikten sonra 468.465.047 TL kaynak elde edilmesi
planlanmaktadir.

e Qegici siire ile ara verilen Innovia-4 Projesinin tamamlanmasi i¢in
285.000.000 TL

e Sirket’in %33,26 oraninda pay sahibi oldugu Zincir Yap1 A.$.’nin
100.000.000 TL sermaye artisina pay1 oraninda katilinacak olup
33.260.000 TL Zincir Yapt A.S.’nin Istanbul ili, Sisli ilgesi,
Esentepe Mabhallesi, Biiyiikdere Caddesi’'nde 18.698 m2
ylizol¢limlii 228.693 m2 insaat alanli 52 kattan olusan Tower-205
isimli projenin tamamlanmasinda kullanilacaktir.

e Innovia-4 projesi kapsaminda Sirket aleyhine agilan alacak
davalarina konu olan ortalama 3.000 TL m2 satis fiyat
taginmazlarin geri alinmasi i¢in iligkin tahmini 50.000.000 TL

e Kredi kurumlarina olan Finansal borglarin édenmesi ve limit
acilmasi i¢in 70.000.000 TL

e 30.205.047 TL’lik kismimin da Sirketin olagan faaliyetlerinde
isletme sermayesi i¢in kullanilmasi planlanmaktadir.

E.3 | Halka arzailiskin | Yapilacak sermaye artirirminda, TTK ve diger yasal diizenlemeler
bilgiler ve | c¢ercevesinde bedelli sermaye artirimi ile tamami nakden karsilanmak
kosullar: izere toplam 470.231.412,02 TL nominal degerli pay ihrag

edilecektir.

Bedelli sermaye artirrminda yeni pay alma haklar1 kisitlanmamis
olup, mevcut Sirket ortaklarinin %200 oraninda yeni pay alma hakki
bulunmaktadir. Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli pay
i¢cin 1,00 TL’den kullandirilacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanim siiresi 15 giin olup, izahnamenin
ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin i¢inde yeni pay alma haklarinin
kullanilmasina baglanacaktir. Bu siirenin baslangi¢ ve bitis tarihleri
KAP’ta (www.kap.org.tr) ilan edilerek kamuya duyurulacaktir. Bitis
tarihinin resmi tatile denk gelmesi halinde, yeni pay alma hakki
kullanim siiresi izleyen ig giinii aksami1 sona erecektir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen
Sirket ortaklari, yeni pay alma haklarin1 riichan hakki kupon
pazarinda satis siiresi i¢inde satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylarin
satisginda SPK’n1un 11-5.2 sayil1 Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satigi
Tebligi’nde yer alan “Borsa’da Satis” yontemi kullanilacak olup,
paylar Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satisa sunulacaktir.
Tasarruf sahiplerine satigin siiresi 2 i gilintidiir. Tasarruf sahiplerine
satig siirecinin baslangig ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf
sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.
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Yeni pay alma haklarimin kullanilmasindan sonra kalan paylar ise,
nominal degerinin altinda olmamak iizere SPK diizenlemeleri
cercevesinde BIAS Birincil Piyasada olusacak fiyattan iki is giinii
sireyle satilacaktir. Bu sermaye artiriminda yeni pay alma
haklarinin kullanimindan sonra kalan paylardan pay almak suretiyle
ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin duyurulacak satis siiresi
icinde BIAS’ ta islem yapmaya yetkili borsa iiyesi araci
kuruluslardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir.

E.4

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

Sirket paylariin ihrag ve halka arz ile Sirketin sermayesi artacak olup,
aracilik hizmeti veren Bizim Menkul Degerler aracihik ticreti olarak
400.000-TL+KDV alacaktir. Bunun disinda halka arza iliskin ilgili
kisilerin 6nemli menfaati bulunmamaktadir.

E.5

Sermaye piyasasi
aracini halka arz
eden
kisinin/ihra¢¢inin
ismi/unvam

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarini
icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktarinin
artirilmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

fhragci: YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

Yoktur.

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan
sulanma etkisinin
miktari ve
yiizdesi

Yeni
hakki
kullaniminin so6z
Konusu olmasi
durumuna,
mevcut
hissedarlarin

pay alma

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarinin tamamini
kullandiklar1 varsayimina gore;

Sermaye

TL 30.06.2023 Artinnm
Sonrasi

Odenmis Sermaye 235.115.706 705.347.118
Nakit Sermaye Artisi 0 470.231.412
Yeni Pay Alma Hakki Kullanim Fiyati 1
Emisyon Primi 0 0
Thraca {liskin Tahmini Toplam Maliyet 1.766.365
Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 1.372.132.912 1.840.597.959
Pay Basina Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 5,8360 2,6095
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halka arzdan pay

almamalar
durumunda
sulanma etkisinin
miktari ve
yiizdesi

Mevecut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (TL) -3,2265

Mevecut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (%) -55,29%

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini higbirini
kullanmadiklar1 varsayimina gore;

18 Eyliil 2023 Borsa kapanis fiyat1 2,23 TL olarak alinmistir.

Diizeltilmis  fiyat 1,41 TL olarak hesaplanmigtir. ((2,23
TL+1*%200)/(1+%200))
Sermaye
TL 30.06.2023 Artirnm
Sonrasi
Odenmis Sermaye 235.115.706 705.347.118
Nakit Sermaye Artisi 470.231.412
Sermaye Artirim Oncesi Pay Bagi Fiyat, 223
18.09.2023 ’
Diizeltilmis Fiyat 1,41
Emisyon Primi 192.794.879
Ihraca Iliskin Tahmini Toplam Maliyet 1.766.365
Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 1.372.132.912 2.033.392.838
Pay Basina Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 5,7202 2,8828
Mevecut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (TL) -2,8374
Mevcut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (%) -49,60%
Yeni Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi (TL) 1,4728
Yeni Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi (%) 104,46%

Mevcut hissedarlarin yeni pay alma haklarmi kullanmamalar1 ve
kullanilmayan paylarin tamaminin BIST’te satilmasi durumunda
dolasimdaki pay miktar: satis1 yapilan paylar miktarinca artacaktir.

E.7

Talepte bulunan
yatirnmcilardan
talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

Aract kurumlar yeni pay alma haklarinin kullanilmasi, mevcut pay
sahipleri tarafindan kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklarinin
rlichan hakki pazarinda satilmasi, tim bu islemler ertesinde kalan
paylarin birincil piyasada halka arz edilmesi islemlerinde aracilik
yapacaklar1 i¢in s6z konusu islemleri yapan yatirimcilardan iicret,
komisyon ve benzeri taleplerde bulunabilirler.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyle ihraccinin bagimsiz
denetim kuruluslarinin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel
meslek kuruluslar ile birlikte):
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31/12/2020 hesap donemi Bagimsiz Denetim Kurulusu

Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Sorumlu Denetgi

Giilimser Tozar

Spine Tower Maslak Mah. Saat.sok. No: 5 Kat; 25-

Adresi 26-28, 34485 Sariyer/istanbul
Telefon (0212) 285 01 50
Fax (0212) 285 03 40 - 43

Internet Adresi

http://www.gureli.com.tr

Uyesi Olunan Profesyonel

Istanbul Yeminli Mali

Meslek Kuruluslari Miisavirler Odasi
31/12/2021 yil1 Bagimsiz Denetim Kurulusu:

MGI Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Ortak Bas Denetci Ozcan Aksu

Polaris Plaza, Ahi Evran Caddesi No: 21 Kat: 5

Adresi Maslak 34398 istanbul,
Telefon (212) 346 44 26-27
Fax (212) 346 44 28

Internet Adresi

http://www.mbdenetim.com.tr

Uyesi Olunan Profesyonel

Istanbul Yeminli Mali

Meslek Kuruluslar: Miisavirler Odasi
2022 yili Bagimsiz Denetim Kurulusu:

PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Denetci Abdiilkadir Sayici

Eski Biiyiikdere Cad. No:14, Park Plaza, Kat:3,

Adresi 34398 Maslak Sariyer, ISTANBUL
Telefon (212) 426 00 93
Fax (212) 426 84 44

Internet Adresi

http.//www.pkfistanbul.com

Uyesi Olunan Profesyonel

Istanbul Yeminli Mali

Meslek Kuruluslar: Miisavirler Odast
30/06/2023 yili Bagimsiz Denetim Kurulusu:

PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Denetci Abdiilkadir Sayict

Eski Biiylikdere Cad. No:14, Park Plaza, Kat:3,

Adresi 34398 Maslak Sartyer, ISTANBUL
Telefon (212) 426 00 93
Fax (212) 426 84 44

internet Adresi

http://www.pkfistanbul.com

Uyesi Olunan Profesyonel
Meslek Kuruluslar:

Istanbul Yeminli Mali
Miisavirler Odast

31.12.2020 tarihli karsilastirmali finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Giireli Yeminli
Mali Miisavirlik Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan, 31.12.2021 tarihli karsilastirmali
finansal tablolar ile bunlara iligkin dipnotlar Mgi Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan 30.06.2023
ve 31.12.2022 tarihli karsilastirmali finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Pkf Aday

29


https://www.google.com/search?gs_ssp=eJzj4tVP1zc0TDJLL0jOrioyYLRSNagwNElOTDJNTUw0NDUyTDQxtjKoMDVONE40MExJNLQwSDU0tfASST-8pyg1J1OhMjdXIbO4JDEvqTQHAGDMF_4&q=g%C3%BCreli+ymm+istanbul&rlz=1C1GCEU_trTR1061TR1061&oq=g%C3%BCreli+&aqs=chrome.3.69i57j0i512l2j46i175i199i512j0i512l2j46i175i199i512j0i512j46i175i199i512l2.3831j0j7&sourceid=chrome&ie=UTF-8&bshm=rime/1
http://www.gureli.com.tr/
http://www.mbdenetim.com/
http://www.pkfistanbul.com/
http://www.pkfistanbul.com/

Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim raporlari
hazirlanmistir.

3.2. Bagimsiz denetim Kkuruluslarimin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden
alinmasi, gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

31.12.2020 tarihli finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar i¢in sorumlu denetim sirketi
Giireli Yeminli Mali Miisavirlik Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. olup s6z konusu raporun
sorumlu denet¢isi Giilimser Tozar’dur.

31.12.2021 tarihli finansal tablolar ile bunlara iligskin dipnotlar i¢in sorumlu dgnetim sirketi Mgi
Bagimsiz Denetim A.S olup s6z konusu raporun sorumlu ortak bas denet¢isi Ozcan Aksu’dur.

31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar i¢in sorumlu
denetim sirketi Pkf Aday Bagimsiz Denetim A.S. olup s6z konusu raporun sorumlu
denetgisi Abdulkadir Sayict’dir.

4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Sirket’in ilgili donemler itibariyle kamuya agiklanmis tiim konsolide finansal tablolarina ve
faaliyet raporlarina www.yesilgyo.com ve Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) internet sitesi

www.kap.org.tr adresinden ulasilabilir.

. Sinmirh
FINANSAL . . . .
DURUM TABLOSU (TL) Denet!mden Bagimsiz Denetimden Gecmis
Gecmis

Flpe}psal Tablo Konsolide
Tiirii
Bilanco (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Dénen Varhklar 1.490.608 1.682.157 1.470.698 1.445.795
Nakit ve Nakit Benzerleri 859 563 944 1.855
Ticari Alacaklar 427.094 630832 167.999 127 144
Diger Alacaklar 181 181 23.357 36.452
Stoklar 1.038.919 1.039.399 1.258.414 1.167.051
Pesin Odenmis Giderler 18.349 6.552 6.260 84.770
Diger Donen Varliklar 5.206 4.630 13.724 28.473
Duran Varliklar 3.014.269 3.001.025 583.726 666.733

Ticari Alacaklar 5.761 16.548 7469 11.658
Diger Alacaklar 523 523 324 5839
Maddi Duran Varliklar 46 49 55 2208
Maddi Olmayan Duran 5
Varliklar 3 3 1
Yatirim Amacl
Gayrimenkuller 1.402.123 1.402.123 351.799 335.102
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Ozkaynak Yontemiyle
Degerlenen Yatirimlar 1.513.638 1.488.574 167.400 48.971
Pesin Odenmis Giderler 86.908 90.195 56677 255 276
Ertelenmis Vergi Varligi 5.267 3011
Diger Duran Varliklar 7.673
KVYK 2.111.109 2.235.068 1.390.609 1.102.215
Finansal Borglar 668.975 667.483 522.389 538.223
Ticari Bor¢lar 862.682 986.826 480.936 274.967
Calisanlara Saglanan 2.725
Faydalar Kapsaminda 6.693 5.492 5.311
Borc¢lar
Diger Borg¢lar 234.237 256.630 248.473 169.050
Ozkaynak Yontemiyle 288
Degerlenen Yatirimlardan 288 289 289
Yiikiimliiliikler
Ertelenmis Gelirler 95.679 89.152 - 14.432
Kisa Vadeli Karsuiklar 211.312 211.249 133.312 102.531
Diger Kisa Vadeli -
Yiikiimliiliikler 31.242 17.948 ]
UVYK 1013.744 987.369 1.152.852 1.334.240
Finansal Bor¢lar 154.810 162.694 281.669 399.855
Ticari Bor¢lar - - - 7.379
Diger Borg¢lar 47.639 4.271 6.301 4.387
Ertelenmis Gelirler 783.890 792.613 859.288 916.659
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.327 1.133 429 292
Ertelenmis Vergi 26.078 26.658 5.165 5.669
Yiikiimliiliigii
Ozkaynaklar 1.380.024 1.460.745 (489.037) (323.927)
Ana Ortakhga Ait 1.372.133 1.451.531 (489.022) (327.100)
Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 235.116 235.116 235.116 235.116
Geri Alinmus Paylar (3.279) (3.279) (3.279) (3.279)
Diger Ozkaynak Kalemleri (72) (427) 73 73
Gegmis Yillar (326.640)
Karlar/Zararlar 1.220.121 (720.931) (559.009)
Net Dénem Kari/Zarari (79.753) 1.941.052 (161.922) (232.370)
Kontrol Giicii Olmayan
Paylar 7.891 9.215 (15) 3173
31.12.2021 31.12.2020
Gelir Tablosu (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022
Hasilat 10.861 544.909 154.323 76.639
Satiglarmn Maliyeti (825) (459.008 (55.992) (110.754)
Briit Kar/Zarar 10.036 85.902 98.331 (34.115)
Faaliyet Giderleri (32.817) (209.805) (31.521) (6.108)
Esas Faaliyetlerden Diger 645.161 (50.042) (72.270)
Sas (65.725)
Gelir(Giderler)
Esas Faaliyet Kar/Zarari (88.504) 521.258 16.768 (112.494)
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen 1.453.499 (17.059)
Yatirimlarin Karlarindan 25.065 (72.771)
(Zararlarindan) Payl"ar
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet (63.439) 1.974.756 (290) (185.265)
Kar(Zarar) )
Finansman Gelirleri (Giderleri) (20.474) (5.993) (165.323) (58.729)
Vergi Oncesi Kar (Zarar) (83.913) 1.968.763 (165.613) (243.994)
Vergi  Geliri  (Gideri) ve 2836 (18.481) 504 8.174

Ertelenmig Vergi Geliri (Gideri)
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Dénem Kari (Zarar) (81.077) 1.950.282 (165.110) (235.820)

Ana Ortaklik Paylar: (79.754) 1.941.052 (161.922) (232.370)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.323) 9.230 (3.188) (3.451)
RASYOLAR 30.06.2023 | 31.12.202 31.12.2021 [31.12.2020
Cari Oran
(Donen Varliklar / Kisa Vadeli Yiikiimliilikler) 071 0,75 1,06 131
Asit Test Oran1 (Donen Varliklar — Stoklar / Kisa Vadeli 0,21 0,29 0,15 0,25
Yiikiimliiliikler)
Ozkaynaklar / Kisa ve Uzun Vadeli Yuktmliilikler 0,44 0,45 (0,19) (0,13)
Kisa ve Uzun Vadeli Yikiimliliikler / Toplam Kaynaklar 0,69 0,69 1,24 1,15
Ozsermaye Karliligi (Net Kar / Ozkaynaklar) (5,88)% 133,51% 33,76% 72,80%

Sirketin, SPK’nim Seri: III No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” ne gore portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolii tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide Olmayan
(Bireysel) Finansal Tablo| ilgili Diizenleme 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Ana Hesap Kalemler
Para ve Sermaye
Piyasasi Araglari

Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayall 2.296.084.346 2.301.842.980 1.412.190.271 1.334.263.827

Projeler, Gayrimenkule | 111-48.1. Md. 24/(a)
Dayali
Haklar
istirakler 111-48.1. Md. 24/(b) 1.873.725.874 1.872.946.102 490.937.574 372.508.468
iliskili taraflardan - . 36.520.838 16.535.950
alacaklar 111-48.1. Md. 23 / (f)
(ticari olmayan)
Diger Varliklar 364.856.649 468.804.440 | 177716500 | 445.096.454

Toplam Varliklar
(Aktif Toplami)
Finansal Borglar 111-48.1. Md. 31 779.370.263 792.066.280 762.509.196 888.653.327
Diger Finansal -
Yokumlalkler IIl-48.1. Md. 31 - - -
iliskili Taraflara 296.197.090 296.197.090 104.066.804 110.404.072
Borglar (Ticari 11-48.1. Md. 23/(f)
Olmayan)
Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 1.579.747.165 1.645.119.159 -237.651.398 -109.503.604
Diger Kaynaklar 1.879.589.514 1.910.439.661 | 1.488.440.581 1.272.097.17
9
Toplam Kaynaklar 111-48.1. Md. 3/(p) 4.534.904.032 4.643.822.190 | 2.117.365.183 2.168.404.699
Konsolide Olmayan
(Bireysel) Diger Finansal | ilgili Diizenleme
Bilgiler

Doviz Cinsinden Vadeli-
Vadesiz  Mevduat/Ozel 237.163 228.668 - ]
Cari Katilma Hesabi ve TL
Cinsinden Vadeli | 111-48.1. Md. 24/(b)

Mevduat/Katilma
Hesabi

111-48.1. Md. 24/(b) 237.163 228,668

111-48.1. Md. 3/(p) 4.534.904.032 4.643.822.190 | 2.117.365.183 2.168.404.699

Gayrinakdi Krediler 11-48.1. Md. 31 29.385.739 36.808.072 41.075.054 45.749.079

32



ilgili
Portfoy Sinirlamalari Dg'uzenleme 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Uzerinde Proje Gelistirilecek
(l\)/llulklyetli tOLtI?illgal Ait 1-48.1. Md. B - B -
Olmayan Ipotekli Arsalarin 22/(e
Ipotek Bedelleri /(€]
Gayrimenkuller, % 50,63 % 49,57 % 66,70 % 61,53
Gayrimenkule Dayal | 111-48.1. Md.
Projeler, Gayrimenkule 24/(a).(b)
Dayali Haklar
Para ve Sermaye 11-48.1. Md % 41,32 % 40,34 % 23,19 % 17,18
Piyasasi Araglariile N ’
istirakler 24/(b)
Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayal B B B B
ErOJeIIer, - Gayr;m.enllzlule 11-48.1. Md.
ayall aklar, stiraklar, 24/(d)
Sermaye
Piyasasi Araglari
Atil Tutulan -48.1.Md. | o o
Arsa/Araziler 24/(c) % 7,06 % 6,89 %5,29 .
; . . 111-48.1. Md.
Isletmeci Sirkete Istirak 28/1(a) - - - -
Borglanma Siniri I?:Il-48.1. Md. % 51,07 % 50,38 % -338,14 % -859,48
Doviz  Cinsinden  Vadeli- . .
Vadesiz Mevduat/Ozel Cari- 111-48.1. % 0,01 % 0,00 - -
Katlma Hesabi ve TL Md.24/(b)
Cinsinden Vadeli
Mevduat/Katilma
Hesabi
Tek Bir Sirketteki Para ve - - - -
Sermaye  Piyasasi  Araglan 111-48.1.
Yatirimlarinin Md.22/(1)
Toplami

Finansal tablo donemleri itibariyla bagimsiz denetim raporlarinin “Portfoy Sinirlamalaria
Uyumun Kontrolii” baslikli ek dipnotunda yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” nin 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarihinde 28660 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayil1 “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayilh “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy
sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir. Ayrica
tablodaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay1 konsolide tablolarda yer
alan bilgilerle ortlismeyebilir.
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“Yatirnmel, yatirnm kararmni vermeden once ihraccimin finansal durum ve faaliyet
sonuclarina iliskin ayrintih bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.”

5. RISK FAKTORLERI

Sermaye artirim nedeniyle Halka Arz Edilecek Paylara yatinm yapmak cesitli riskler
barindirmaktadir. Yatirim karar1 alinmadan 6nce asagida aciklanan risk faktorlerinin isbu
izahnamenin biitiinii kapsaminda dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida
belirtilen riskler, Sirket yonetiminin isbu izahnamenin tarihi itibariyle Sirket'i ve Halka Arz
Edilecek Paylar'a yapilacak herhangi bir yatirimi esashi bigcimde etkileyebilecegini
ongordigii risklerdir. S6z konusu risklerden herhangi birinin gergeklesmesi halinde Halka
Arz Edilecek Paylar'in degeri diisebilir ve yatirimin tamaminin veya bir kisminin
kaybedilmesi s6z konusu olabilir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Hali hazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetiminin esash olarak addetmedigi ancak gerceklesmeleri
halinde Sirket'in faaliyetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, mali durumuna ve
gelecege yonelik beklentilerine zarar verebilecek baska risk faktorleri mevcut olabilir. Risk
faktorlerinin asagidaki siralamasi, Sirket yonetiminin s6z konusu risklerin gergeklesme
olasilig1 veya 6nemi agisindan yaptig1 bir degerlendirmeye gore belirlenmis bir siralama
olarak diistiniilmemelidir.

5.1. ihragglya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

5.1.1. Kiralama ve kiracilara iliskin riskler:

Yesil GYO kira geliri elde etmeye dayali bir portfoy yapisina sahip oldugundan, kiracilarin
temerriit durumu, doluluk orani gibi faktorler nedeniyle kira gelirlerinde dalgalanma riski
mevcuttur.

5.1.2. Gelir ve maliyetleri etkileyebilecek makroekonomik riskler:

Genel olarak emlak sektoriinde olusabilecek durgunluk ya da mali politikalarda
sikilasmanin baglamasi ve neticesinde olusabilecek likidite sorunu halinde gegici siire ile
ara vermis oldugumuz Innovia-4 projesinin satiglarnin yavaslamasi satis fiyatlarina
olumsuz etkileri olabilir.

5.1.3. Kredi Riski:

Sirketin banka kredili satiglart iilkedeki ekonomik konjonktiir dikkate alindiginda finans
kuruluslarinin nihai tiiketiciye diisiik tutarl kredi saglayacag diisiiniildiigiinde istenilen tutarda
sirket varliklarina kaynak girisinin azalacagi tahmin edilmektedir.

5.1.4. Likidite Riski:

Sirketin nakit akiglarinda yasanacak dengesizlik sonucu, nakit ¢ikislarini tam ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit ve nakit mevcuduna sahip olamama riskidir.

Donen Varliklar / Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler oraninda, 2020 ve 2021 yillar1 i¢in Varliklarin
Kisa vadeli borglari rahatlikla karsilayabildigini gérmekteyiz. 2022 ve 2023 yili ara donemine
bakildiginda Varliklarin Kisa vadeli borglar1 %70 in {lizerinde karsilandig1 goriilmektedir. Bu
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risk fon girisi ve kisa vadeli bor¢larin yapilandirilarak uzun vadeli boliime alinmasiyla likidite
riskinin ortadan kalkacagi tahmin edilmektedir.

5.1.5. Piyasa Riski:

Faiz orani, doviz kurlar1 ve kredi daralmasi dolayisiyla piyasa fiyatlarinda olusabilecek olan
degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde bulundurmakta oldugu finansal araglarin degerini
etkileme riski mevcuttur.

5.1.6. Déviz kuru riski:

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Ihragcinin
finansal tablo donemleri itibariyle doviz cinsinden varlik ve yilikiimliiliiklerinin Tiirk Lirasi’na
cevriminde kullanilan kur oranlarmin degisimi nedeniyle, kur riskine maruz kalmaktadir.

Yabanci Para Pozisyonu 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Doviz Varliklar 237.163 163.069 106.475 560.733
Doviz Yiikiimlulukleri 633.222.820 458.511.575 326.874.595 180.015.228
Net D6viz Pozisyonu -632.985.657 -458.348.506 -326.768.120 | -179.454.495

fhragemnin finansal tablo dénemleri itibariyle net doviz agig1 olmasi sebebiyle kurlarda artis
olmasi halinde kur riskine maruz kalmaktadir.

5.1.7. Faiz oram Riski:

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araglarin gercege uygun degerinde veya
gelecekteki nakit akislarinda dalgalanmalara yol agmasi, Sirket’in faiz orani riskiyle basa ¢ikma
gerekliligini dogurur. Sirket faaliyeti geregi, bu riski faiz degisimlerinden etkilenen varliklar
genellikle kisa vadeli elde tutmak suretiyle yonetmektedir. Cari donem itibariyle Sirket’in
finansal yiikiimliiliiklerinin tamami sabit faizli finansal araglardan olugmaktadir.

5.1.8. Sektore yeni firmalarin girmesi ve rekabetin artmasiyla Sirket, sektoriindeki diger
rakip firmalarla etkin bicimde rekabet edemeyebilir, pazar payini1 kaybedebilir veya fiyat
politikasini siirdiiremeyebilir.

Sektore yeni firmalarin girmesi ve rekabet ortaminin artmasiyla Sirket’in karlilig1 ve sektordeki
pazar pay1 azalabilir, bu durum Sirket’in finansal durumunu olumsuz yonde etkileyebilir.
Sirket, mevcut pazar paymmi kaybetmeyece§ini veya gelecekte rakiplerinin faaliyetleri
karsiliginda fiyatlarmi diisiirmeye zorlanmayacagini ve dolayisiyla briit ve net kar marjlarinin
diismeyecegini garanti edememektedir.

Sirket, miisterilerine sagladig tirlinlerin kalitesinde herhangi bir degisiklik olmasa ve rekabetci
fiyat politikas1 uygulasa dahi Sirket’in faaliyet gosterdigi liriin segmentlerine yeni yerel veya
uluslararasi sirketlerin girmesi ve/veya rakip sirketlerin bu sektdre olan yatirimlarini artirmast,
rekabetin artmasina, dolayisiyla kar marjlarinin baskilanmasina sebep olabilir. Sektore yeni
giren firmalar, miisterilere mevcut fiyat indirimi sunarak, miisteri kayiplarina neden olabilir, bu
durum Sirket’in kar marjlariin diismesini beraberinde getirebilir.

Rekabet ortaminin artmasi, Sirket’in pazar paymin beklenen hizda biiylimemesi ve Sirket’in
fiyat politikasini siirdiirememesi halinde; Sirket’in sunmus oldugu hizmetlere yonelik yetersiz
talebin veya diisen fiyatlarin, Sirket’in ileriye yonelik beklentileri, faaliyetleri ve finansal
durumu iizerinde olumsuz etkileri olabilir. Miisteriler, sektore benzer hizmetler sunan yeni ve
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rekabetci rakiplerin girisi ile ortaya ¢ikan fiyat rekabetinden yararlanabilmek i¢in Sirket’ten
onemli fiyat indirimleri talep edebilirler. Bu durum net karlilik {izerinde negatif etki yaratabilir.
Sirket, rekabet etmeye devam edebilmek icin, gelecekte miisterilerine daha uzun vadeli alim
imkani1 saglamak veya 6deme siirelerini uzatmak zorunda kalabilir. Bu durum Sirket’in ihtiyag
duydugu net isletme sermayesini, Sirket’in finansman giderlerini ve siipheli alacak miktarini
artirabilir. Sirket’in rekabet ortamindaki pozisyonunu koruyamamasi ve iyilestirememesi,
Sirket’in faaliyetlerini beklentilerini ve finansal durumunu olumsuz yonde etkileyebilir.

5.1.9. Grubun faaliyet gosterdigi sektorde maliyet ve giderleri olusturan girdilerin fiyat
degisiminden dolayr Sirket’in maliyetleri artabilir, karhihig1 diisebilir ve genel olarak
hizmet iiretiminde gerilemeye sebep olabilir.

Artan girdi fiyatlar1 {irlin fiyatlarina yansitilirsa, genel olarak talepte bir daralma yasanabilir.
Insaat/Gayrimenkul sektdriiniin en biiyiik maliyet girdileri olan taseron/yiiklenici firmalarin
iistlenmis oldugu insaat malzeme maliyetlerindeki artis Thragcimin Insaat/Gayrimenkul
sektorlindeki faaliyetlerini ve karliligin1 olumsuz etkileyebilir.

5.1.10. Sirket’in planladig1 yatirimlar; s6zlesmenin karsi taraflari, Kkiiresel problemler ya
da Sirket kaynakh sebeplerle aksayabilir, bu durum Sirket’in gelecege iliskin
ongoriilerini ve faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket, finansal tablo donemleri itibariyla satislart ve verimliligi artirmak amaciyla yatirimlar
gerceklestirmis olup ayni zamanda mevcut durum itibariyla devam eden ve planladigi
yatirimlar1 da bulunmaktadir.

Sirket, gelecege iligkin planlarinda ve 6ngoriilerinde bu yatirimlarin zamaninda tamamlanacagi
varsayimiyla hareket etmektedir. Ancak bu planlamalarin Ongoriilemeyen sebeplerle;
sOzlesmenin karsi taraflari, kiiresel problemler ya da Sirket kaynakli sebeplerle aksamasi,
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

5.1.11. Sirket miisterilerinin 6deme giicliigiine girmesi ve tahsilat problemleri yasanmasi
Sirket’in finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

Vadeli satis yapilan miisterilerde tahsilatta sikinti yasanmasi ile vade ve nakit akist
uyusmazliklart  gergeklesmesi Sirket’in ileriye yonelik beklentileri, faaliyetleri, finansal
durumu ve operasyonel sonuglari iizerinde olumsuz etki yaratabilir.

Thragginin baglantisii yaptigi ve fiyatini sabitledigi hizmetlerde yasanabilecek aksaklik ve
maliyet artislari, [hragginin faaliyetlerini ve diger performansim olumsuz etkileyebilir.

Grubun alacaklarinin  tahsilatinda miisteri riskleri olusabilir, miisterilerin 6deme
yiikiimliiliiklerini zamaninda yerine getirememesi ya da vadelerinin uzamasina bagl olarak
alacak tahsil siiresinin ongoriilemeyen sebepler sonrasinda uzamasi halinde Grubun nakit
akimlar1 ve mali durumu olumsuz etkilenebilir.

5.1.12. Finansman maliyetlerinin yiikselmesi veya finans imkanlarimin tikanmasi Sirket’i
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in isletme sermayesi ihtiyacini yerine getirebilmesi gelecekteki performansina, piyasa
kosullarina ve pek ¢ogu Sirket’in kontroliinde olmayan ve 6ngoriilmesi miimkiin olmayan diger
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unsurlara bagl olarak degiskenlik gosterebilir. Sirket’in, gerekli finansman1 6zkaynaklarindan
veya dis bor¢lanma yoluyla saglayamamasi, yiiksek finansman maliyetlerine katlanmak
zorunda kalmasi, aldigr kredileri 6deme yiikiimliilikklerini yerine getirememesi halinde, bu
durumlarin, Sirket’in ileriye yonelik beklentileri, faaliyetleri ve finansal durumu iizerinde
olumsuz etkisi olabilir.

Ote yandan, Sirket’in kendi organik biiyiimesi ve/veya karsisina ¢ikabilecek herhangi bir satin
alma ve yatirim firsatinin finansmani i¢in kaynak ihtiyaci olusmasi halinde; yerel ve kiiresel
ekonomik kosullarin olumsuz olmasi durumunda finansman maliyetleri artabilir veya dis
kaynak elde edilemeyebilir.

Finansman maliyetlerinin yiikselmesi Sirket’in hem mevcut kredilerinin hem de ileride
kullanacag1 dis kaynaklarda ek maliyet yaratacak olup Sirket’in karliligin1 olumsuz
etkileyebilir. Finansman imkanlarinin tikanmasi durumunda ya da Sirket’in izhannamede yer
alan finansal tablolar itibariyle finansman giderlerinin hali hazirda yiiksek olmasi da goz

oniinde bulunduruldugunda kredibilitesinin diismesi durumunda Sirket, likidite riskine maruz
kalabilir.

5.1.13. Sirket, biiyiime hedefleri dogrultusunda yapmay:1 planladig1 yatirimlar icin
finansman bulamayabilir, bu yatirnmlar1 gerceklestiremeyebilir, gerceklestirebilse bile
yatirimlar beklenen satis ve karlihk performansini saglamayabilir.

Sirket’in biiylime hedefleri kapsaminda planladigi yatirimlar, finansman bulunamamasi
nedeniyle gecikebilir. Yatirim tutar1 beklenenden fazla olabilir ve Sirket daha fazla mali kiilfete
girmek durumunda kalabilir. Yatinmlar tamamlansa ve iiretime/faaliyete gecilse bile
hedeflenen pazarlarda istenen performansi yakalanamayabilir. Sirket’in sunmus oldugu
hizmetlerine talep azalmis olabilir. Boyle bir durumda yatirimdan hedeflendigi kadar ciro ve
karlilik katkis1 saglanamayabilir. Kapasite artsa bile bu artisin gerektirdigi isgiiclinlin temininde
sorun yasanabilir, birim i1sglicii maliyetleri yiikselebilir. Tiim bu gelismeler neticesinde Sirket,
uzun vadeli ciro ve karlilik hedeflerine planlandigi tutarda, oranda, zamanda ulasamayabilir.

5.1.14. Sirket, cesitli sebeplerle biiyiime hedeflerini ve diger stratejik hedeflerini tam
olarak hayata geciremeyebilir, gerceklestirse bile bityiimesini etkin ve faydal bir bicimde
yonetemeyebilir. Sirket’in stratejik planlanma basarisinda, asagida 6zetlenen, kismen
veya tamamen Sirket’in kontrolii disinda olan etkenlerin de 6nemi bulunmaktadir:

e Mevcut durumdaki ve gelecekteki rekabet ve talep seviyesi,

o Nitelikli personelin varlig1 ve Sirket’in s6z konusu personelleri istihdam edebilme ve
elinde tutabilme becerisi,

e (Calisanlarin egitilmesi, motive edilmesi, yonetilmesi,

e Sirket’in ihtiyac¢ duyabilecegi ek finansman ihtiyaclariin temini,

Sirket’in faaliyet gdsterdigi mevcut pazarlarda ve faaliyet gostermeyi hedefledigi

yeni pazarlarda, yeni satis stratejilerini makul ekonomik sartlarda uygulayabilmesi,

Finansal piyasalarin durumu,

Sirket’in faaliyet gosterdigi lilke veya cografyadaki politik/ekonomik gelismeler,

Sirket’in satis yaptig1 piyasalarda rekabetin durumu,

Operasyonel, finansal ve yonetim sistemlerinin gelistirilmesi,

Yeterli kapasite, tesis ve ekipmanlarin muhafaza edilmesi,

Gerekli ruhsat, izin, tescil ve marka belgelerinin temini ve korunmast,
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e  Sirket’in markasini ve itibarini koruyabilmesi,
e Aragtirma ve gelistirme, satis ve pazarlama calismalarinin ve teknolojik altyapinin
gelistirilmesi.

Sirket, stratejik adimlarini etkin bigimde belirleyemeyebilir, icra edemeyebilir, bunlari basarili
sekilde uygulayamayabilir, bunlardan yeterli fayda saglamasi miimkiin olmayabilir veya
beklenen menfaatleri zamaninda elde edemeyebilir. Sirket, biiylime stratejisini basartyla
uygulayabilse dahi, hizmetlerine olan talebi artiracagini ve biiyiime siirecini basarili olarak
yonetebilecegini garanti edemez. Bilylime stratejisinin sonucunda, Sirket’in hizmetlerine olan
talebin artmamasi durumunda, Sirket’in kapasitenin kullanilmamasina veya diisiik seviyede
kullanilmasina ve o tarihe kadar yapilan yatirnmlarin getirisinin alinamamasina sebep olabilir.
S6z konusu durumlarda, Sirket’in genisleme/biiylime girisimlerine iliskin olarak yapilan
tiretim, dagitim, tanitim ve pazarlama ile ilgili giderler ile genel yonetim giderlerinin geri
doniisiinii almas1 miimkiin olmayabilir. Bu durumun ise, Sirket’in ileriye yonelik beklentileri,
faaliyetleri ve finansal durumu iizerinde olumsuz bir etkisi olmasi miimkiindiir.

5.1.15. Sirket, fiili vergi oram ve/veya vergi kanunlarindaki degisikliklerden olumsuz
etkilenebilir.

Sirket’in fiili vergi orani, vergi kanunlarindaki degisikliklerden veya yOnetiminin ertelenmis
vergi varliklarin1 kullanabilme yetenegindeki degisikliklerden etkilenebilir. Sirket, aym
zamanda yeni uygulanabilecek vergilerden veya gegerli vergi oranlarindaki artiglardan
etkilenebilir.

5.1.16. Sirket, kendisini ek vergi yiikiimliiliiklerine ve maliyetlerine maruz birakabilecek
vergi denetimlerine tabi tutulabilir.

Sirket’e vergi daireleri tarafindan yapilabilecek denetimler sonucu tesis edilecek cezalar,
faaliyet sonuclar1 veya finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

Thragginin baglantisin1 yaptigi ve fiyatini sabitledigi hizmetlerde yasanabilecek aksaklik ve
maliyet artiglari, Thragginin faaliyetlerini ve diger performansini olumsuz etkileyebilir.

5.2. Ihraccinin icinde bulundugu sektore iliskin riskler:

5.2.1. Teblig hiikiimleri cercevesinde uyulmasi gereken yasal mevzuat ve simirlamalar
bulundugundan, mevzuat ve simirlamalara uyulmamasi halinde sirketlerin faaliyetleri
olumsuz etkilenebilir, potansiyel karhihklar: simirlanabilir.

Sektordeki sirketler SPK’nin I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebligi’nde yer alan faaliyet kapsami, faaliyetlere iliskin sinirlamalar, portfoy
siirlamalart gibi esaslara uymak zorundadir. S6z konusu teblige uyulmamasi ve aykiri
faaliyetlerde bulunulmasi1 durumunda Thragci ¢esitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu
yaptirimlar parasal cezalar olabilecegi gibi sirketlerin faaliyetlerinin sonlandirilmasina

kadar gidebilir.
5.2.2. GYO’lara tutunan vergi istisnalariin daraltilmasi veya Kkaldirilmasi yahut

Sirket’in gayrimenkul yatirnm ortakhg: statiisiinii devam ettirememesi Sirket’in zarar
gormesine neden olabilir.
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Sirket’in tabi oldugu mevzuat ¢ergevesinde, GYO’larin kazanglart kurumlar vergisinden
istisnadir. GYO’larda dagitilan kéar paylan iizerinden %0 (ylizde sifir) oraninda stopaj
yapilmaktadir ve gayrimenkul portfoylerine iligkin alim satim sézlesmeleri ile gayrimenkul
satis vaadi sOzlesmeleri damga vergisinden istisnadir. Bu istisnalarin daraltilmasi veya
kaldirilmasi Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karliligin azalmasina veya zarar olusmasina sebep olabilir.

Diger yandan Sirket'in GYO statiisiinii korumasi portféy sinirlamalar1 basta olmak {izere
sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere ve SPK tarafindan alinacak kararlara
uymasina baglidir. Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gdéstermemesi
durumunda, SPK’nin mevzuata uygunlugu saglamak i¢in idari takibatta bulunmak, para
cezas1 vermek, faaliyetleri gegici veya siirekli durdurmak gibi genis yaptirim yetkileri
bulunmaktadir. Sirket’in GYO statiisiinii devam ettirememesi halinde GYO’lara
uygulanacak vergi muafiyetlerinden yararlanamamasi, vergilendirilebilir geliri iizerinden
kurumlar vergisi 6demesi, kar payr dagitiminda stopaj yapmasi, GYO statiisiiniin iptali
sebebine bagli olarak ayrica cezali vergi 6demesi de s6z konusu olabilir. GYO statiisiiniin
kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlar1 dahil olmak iizere gelecekle ilgili mevzuatta
yapilacak herhangi bir degisiklik Sirket’in faaliyetlerini, faaliyet sonuclarini, finansal
durumunu ve ileriye yonelik beklentilerini olumsuz etkileyebilir.

5.2.3. Gayrimenkul yatirnmlar likit yatirnmlar degildir ve gayrimenkul yatirnmlar1 nakde
cevrilirken zarar edebilirler.

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan bir dogaya
sahiptir. Sirketin bir nakit ihtiyact ortaya ¢ikmasi durumunda sirket sahip oldugu
gayrimenkulleri kisa bir siirede veya gergek degeri lizerinden nakde ¢eviremeyebilir. Bu
durum sirketin faaliyetlerini, finansal durumunu ve finansal sonuglarini olumsuz yonde
etkileyebilir, karliligin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

5.2.4. Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi 6znel ve belirsizdir ve Sirket’in varhklarina
bi¢ilen deger varliklarin mevcut degerini tam olarak yansitmayabilir.

Sirket portfoyiindeki varliklarin degerleri SPK tarafindan listeye alinmis olan gayrimenkul
degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmektedir. Gayrimenkul degerlemesi, her bir
gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmasi1 ve tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi
nedeniyle dogas1 geregi siibjektif bir islemdir. Yapilan degerlemeler varsayimlara tabi
olup, takdir edilen degerlerin piyasada gerceklesebilecek satis veya kiralama fiyatlarini
yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir, gayrimenkullerin degerleri ve
kiralar, gayrimenkule olan talebe, global ekonomik etken ve egilimlere, gayrimenkuliin
bulundugu bolgedeki rekabete ve arz talep dengesine gore degiskenlik gostermektedir.
Ayrica gayrimenkul degerleri idari diizenlemeler ve mevzuattaki degisiklikler, politik
etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara
aciktir. Bu nedenle Sirket’in varliklar1 i¢in takdir edilmis olan degerler varliklarin mevcut
degerini tam olarak yansitmayabilecegi gibi, gelecekte yapilacak degerlemelerde mevcut
degerlemelerden farkli sonuglara da ulasilabilir.

5.2.5. Gayrimenkul sektoriinde rekabet yogundur, rekabet ve arzin fazlah@ gayrimenkul
degerlerinin, kira ve isletme bedellerinin diismesine sebep olabilir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii rekabetin yogun oldugu ve yabanci ve yerli bircok
oyuncunun faaliyet gosterdigi bir sektordiir. Sirket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip
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oldugundan daha iyi teknik altyapiya, finansal kaynaklara veya teknik ve pazarlama
kaynaklarina sahip olabilir veya hedeflenen miisteri grubuna daha ¢ekici gelebilecek proje
tasarimlariyla, daha cekici lokasyonlarda benzer projeler gelistirebilir. Proje’lerin
yakininda benzer miisteri kitlesine hitap eden projeler yapilabilir. Bu sekilde sektorde
mevcut yogun rekabet ve gayrimenkul projesi gelistirilmesi arz fazlali§ina yol agabilir, bu
rekabete bagli olarak Sirket’in satis hiz1 ve satis fiyatlar1 beklenenin altinda kalabilir ve
Sirket’in faaliyet sonuglar1 bu durumdan olumsuz etkilenebilir.

5.2.6. Yiiksek enflasyon oranlari maliyetleri arttirabilir, satislarin azalmasina yol a¢abilir.

Tiirkiye genelinde, malzeme ve hizmet fiyatlar1 genel enflasyondan etkilenmektedir,
dolayis1 ile maliyetlerin artma ihtimali s6z konusudur. Sirket bu maliyet artiglarinin
tamamini satis fiyatlarina yansitamayabilir veya yansittig1 takdirde ise satis hizinda azalma
s0z konusu olabilir. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

5.2.7. Sirket’in planladig1 projelere iliskin ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir.
Tiirkiye’de gayrimenkullerin insasi, alim ve satimi, gelistirilmesi ve kullanilmas1 gesitli
izin ve ruhsatlara tabidir. Sirket’in gergeklestirmeyi planladigi projelere iliskin olarak
alimmas1 gereken imar izni, yapi ruhsati, yap1 kullanma izni, ¢evre mevzuati uyarinca
gerekli izinler gibi c¢esitli ruhsat ve izinler, ilgili projeler igin Ongoériilen siirelerde
alimamayabilir. Ayrica bu projelere iligkin olarak sirketin hizmet kalitesine uygun malzeme
ve ig¢iligin bulunabilmesi, projelerin hazirlanmasi, yiiklenici ve taseronlarin operasyonel
etkinligi, is gilivenligi gibi konularda karsilasilabilecek sorunlar projeler i¢in 6ngoriilen
stireleri etkileyebilir. Bu faktorler projelerin baslangi¢c ve bitis tarihini ve sirketin
projeleriyle ilgili olarak oOngordiigii satis ve karlilik beklentilerini olumsuz ydnde
etkileyebilir.

5.2.8. Tiirkiye’de veya Kiiresel anlamda etkisi olabilecek teror saldirillari1 veya diger
tiirden catismalar, sirketlerin faaliyet gosterdigi pazarlardaki potansiyel ve mevcut
projelerini olumsuz etkileyebilir, sirketlerin finansal durumunda bozulmalar meydana
gelebilir.

5.2.9. Diinyada ve Tiirkiye’de yasanabilecek ekonomik krizler ve belirsizlikler, siyasi ve
jeopolitik gelismeler, rekabet ve yatirnm kosullarindaki degisiklikler, doviz kurlarindaki
oynakliklar, salgin vb. durumlar, ekonomik giiven ortaminin bozulmasina neden olabilir,
talep kosullarinda olusabilecek azalmalar, faaliyet gosteren sirketlerin is yapma
potansiyellerini ve karliligin1 olumsuz etkileyebilir.

5.2.10. Deprem ve dogal afetler sektordeki sirketlerin faaliyetlerini ve karlih@im olumsuz
etkileyebilir.

5.2.11. is giivenligi ve saghg diizenlemelerine aykir1 uygulama ve aksakliklar sektérdeki
sirketlerin faaliyetlerine olumsuz yansiyabilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iligskin riskler:
5.3.1. Ihrag Edilen Paylarin Kar Pay1 Gelirine iliskin Riskler:
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6362 sayilt SPKn.’nun 19’uncu maddesi hilkkmii ve SPK’nin II-19.1 sayil1 Kar Pay1 Tebligi
uyarinca;

e Halka acik ortakliklar, karlarin1 genel kurullar1 tarafindan belirlenecek kar dagitim
politikalar1 ¢cergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar.

e Kurul halka agik ortakliklarin kar dagitimi politikalarma iliskin olarak, benzer
nitelikteki ortakliklar bazinda farkli esaslar belirleyebilir.

e Kanunen ayrilmasi gereken yedek akceler ve esas sozlesmede pay sahipleri icin
belirlenen kar payir ayrilmadik¢a bagka yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yOnetim kurulu iiyelerine ve ortaklik
calisanlarina kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen kar pay1
O0denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

e Halka agik ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine,
bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

e Karpay, anilan Teblig’de ongoriilen esaslara uyulmak ve dagitimina karar verilen genel
kurul toplantisinda karara baglanmak sartiyla esit veya farkli tutarli taksitlerle
Odenebilir.

e Sermaye Piyasas1 Mevzuati kapsaminda hazirlanan finansal tablolar dikkate alinarak
hesaplanan “net dagitilabilir donem kar1” ile TTK ve Vergi Yasalari kapsaminda
hazirlanan finansal tablolara gore hesaplanan “net dagitilabilir donem kari1”’ndan diisiik
olan “net dagitilabilir donem kar1” olarak dikkate alinir ve SPK mevzuati dahilinde
temettli dagitim islemleri gerceklestirilir.

5.3.2. Thrag Edilen Paylarin Sermaye Kazancina fliskin Riskler:

fhragcinin finansal performansmin beklentilerin altinda olusmas1 veya sermaye piyasasi
kosullarmin kotiilesmesi durumunda Thragginin paylarinin fiyat: diisebilir. Yatirimeilar piyasa
riskinin farkinda olarak yatirim karar1 almalidir.

Bunlara ek olarak pay sahipleri, Thragcinin kar ve zararina ortak olmaktadir. Pay sahibi,
Thragginin tasfiye edilmesi sonucunda bakiye kalmasi halinde, s6z konusu bakiyeye pay1
oraninda istirak eder. Ihragcinin tasfiyesi halinde ancak diger tiim alacaklilara gerekli ddemeler
yapildiktan sonra pay sahiplerine bir 6deme yapilabilir.

Gelecek donemlerde Thrager tarafindan yapilabilecek bedelli sermaye artirimlari ve ana pay
sahibi tarafindan yapilabilecek pay satislar1 pay fiyati lizerinde olumsuz etkiye sebep olabilir
ve bu durum paylarin sermaye kazancini olumsuz etkileyebilir.

Sermaye Kazanci: Zaman i¢inde payin degerinde (alim fiyatina goére) meydana gelen artistan
(payin elden ¢ikartilmasi/satilmas1 yoluyla) elde edilen gelirdir. Ihraggimin finansal
performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya sermaye piyasalarinda yasanacak
olumsuzluklar nedeniyle pay fiyat1 diisebilir.
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5.3.3. Sirket’in ana pay sahipleri tarafindan ileride yapilacak pay satislar1 pay fiyati
iizerinde olumsuz etkiye sebep olabilir.

5.3.4. Tiirk Lirasr’min degerindeki dalgalanmalar pay fiyatim etkileyebilir.

Sirket paylar1 Tiirk Lirasi cinsinden islem gérmektedir ve kar payr 6demesi yapilmasi
durumunda bu kar paylar1 TL cinsinden 6denecektir. Dolayisiyla Tiirk Lirasi’nin diger para
birimlerine gore degerinde olusabilecek dalgalanmalar paylarin degerini ve Tiirkiye
disindaki yatirnmcilar i¢in bagka para birimlerine dontistiiriilecek kar pay1r ddemelerinin
degerini etkileyebilir.

5.3.5. Ekonomik Kkonjonktiirden kaynaklanan riskler pay fiyatimm olumsuz
etkileyebilir.

Ihrag edilen paylarda ekonomik konjonktiirden kaynaklanan riskler olusabilir. Gerek global
ekonomik konjonktiir gerekse Tiirkiye ekonomisindeki olasi olumsuz gelismeler, Sirket’in
faaliyetlerinin beklentileri karsilayamamasina ve buna bagli olarak da pay fiyatinin
diismesine neden olabilir.

5.4. Diger riskler:

5.4.1. Dogal Afetler ve Teror Riski

Deprem, sel, firtina, toprak kaymasi gibi dogal afetler sektorde faaliyet gosteren
sirketlerin faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Dogal afetler ve terdr olaylar: tiim diinyada risk yonetimi kapsaminda degerlendirilmesi
gereken olduk¢a dnemli risklerdendir. Sirket kontrolii disinda meydana gelebilecek dogal
afetler ve teror riskinden olumsuz etkilenebilir.

Tirkiye’nin biiylik bir bolimii, deprem bilimciler tarafindan deprem riskinin ytiksek
oldugu bolge olarak tanimlanmakta olup Tiirkiye, yakin gegmiste siddetli depremlere sahne
olmustur. Sektorde faaliyet gosteren sirketlerin konumlandigi sehirlerde siddetli bir
depremin meydana gelmesi; sektdrde yer alan sirketlerin tesislerinin hasar gdérmesine,
faaliyetlere ara verilmesine ve/veya faaliyetlerin durmasina neden olabilir. Dogal afet,
viriis veya salgin hastalik gibi durumlarin ortaya ¢ikmasi basta global olmak iizere iilke
ekonomik faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir, sektordeki sirketlerin satislarini,
karliliklarmi ve finansal durumlarini olumsuz etkileyebilir, sirketlerin faaliyetlerinde
aksamaya neden olabilir. Bu durum sektoriin genelinde faaliyet sonuclarini ve finansal
durumu olumsuz yonde etkileyebilir.

Bununla birlikte dogal afet, virlis veya salgin hastalik gibi durumlarin ortaya ¢ikmasi
sonucu, sirketlerin c¢alisanlarinin hastalanmasi, yaralanmasi, 6liimii, zarar gormesi de
sirketlerin faaliyetlerinde aksamaya ve buna bagl olarak sektorde daralmaya sebep olabilir.

5.4.2. Sermaye RiskKi

Net Yiikiimliiliik / Toplam Kaynak oranmin yiiksekligi ihraggimin finansal borglarmi
O0deme riskini gostermektedir. Net borg, hazir degerlerin (nakit ve nakit benzerleri ile kisa
ve uzun vadeli finansal yatirimlarin toplami) toplam yiikiimliiliiklerden (finansal durum
tablosunda gosterildigi gibi kisa ve uzun vadeli ylkiimliiliikleri igerir) diisiilmesiyle
hesaplanir.
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fhragcinin finansal tablo dénemleri

itibariyle Net Yiikiimliiliik / Toplam Kaynak orani

asagidadir:

(TL) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Toplam Yiikiimliiliikler 4.504.877 4.683.182 2.054.424 2.112.528
Hazir Degerler 859.410 562.970 944.074 1.854.633
Net Yikiimluluk 3.645.467 4,120.212 1.110.350 257.895
Ozkaynaklar 1.380.024 1.460.745 (489.037) (323.927)
Toplam Kaynak (*) 3.124.853 3.222.437 2.543.461 2.110.674
Net Yiikiimliiliik/Toplam Kaynak Orani % 116,66 %127,86 %43,66 %12,22

(*) Toplam kaynaklardan yukarida yer alan hazir degerler tutarinin diigiilmesiyle
hesaplanmaktadir.

Ihragginin dzkaynaklarmin énemli bir kism1 duran varliklarda tutulmaktadir. Thragginim
hazir degerleri 2020 yilinda 1,8 milyon TL iken 2021 yilinda 2020 yilina gore %49 azalisla
944 bin TL’ye diismiis olup, 2022 yilinda 2021 yilina gére %40 azalisla 562 bin TL’ye
diismiis, 30.06.2023 donemi itibartyla da 2022 yilsonuna gore %53 artisla 859 bin TL’ye
yiikselmistir.

Thrag¢inin net yiikiimliiliikleri 2020 y1linda 257 bin TL iken, 2021 yilinda 2020 yilina gore
%330,54 oraninda artisla 1,1 milyon TL’ye ¢ikmis olup, 2022 yilinda 2021 yilina goére
%271 artigla 4,1 milyon TL’ye, 30.06.2023 doneminde de 2022 yilsonuna gore %11,50
oraninda azalis 3,6 milyon TL’ye diismiistiir. ihracginin net yiikiimliiliik / toplam kaynak
(toplam kaynaklardan nakit ve nakit benzerleri ile kisa ve uzun vadeli finansal yatirimlarin
diisiilmesiyle hesaplanir) oran1 da ayn1 dogrultuda 2020 yilinda %12,22 iken 2021 yilinda
%43,66’ya yiikselmistir. 2022 yilinda %127,86 olarak gerceklesen net yiikiimliiliik/toplam
kaynak orani dnceki y1l sonuna gore az bir artis ile 30.06.2023 donemi itibariyla %116,66
seviyesine gerilemistir. Thraggmin  yiikiimliiliiklerini zamaninda gerektigi gibi
karsilayamamasi halinde finansal durumu ve faaliyetleri bu durumdan olumsuz
etkilenebilir.

5.4.3. Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye baglh ylikiimliliigiinii yerine getirememesi
nedeniyle Thracginin finansal bir kayba ugramasi riskidir. ihragcinin kredi riski esas olarak iliskili
ve iliskili olmayan taraflardan ticari, iligskili olmayan taraflardan diger alacaklardan ve banka
mevduatlarindan (mevduat niteligindeki kisa ve uzun vadeli finansal yatirimlar dahil)

kaynaklanmaktadir.

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit

iliskili Benzerleri

TL Mali Dénem | jjiskili Tiskili . P _
IFEIEZ;:ar dan Olmayan iliskili Taraf I#gg;:a?dl;ayan Finansal

Taraflardan Yatirimlar
Raporlama | 30.06.2023 384.744.632 48.110.060 704.356 859.410
tarihi
itibariyla 31.12.2022 590.273.027 57.107.005 - 704.357 562.790
maruz
kalinan 31.12.2021 93.097.489 82.369.820 - 23.581.296 944.074
azami kredi
riski 31.12.2020 79.210.957 59.591.164 17.609.084 24.682.428 1.854.633
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5.4.4. Faiz Riski
Grup, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger
yandan da bor¢ ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karliligini1 artirmayi
hedeflemektedir.

Grup’un sermaye yapist nakit ve nakit benzerleri, finansal borclar ve ¢ikarilmis sermaye,
sermaye yedekleri, kar yedekleri ve gecmis yil karlarim1 da igeren 6zkaynak kalemlerinden
olusmaktadir.

Grup, sermayeyi net finansal bor¢/toplam sermaye oranini kullanarak izler. Bu oran net finansal
borcun 6zsermayeye boliinmesiyle bulunur. Net finansal borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin
toplam finansal bor¢ tutarindan (bilangoda gosterildigi gibi banka kredileri ve finansal kiralama
borglarini igerir) diisiilmesiyle hesaplanir.

(TL) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Toplam Finansal Borglar (A) 823.784.859 830.177.189 804.057.467 938.077.375
Nakit ve Nakit Benzerleri (B) 859.410 562.970 944.074 1.854.633
Net Finansal Bor¢ (C=A-B) 822.925.449 829.614.219 803.113.393 936.222.742
Toplam Ozsermaye 1.380.023.593 1.460.745.318 (489.036.786) (323.927.075)
Net Finansal Bor¢ / Toplam 9059,63 %56,79 %164,22 6289,02
Ozsermaye

5.4.5. Kur Riski

Sirket, doviz cinsinden varlik ve yiikiimliiliklerinin Tiirk Lirasi’na ¢evriminde kullanilan
kur oranlarinin degisimi nedeniyle, kur riskine maruzdur. Sirket, doviz cinsinden kredileri
nedeniyle net yabanci para acgik pozisyonu tagimaktadir. Bu ¢er¢evede, Sirket, kur riskini
doviz bakiyeleri pozisyonu analizi ile izlemektedir. 30.06.2023 itibariyle 632.985.657 TL
doviz agik pozisyonu bulunmakta olup doviz kurlarinin %10 yilikselmesi halinde
63.298.566 TL’lik donem karinda azalma yasanabilecektir.

5.4.6. Likidite Riski

Likidite riski, Thragcinin net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir.
Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin disiiriilmesi gibi fon
kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin
olusmasina sebebiyet verebilir, fhraccinin kredibilitesinin bozulmasi halinde ihtiyag
halinde fonlar1 saglayamamasi ve kaynak maliyetinin artmas1 durumunda ihrage: zararla
karsilasabilir. Thragginin likidite riski donemler itibartyla asagida gosterilmektedir.

BIN TL 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Doénen Varliklar 1.490.608 1.682.157 1.470.698 1.445.796
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.111.109 2.235.068 1.390.609 1.102.215
Donen Varliklar / Kisa Vadeli

Yiikiimlilikler 0,71 0.75 1,06 1,31

31.12.2021 tarihli finansal tablolarda donen varliklar 2020 yil sonuna gore %1,72 artarak 1,4
milyon TL, 31.12.2022 tarihinde 2021 yil sonuna gore %14,38 artarak 1,7 milyon TL’ye,
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30.06.2023 tarihinde 2022 yil sonuna gore %11,39 azalarak 1,5 milyon TL seviyesinde
seyretmistir.

31.12.2021 tarihli finansal tablolarda kisa vadeli yiikiimliiliikkler 2020 y1l sonuna gére %26,16
artarak 1,4 milyon TL, 31.12.2022 tarihinde 2021 y1l sonuna gore %60,73 artarak 2,2 milyon
TL’ye, 30.06.2023 tarihinde 2022 yil sonuna gore %5,55 azalarak 2,1 milyon TL’ye
seviyesinde seyretmistir.

Ihraccimin finansal tablo dénemleri itibariyla finansal bor¢lanmalarimin detay: asagida
gosterilmektedir.

Finansal Borglanmalar (TL) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Kisa Vadeli Finansal Borglar 668.974.527 667.482.938 522.388.555 538.222.692
Kisa Vadeli Borglanmalar 267.690.785 254.155.285 210.749.513 30.549.297
Uzun Vadeli Kredilerin Kisa Vadeli 401.283.742 413.327.653 311.639.042 507.673.395
Kisimlari

Uzun Vadeli Faaliyet Kiralama

Borglanmalarinin Kisa Vadeli Kisimlari

ihrag Edilmis Borglanma Araglari (*)

Uzun Vadeli Finansal Borglar 154.810.332 162.694.251 281.668.912 399.854.683
Uzun Vadeli Banka Kredileri 154.810.332 162.694.251 281.668.912 399.854.683
Uzun Vadeli Faaliyet Kiralama

Borglanmalari

Toplam 823.784.859 830.177.189 804.057.467 938.077.375
FINANSAL YAPI RASYOLARI 30.06.2023 31.12.2022 |31.12.2021 | 31.12.2020
E:S(‘rjln(z;a\r/‘arhklar / Kisa Vadeli Yikimlilikler) 0,71 0,75 1,06 131
Asit Test Orani (Donen Varliklar — Stoklar / Kisa Vadeli 0,21 0,29 0,15 0,25
Yiukamlalikler)

Ozkaynaklar / Kisa ve Uzun Vadeli YiikiimlGlikler 0,44 0,45 (0,19) (0,13)
Kisa ve Uzun Vadeli YukUmlultkler / Toplam Kaynaklar 0,69 0,69 1,24 1,15
Ozsermaye Karlihgi (Net Kar / Ozkaynaklar) (5,88)% 133,51% 33,76% 72,80%

5.4.7. Sermaye Riski

Grup, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya ¢alisirken, diger
yandan da bor¢ ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karliligini artirmayi
hedeflemektedir.

Grup’un sermaye yapist nakit ve nakit benzerleri, finansal borglar ve c¢ikarilmis sermaye,
sermaye yedekleri, kar yedekleri ve gecmis yil karlarim1 da igeren 6zkaynak kalemlerinden
olusmaktadir.

Grup, sermayeyi net finansal borg/toplam sermaye oranini kullanarak izler. Bu oran net finansal
borcun 6zsermayeye boliinmesiyle bulunur. Net finansal borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin
toplam finansal bor¢ tutarindan (bilancoda gosterildigi gibi banka kredileri ve finansal kiralama
borglarini igerir) diisiilmesiyle hesaplanir.
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(TL) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Toplam Yiikiimliiliikler 4.504.877 4.683.182 2.054.424 2.112.528
Hazir Degerler 859.410 562.970 944.074 1.854.633
Net Yikiimlaluk 3.645.467 4,120.212 1.110.350 257.895
Ozkaynaklar 1.380.024 1.460.745 (489.037) (323.927)
Toplam Kaynak (*) 3.124.853 3.222.437 2.543.461 2.110.674
Net Yiikiimliiliik/Toplam Kaynak Orani % 116,66 %127,86 %43,66 %12,22

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. Thracci hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thraccimin ticaret unvam ve isletme adi:
Thragcinin ticaret unvani Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi olup,
kullanilan isletme adi1 bulunmamaktadir.

6.1.2. Thraceinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Adresi:  Maltepe Mah. Yilanli Ayazma Sok. Yesil Plaza Sit. No:17/15
Zeytinburnu/istanbul

Ticaret Sicil Miidiirliigii: Istanbul
Ticaret Sicil Numarasi: 303536-0
Mersis Numarasi: 0470-0032-8610-0012

6.1.3. Thraccimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:

Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine, sermaye
piyasasi araclarma ve sermaye piyasalarina yatirim yapmak tlizere 1997 yilinda kurulmus bir
portfoy yonetim sirketidir. Hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa Istanbul’da 235 milyon
TL sermaye yapisi ile islem gérmektedir. Sektoriinde uluslararas1 deneyimi ve kurumsal seffaf
yapistyla cesitli konut projelerine imza atan Yesil GYO, gelecege yatirim yapan bir kurum
olmanin gerektirdigi sorumluluk bilincini her alanda korumaya 6zen gostermektedir. Sirket’in
30.10.2010 tarihli olaganiistii Genel Kurul karar1 ile Yesil Insaat Yap1 Diizenleme ve Pazarlama
Ticaret A.S (“Yesil Insaat™) ile tiim aktif ve pasifin devir alinmasi yoluyla birlesmesine karar
verilmistir, s6z konusu karar 31.12.2010 tarthinde tescil edilmis ve 06.01.2011 tarih 7724 sayil
Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanmuigtir.

Birlesme sonrasinda; 17 Mart 2011 tarihinde yapilan Olagan Genel kurul toplantisinda alinan
karara gore Sirket’in “Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” olan unvaninin
“Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” olarak degistirilmesine karar verilmis ve
bu karar 30 Mart 2011 tarih ve 7783 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir. Sirket, SPK’
ya kayithdir ve hisseleri 1999 yilindan beri Borsa Istanbul’da (“BIST”) islem gormektedir.

6.1.4. Thraccimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccimin kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

IHukuki Statiisii . |Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat . [T.C. Kanunlar1 (TTK. SPK. VUK. Vb)
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Kuruldugu Ulke . [Tiirkiye Cumhuriyeti

Merkezi ve Fiili Yonetim . Maltepe Mah. Yilanh Ayazma Sok. Yesil Plaza Sit.
Adresi " |N0:17/15 Zeytinburnu/Istanbul
Internet Adresi ;| www.yesilgyo.com

Telefon: +90 (212) 709 73 50

Telefon Ve Faks No Faks: +90 (212) 483 33 35

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrac¢inin
onemli yatirnmlar: ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.2.2. Ihracg1 tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarmm niteligi, tamamlanma
derecesi, cografi dagilim ve finansman sekli hakkinda bilgi:

INNOVIA 4. ETAP PROJESI

Istanbul 1li Esenyurt Ilcesi 2945 Ada 59 Parselde yer alan Innovia-4 projesi 117.487,75
m2 arsaiizerinde 6.828 bagimsiz boliimlii mega 6lgekli bir projedir.

Fiziki kosullar, saha sartlari, Proje arazinin egimli olmasi, zemin dayanimi ve yukaridaki
metrajlarin biiyiikliigii gibi nedenlerle normal tempoda ve kesintiye ugramadan yaklagik
70 ayda; yine normal sartlar ve kesintiye ugramadan normaliistii sikistirtlmis bir is
programiyla yaklasik 58 ayda bitirebilecek bir projedir. isbu siirelerde herhangi bir idari
kisitlama, olumsuz hava sartlariin yasanmadigi varsayilmistir. Bu projenin daha da
kisaltilmasi, is giicii ve kalite kontrol unsurlarinda nitelik kaybina sebep olacak ayrica can
ve mal giivenligini de son derecede riskli hale getireceginden miimkiin degildir.

08.01.2021 tarihli 2020/1241 numarali Spk Lisansli Gayrimenkul Degerleme sirketi olan
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yapilan degerleme
raporuna gore Innovia-4 projesinin tamamlanma seviyesi %50 olarak tespit edilmistir.

Projede 31.12.2020 tarihi itibariyla aktif olarak tigiincii kisilere 4021 adet bagimsiz bolim
satilmistir. Bu satiglarin 3068 tanesini Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., 353
tanesini Yesil Global ins. Turz. Otel. A.S. yapmustir. Ugiincii kisilere yapilan toplam satis
tutar1 814.289.219,82 TL olup her iki sirket tarafindan gerceklestirilen toplam tahsilat
(konsolide) 776.569.589,24 TL’dir. Mali tablolarda Yesil GYO A.S.’nin alinan avanslari
toplam1 795.223.422,81 TL‘dir. Bu tutarla toplam satis tutar1 (814.289.219,82 TL)
arasindaki fark Yesil Global A.S. nin sirketimizden alacakli olacag tutardir. Bireysel mali
tablolar uyarmca Yesil GYO A.S.’nin satist yapilan bagimsiz bolimlere iliskin 31.12.2020
tarihi itibariyla 754.351.912,67 TL tahsilat yapilmistir. Listede yer vermis oldugumuz
tahsilat tutar icerisinde Yesil Global Ins. Turz. Otel. A.S. nin payna diisen tutar da tahsilat
tutar1 yer almakta olup toplam tahsilat tutar1 776.569.589,24 TL dir.
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31.12.2020 tarihi itibartyla muhasebedeki yer alan maliyet kayitlarinda Innovia-4 projesi
icin bugiine kadar Finansman Gideri dahil 913.295.116 TL harcama yapilmistir. Bu
tutarlar Kdv hari¢ rakamlardir. 2011 ve 2020 yillar1 arasinda ise Kdv hari¢ 170.737.135
TL tutarinda Genel Yonetim ve Pazarlama Satis Dagitim gideri gergeklesmis olup bu
tutarlarda Kdv Harig tutarlaridir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun belirlemis oldugu Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinden
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yapilmis olan 08.01.2021
tarihli 2020- 1241 nolu Gayrimenkul Degerleme Raporunda Yesil Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.’nin hissesine diisen deger ile Yesil Yap1 Endiistrisi A.S’nin payina diisen
degerinin toplamini 1.280.420.000 TL olarak takdir etmistir.

S6z konusu arsanin tiim haklarinin Yesil Yap: Endiistrisi A.S (Eski Unvan:Yesil Insaat
Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri A.S) tarafindan Yesil Gyo A.S.’ne (Yesil Yap1 Ingaat
Diiz.ve Paz.Tic.A.S. Eski Unvan) devir edilmistir.

Projede A1,A2,A3,A4,A5A6,A7,A8,A9,A10,B1,B2,C1,C2,C3,D,F1 ve F2 Bloklarinda
konut A Carsi, B Carsi, C Carsi, D Carsi, E Carsi, F Carsi, G Cars1 ve H Cars1 bloklarinda
ticari tlinite insas1 yapilacaktir.

Yukarida agiklanan projenin biiyiikligi ve teknik nedenler haricinde proje ayrica
ongoriilemeyen kesintilere ve yavaslamalara da ugramistir.

Sirket tarafindan 4. Etap projemize iliskin insaat ¢alismalarina baslandigi donemde
“Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin kararlarindan kaynakli olarak Esenyurt Bolgesi imar
sorunlar1” giindeme gelmistir. Isbu sorunlarin Sirket tarafindan énceden tahmin edilmesi
miimkiin olmamakla beraber Sirket de dahil olmak tizere Esenyurt bolgesindeki insaatlar
akibeti belli olmayan bir siirece girmistir.

Esenyurt Bolgesi’nde yer alan tiim ingaat yapimlarini etkileyen ve Sirketin inisiyatifinde
olmamakla birlikte 6ngoriilemeyecek nitelikteki imar sorunlari nedeniyle 4. Etap proje
ingaat1 uzunca bir miiddet durmustur. Bu denli biiyiik ¢apta bir projenin insas1 durduktan
sonra tekrar normal seyrinde devam etmesinin uzun siire almas1 makul ve ticari hayatin
olagan sartlarina uygundur. Sirket’in igerisinde bulundugu bu durum, genel hukuk
kurallar1 uyarinca miicbir sebep kapsaminda degerlendirilmekte olup, insaat yapimina
baslanamayan bu siire imzalanan s6zlesmelerde belirtilen teslim siiresine eklenecektir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan verilen kararlar ile bdlgede yapilmakta
olan insaat islemleri durma noktasmna gelmistir. S6z konusu imar sorunu Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi’nin 12.04.2013 tarihli, 829 karar ve dosya sayil1 meclis karari ile
¢Oziime ulastirnlmistir. Bu nedenle Sirketin bu tarihten sonra ruhsat yenilemesi mecburiyeti
dogdugundan 27.03.2014 tarihli ruhsat alinincaya kadar da Proje’nin toplam siiresini
etkileyen kritik is kalemlerinde de imalat yapilamamustir.

Ayrica idari yonetimin Fazla Caligmalar1 Kisitlayict Idari Yaptirimlar uygulamasi ve idari
yonetim tarafindan beton dékme, hafriyat gibi kritik ve proje siiresini birebir etkileyen is
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kalemlerine getirilen siiresel kisitlamalara ilaveten komsu site sakinlerinin giiriiltii
nedeniyle yapmis olduklar1 sikayetler nedeniyle sik sik ¢alismalarin da durdurulmasi da
s6z konusudur. Tlaveten hafriyat firmalarinin insaat atiklarin1 dokecek yer bulmada zorluk
yasamalar1 nedeniyle hafriyat caligmalar1 da yavaslamistir.

1073 adet daire, 6 adet ticari ve 10 adet dilkkkanin bulundugu 1 adet ticari {inite blogundan
olusan Innovia 1. Etap tamamlanmig ve satis1 yapilmis olan daireler sahiplerine teslim
edilmistir.

2664 adet daire, 41 adet ticari iiniteden olugan Innovia 2. Etap 1.Faz 2009 yilinda satisa
sunulmus ve satigi biiyiik 6l¢iide tamamlanmistir. Satist yapilan konut ve ticari {initelerin
teslimleri 2011 yilindan itibaren baglayarak yapilmistir.

1018 adet daire, 84 adet ticari liniteden olusan Innovia 2. Etap 2.Faz’da satis1 yapilan konut
ve ticari tinitelerin 2012 yilindan itibaren teslimatlart yapilmstir.

3293 adet daire, 77 adet ticari iliniteden olusan Innovia 3. Etap’in Agustos 2013
déneminden itibaren teslimatlar1 baslayarak, satis1 yapilmis olan konutlarin 2013 yilindan
itibaren teslimatlar1 yapilmistir.

Fore kazik ve iksa isleri, temel ve kaba yap1 isleri devam eden 4. Etap ise, 770.432 m2
ingaat alani ve yaklasik 557.938 m2 satilabilir alandan meydana gelmektedir. Kaba yapisi
ilerlemis durumda olmasina ragmen bolgedeki imar planlarinin iptal olmasindan otiirii
ingaatin yapimina 2018 yil1 icerisinde ara verilmistir. Ara verme karar1 25.09.2018 tarihli
6zel durum agiklamasi ile Kamuyu Aydinlatma Platformuna bildirilmistir. Ingaata tekrar
baslamak ve ruhsat ¢ikarmak adina girisimler olumlu yonde sonuglanmistir. Bu dogrultuda
Innovia-4 Projesine ait 16.11.2022 tarih 56986 sayili Esenyurt Belediyesi Imar ve
Sehircilik Miidiirliigline Ruhsat yenileme bagvurumuz Esenyurt Belediyesi tarafindan
onaylanmaistir.

Esenyurt Belediyesi tarafinca baglatilan bolge imar diizenlemesi ve uygulamasi
kapsaminda 2945 Ada 72 (eski 59) parselinde igerisinde bulundugu bélge imar uygulamast
eksiksiz olarak tamamlanmis olup, Esenyurt Tapu Kadastro Miidiirliigiince 121475
yevmiye numarast ile tescil olmustur. Boylelikle Innovia 4 projesi i¢cin mahkeme kararlari
¢Oziilmiis olup yeni imar durumu tarafimizca alinmistir.

2945 Ada 72 Parsel (Eski-59 Parsel) de 117.487 m2 {izerinde insaati tamamlanacak olan
6.653 Konut ve 175 Adet Ticari iiniteden olusan Innovia-4 projemizin insaat ruhsati
yenilenmistir.

Kat irtifakinin kurulmasina yonelik Arsa Sahiplerinin biiylik bir c¢ogunlugundan
vekaletnameler alinmistir. Tiim vekaletlerin alinmasi sonrasinda Kat irtifaki tesis edilecek
olup sonrasinda bolgedeki imar iptali nedeni ile ara vermis olunan Innovia-4 projesinin
insaatina baglanilacaktir.
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770.433 m2 insaat alan1 ve yaklasik 557.938,79 m2 satilabilir alandan meydana gelen
Innovia 4. Etap projesinin, 31.12.2022 tarihi itibar1 Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda, projenin mevcut hali ile
bugiinkii rayi¢ degerinin Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.” nin payina diisen
kismi1 KDV hari¢ 9.196.119.000 TL olarak belirlenmistir.

Arifiye Projesi Konut ve Ticari Alanlar

Sakarya ili Arifiye ilgesi Arifbey Mahallesi 262 Ada 1 Nolu ve 258 Ada 1 Nolu, parseller
tizerinde gelistirilen karma yap1 insaat projesidir. Projenin arsa alani 50.165 m2 ve toplam
insaat alan1 yaklasik 59.190 m2 dir.

Grup Portfoyiinde yer alan Arifiye Arsasinda gelistirilecek proje insaatinin ana yiiklenici
firmasinin belirlenmesi amaciyla yapilan goériismeler neticesinde; Yesil Yap1 Endiistrisi
A.S. (Yesil Insaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Tic. A.S.) ile isin direkt giderleri
tizerinden %7 genel gider ve direkt ve genel giderler toplami tizerinden %12 yiiklenici kar1
O0denecek sekilde "maliyet + kar" yoOntemi ile ingaat isleri sozlesmesi akdedilmesi
hususunun Yonetim Kurulumuzca onaylanarak imzalanmasina 28.10.2015 tarihinde karar
verilmigtir.

S6z konusu durum 2 Kasim 2015 tarihinde 6zel durum agiklamasiyla duyurulmustur.
Dolayisiyla daha oOnce gergege wuygun degeriyle degerlenen Yatirnm Amach
Gayrimenkuller arasinda muhasebelestirilen ilgili arsa karar tarihi itibariyle yar1 mamul
olarak stok grubuna transfer edilmistir. Gayrimenkuliin transfer tarihindeki defter degeri
26.775.000 TL dir.

Ayrica portfoy biinyesinde Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi 256 Ada 2,3 ve 7
nolu parseller ile 257 Ada 1 Nolu parsel ve 264 Ada 1 nolu parsel bulunmaktadir. S6z
konusu 5 adet parselin toplam alan1 9.734,66 m2’dir.

11.01.2016 tarihli yonetim kurulu toplantisinda: 28.10.2015 tarihli yonetim kurulu
toplantimizda belirlenen Yesil Insaat Gayrimenkul Yatiim Hizmetleri Tic A.S. ile
akdedilen Insaat Isleri S6zlesmesi'nin feshedilmesine ve Karabas Mah. Hafiz Selim Efendi
Sok. Asya Is Merkezi, No: 14, Kat: 2, Izmit adresinde mukim Emiroglu ithalat fhracat
Insaat ve Turizm Tic. Ltd.Sti., ile isin direkt giderleri iizerinden "genel gider ve yiiklenici
kar1" olarak "maliyet + kar" yontemi ile %15 6denecek sekilde, ingaat isleri s6zlesmesi
akdedilmesi hususunun Yonetim Kurulumuzca onaylanarak imzalanmasina, oy birligi ile
karar verilmistir. S6z konusu durum 12.01.2016 tarinde 6zel durum agiklamasiyla
duyurulmustur.

Sakarya Ili Arifiye Ilgesi Arifbey Mahallesi 262 Ada 1 Nolu ve 258 Ada 1 Nolu, parseller
tizerinde gelistirilen karma yap1 insaat projesi igerisinde yer alan 258 Ada 1 Parseldeki
ingaat yapimi tamamlanmistir. S6z konusu parseldeki satis1 yapilan gayrimenkullere iliskin
hak sahiplerine teslimatlar yapilmaya baglamistir.

31.12.2022 tarihi itibar1 Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan degerleme raporunda, 258 Ada 1 Parselin Degeri 187.787.000 TL 262 Ada 1
Parselde yer alan projenin degeri ise 90.074.000 TL belirlenmistir.

Innovia Arifiye Projesinde sirket portfdyiinde yer alan taginmazlarin kayith degeri
59.726.874 TL olmakla beraber Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.S.
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tarafindan 31.12.2022 tarihi itibart ile diizenlenen degerleme raporuna goére Grup’un
stoklarinda bulunan taginmazlarin tespit edilmis degeri KDV hari¢ 137.694.000 TL dir.

Tuzla Elexia Projesi

Tuzla Elexia Projesinde sirket portfoylinde 22 Adet Konut bulunmaktadir. S6z konusu 22
Adet tasmmmazin kayith degeri 4.804.000 TL olmakla beraber Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 31.12.2022 tarihi itibart ile diizenlenen

degerleme raporuna gore Grup’un stoklarinda bulunan 22 adet konutun tespit edilmis
degeri KDV hari¢ 28.525.000 TL dir.

Elexia Levent Projesi

Elexia Levent Proje stoklari miisterilere tapu devri yapilmis ancak heniiz fiili teslim
yapilmadigindan TFRS 15 agisindan heniiz kar zarar hesaplarina intikal ettirilmemis
bagimsiz boliim maliyetlerinden olugmaktadir. S6z konusu dairelerin sdzlesme bedelleri
ertelenmis gelirler hesabinda muhasebelestirilmistir. Elexia Levent Hari¢ diger daire ve
ticari alan (Emtia) bagimsiz boliim stoklarinin maliyeti 94.261.579 TL olup bu stoklarin
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan diizenlenen degerleme
raporuna gore tespit edilmis degeri KDV hari¢ 184.537.955 TL’dir. 31.12.2022 tarihi
itibariyle sirket portfoyiinde 10 adet tasinmaz bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazin Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenen degerleme raporuna
gore tespit edilmis degeri KDV hari¢ 31.870.000 TL dir.

Tuzla Elexia Projesi Insaat Maliyetleri

17.063,91 m2 arsa alanli 201 adet bagimsiz boliimden olusan Tuzla Elexia Projesinin
30.12.2022 tarihi itibar1 De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan degerleme raporunda, projenin mevcut hali ile buglinkii rayi¢ degerinin KDV
hari¢ 705.895.000 TL olarak belirlenmistir.

6.2.3. Thraccimin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik énemli yatirimlar
hakkinda ihracgciyr baglayicr olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger
girisimler hakkinda bilgi:

Yoktur,

6.2.4. Thracciyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda
bilgi:

Yoktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
7.1. Ana Faaliyet Alanlar1

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihragg¢i faaliyetleri hakkinda bilgi:
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Yesil GYO’nun ana faaliyet konusu, esas sozlesmesinin “Sirketin Amaci, Faaliyet
Konusu” baslikli 3. maddesinde belirtildigi iizere, Sermaye Piyasast Kurulu’nun GYO’ya
ilisgkin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, gayrimenkul portfoyi
olusturmak ve gelistirmek iizere kurulmus olup, SPK’nin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin (Seri VI, No: 11) 23. ve 25. maddelerinde
aciklanan yazili amag ve konularinda istigal etmektir.

Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine,
sermaye piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirim yapmak lizere 1997 yilinda
kurulmus bir portfoy yonetim sirketidir. Hisse senetleri 1999 yilindan itibaren Borsa
Istanbul’da 235 milyon TL sermaye yapisi ile islem gormektedir.

Sirket’in 30.10.2010 tarihli olaganiistii Genel Kurul karar1 ile Yesil Insaat Yap1 Diizenleme
ve Pazarlama Ticaret A.S (“Yesil Insaat”) ile tiim aktif ve pasifin devir alinmasi1 yoluyla
birlesmesine karar verilmistir, s6z konusu karar 31.12.2010 tarihinde tescil edilmis ve
06.01.2011 tarih 7724 sayil Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanmistir.

Birlesme sonrasinda; 17 Mart 2011 tarithinde yapilan Olagan Genel kurul toplantisinda
alinan karara gore Sirket’in “Y ve Y Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” olan
unvaninin “Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi” olarak degistirilmesine
karar verilmis ve bu karar 30 Mart 2011 tarih ve 7783 say1l1 Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan
edilmistir. Sirket, SPK’ ya kayithidir ve hisseleri 1999 yilindan beri Borsa Istanbul’da
(“BIST”) islem gdrmektedir.

YESIL GYO A.S. PROJE ARSA VE TASINMAZLARINA AiT BILGILER
PROJELER
INNOVIA PROJESI

1073 adet daire, 6 adet ticari ve 10 adet dilkkkanin bulundugu 1 adet ticari {inite blogundan
olusan Innovia 1. Etap tamamlanmig ve satig1 yapilmis olan daireler sahiplerine teslim
edilmistir.

2664 adet daire, 41 adet ticari liniteden olusan Innovia 2. Etap 1.Faz 2009 yilinda satisa
sunulmus ve satis1 biiyiik ol¢iide tamamlanmistir. Satis1 yapilan konut ve ticari {initelerin
teslimleri 2011 yilindan itibaren baglayarak yapilmistir.

1018 adet daire, 84 adet ticari iiniteden olusan Innovia 2. Etap 2.Faz’da satis1 yapilan konut
ve ticari Unitelerin 2012 yilindan itibaren teslimatlart yapilmistir.

3293 adet daire, 77 adet ticari {initeden olusan Innovia 3. Etap’in Agustos 2013
doneminden itibaren teslimatlar1 baglayarak, satis1 yapilmis olan konutlarin 2013 yilindan
itibaren teslimatlar1 yapilmistir.
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Fore kazik ve iksa isleri, temel ve kaba yap1 isleri devam eden 4. Etap ise, 770.432 m2
ingaat alan1 ve yaklagik 557.938 m2 satilabilir alandan meydana gelmektedir. Kaba yapisi
ilerlemis durumda olmasina ragmen bolgedeki imar planlarinin iptal olmasindan 6tiirii
ingaatin yapimina 2018 y1ili igerisinde ara verilmistir. Ara verme karar1 25.09.2018 tarihli
0zel durum agiklamasi ile Kamuyu Aydinlatma Platformuna bildirilmistir. Insaata tekrar
baslamak ve ruhsat ¢ikarmak adina girisimler olumlu yonde sonuglanmistir. Bu dogrultuda
Innovia-4 Projesine ait 16.11.2022 tarih 56986 sayili Esenyurt Belediyesi imar ve
Sehircilik Miidiirliigiine Ruhsat yenileme basvurumuz Esenyurt Belediyesi tarafindan
onaylanmastir.

Esenyurt Belediyesi tarafinca baslatilan bolge imar diizenlemesi ve uygulamasi
kapsaminda 2945 Ada 72 (eski 59) parselinde igerisinde bulundugu bolge imar uygulamasi
eksiksiz olarak tamamlanmis olup, Esenyurt Tapu Kadastro Miidiirliigiince 121475
yevmiye numarasi ile tescil olmustur. Boylelikle Innovia 4 projesi i¢in mahkeme kararlari
¢Oziilmiis olup yeni imar durumu tarafimizca alinmistir.

2945 Ada 72 Parsel (Eski-59 Parsel) de 117.487 m2 lizerinde insaat1 tamamlanacak olan
6.653 Konut ve 175 Adet Ticari iiniteden olusan Innovia-4 projemizin ingaat ruhsati
yenilenmistir.

Kat irtifakinin kurulmasina yonelik Arsa Sahiplerinin biiyiik bir ¢ogunlugundan
vekaletnameler alinmistir. Tiim vekaletlerin alinmasi sonrasinda Kat irtifaki tesis edilecek
olup sonrasinda bolgedeki imar iptali nedeni ile ara vermis olunan Innovia-4 projesinin
insaatina baslanilacaktir.

770.433 m2 insaat alan1 ve yaklasik 557.938,79 m2 satilabilir alandan meydana gelen
Innovia 4. Etap projesinin, 31.12.2022 tarihi itibar1 Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda, projenin mevcut hali ile
bugiinkii rayi¢ degerinin Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.” nin payma diisen
kismi1 KDV harig¢ 9.196.119.000 TL olarak belirlenmistir

Arifiye Projesi Konut ve Ticari Alanlar

Sakarya Ili Arifiye Ilgesi Arifbey Mahallesi 262 Ada 1 Nolu ve 258 Ada 1 Nolu, parseller
tizerinde gelistirilen karma yapi insaat projesidir. Projenin arsa alant 50.165 m2 ve toplam
ingaat alan1 yaklasik 59.190 m2 dir.

Grup Portfoyiinde yer alan Arifiye Arsasinda gelistirilecek proje ingaatinin ana yiiklenici
firmasinin belirlenmesi amactyla yapilan goriismeler neticesinde; Yesil Yap1 Endiistrisi
A.S. (Yesil insaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Tic. A.S.) ile isin direkt giderleri
tizerinden %7 genel gider ve direkt ve genel giderler toplami lizerinden %12 yiiklenici kar1
O0denecek sekilde "maliyet + kar" yontemi ile insaat isleri sozlesmesi akdedilmesi
hususunun Yonetim Kurulumuzca onaylanarak imzalanmasina 28.10.2015 tarihinde karar
verilmistir.

S6z konusu durum 2 Kasim 2015 tarihinde 6zel durum agiklamasiyla duyurulmustur.
Dolayisiyla daha once gercege wuygun degeriyle degerlenen Yatinm Amacglh
Gayrimenkuller arasinda muhasebelestirilen ilgili arsa karar tarihi itibariyle yar1 mamul
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olarak stok grubuna transfer edilmistir. Gayrimenkuliin transfer tarihindeki defter degeri
26.775.000 TL dir.

Ayrica portfoy biinyesinde Sakarya Ili, Arifiye Ilgesi, Arifbey Mahallesi 256 Ada 2,3 ve 7
nolu parseller ile 257 Ada 1 Nolu parsel ve 264 Ada 1 nolu parsel bulunmaktadir. S6z
konusu 5 adet parselin toplam alan1 9.734,66 m2’dir.

11.01.2016 tarihli yonetim kurulu toplantisinda: 28.10.2015 tarihli yonetim kurulu
toplantimizda belirlenen Yesil insaat Gayrimenkul Yatirim Hizmetleri Tic A.S. ile
akdedilen Insaat isleri Sozlesmesi'nin feshedilmesine ve Karabas Mah. Hafiz Selim Efendi
Sok. Asya Is Merkezi, No: 14, Kat: 2, izmit adresinde mukim Emiroglu Ithalat Thracat
Insaat ve Turizm Tic. Ltd.Sti., ile isin direkt giderleri {izerinden "genel gider ve yiiklenici
kar1" olarak "maliyet + kar" yontemi ile %15 ddenecek sekilde, insaat isleri sdzlesmesi
akdedilmesi hususunun Yonetim Kurulumuzca onaylanarak imzalanmasina, oy birligi ile
karar verilmistir. S6z konusu durum 12.01.2016 tarinde 6zel durum agiklamasiyla
duyurulmustur.

Sakarya ili Arifiye Ilgesi Aritbey Mahallesi 262 Ada 1 Nolu ve 258 Ada 1 Nolu, parseller
tizerinde gelistirilen karma yap1 insaat projesi igerisinde yer alan 258 Ada 1 Parseldeki
ingaat yapimi tamamlanmistir. S6z konusu parseldeki satis1 yapilan gayrimenkullere iligkin
hak sahiplerine teslimatlar yapilmaya baslamistir.

31.12.2022 tarihi itibar1 Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan
hazirlanan degerleme raporunda, 258 Ada 1 Parselin Degeri 187.787.000 TL 262 Ada 1
Parselde yer alan projenin degeri ise 90.074.000 TL belirlenmistir.

Innovia Arifiye Projesinde sirket portfoyiinde yer alan tasinmazlarin kayith degeri
59.726.874 TL olmakla beraber Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
tarafindan 31.12.2022 tarihi itibar1 ile diizenlenen degerleme raporuna gore Grup’un
stoklarinda bulunan taginmazlarin tespit edilmis degeri KDV hari¢ 137.694.000 TL dir.

Tuzla Elexia Projesi

Tuzla Elexia Projesinde sirket portfoylinde 22 Adet Konut bulunmaktadir. S6z konusu 22
Adet tasinmazin kayith degeri 4.804.000 TL olmakla beraber Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan 31.12.2022 tarihi itibar1 ile diizenlenen
degerleme raporuna gore Grup’un stoklarinda bulunan 22 adet konutun tespit edilmis
degeri KDV hari¢ 28.525.000 TL dir.

Elexia Levent Projesi

Elexia Levent Proje stoklar1 miisterilere tapu devri yapilmis ancak heniiz fiili teslim
yapilmadigindan TFRS 15 acisindan heniiz kar zarar hesaplarina intikal ettirilmemis
bagimsiz bolim maliyetlerinden olugsmaktadir. S6z konusu dairelerin s6zlesme bedelleri
ertelenmis gelirler hesabinda muhasebelestirilmistir. Elexia Levent Hari¢ diger daire ve
ticari alan (Emtia) bagimsiz boliim stoklariin maliyeti 94.261.579 TL olup bu stoklarin
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenen degerleme
raporuna gore tespit edilmis degeri KDV hari¢ 184.537.955 TL’dir. 31.12.2022 tarihi
itibariyle sirket portfoyiinde 10 adet taginmaz bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazin Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan diizenlenen degerleme raporuna
gore tespit edilmis degeri KDV hari¢ 31.870.000 TL dir.
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Tuzla Elexia Projesi Ingaat Maliyetleri

17.063,91 m2 arsa alanli 201 adet bagimsiz bolimden olusan Tuzla Elexia Projesinin
30.12.2022 tarihi itibar1 De-Ga Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan
hazirlanan degerleme raporunda, projenin mevcut hali ile bugiinkii rayi¢ degerinin KDV
hari¢ 705.895.000 TL olarak belirlenmistir.

Sirketin stok listesi ve istiraklerine iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Aciklama 30.06.2023 31.12.2022
Innovia Konut Projesi 4 Etap Insaat Maliyetleri 044.268.548 943.925.541
Kocaeli Il, Korfez Iicesi 20 Adet Parsel Arazi 16.416.207 16.416.207
Arifiye Projesi Arsa ve Ingaat Maliyetleri 256 Ada 9 Parsel 2.385.032 2.314.028
Arifiye Projesi Arsa ve Ingaat Maliyetleri 60.622.831 61.132.075
Tuzla Elexia Projesi Daireler ve Ticari Alanlar (Yesil Global) 6.834.489 6.834.489
Elexia Levent Projesi Daireler 3.587.400 3.972.600
Tuzla Elexia Projesi Daireler ve Ticari Alanlar 4.804.000 4.804.000
Toplam 1.038.918.507 1.039.398.940

ISTIRAKLERE iLiSKiN BILGILER

Sirketin Istanbul Tower 205 projesinin %50 sahibi oldugu Zincir Yapt A.S.’nde %33,26
oraninda Tuzla Elexia projesinin %60 oraninda sahibi olan Yesil Global A.$’de ise %
91,37 oraninda pay sahipligi bulunmaktadir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler
ile s6z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen
asama hakkinda ticari sirr1 agiga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

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

Thragg1, gayrimenkul yatirim ortaklig1 sektoriinde faaliyet gostermektedir. Gelirleri gayrimenkul
sektoriinde yasanan gelismelerden de dogrudan etkilenmektedir. Bununla birlikte Ihracginin
bagli ortaklig1 Yesil Global Insaat ile istiraki Zincir Yap1 A.S. de insaat sektdriinde faaliyet
gostermektedir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’ndan izin almak kaydiyla kurulan GYO’larin amaci, gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak, portfoyiindeki gayrimenkullerden kira gelirive
gayrimenkul alim satim kazanci elde etmektir. GYO’lar, gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali haklara ve gayrimenkul projelerine portfdy degerlerinin en az %50's1 oraninda yatirim
yapmak zorundadirlar.

2010 yilinda 21 olan GYO sayis1 2023 yilinda 40’a yiikselmis olup, yillar itibartyla gelisimi
asagida yer almaktadir.

55



40
37
o 3 3 m a1 B® B/ B/
25

Gayrimenkul Sektorii:

Kiiresel ekonomide 2022 yilindan itibaren yasanan enflasyonist baskilar ve artan parasal
maliyetler, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde biiylime oranlarinda yavaglamalara neden
olmustur. Gelismis ekonomilerde resesyon veya stagflasyon riski giindeme gelirken, merkez

bankalar1 enflasyonu kontrol altina almak i¢in siki para politikalar1 uygulamaya baslamistir.
Ancak bu politikalarin istihdam ve ekonomik biiylime {izerinde olumsuz etkileri goriilmiistiir.

Kiiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde, {ilkeler aras: ticarette azalma ve arz zinciri
sorunlart yasanmis olup, bu da bir¢ok sektérde maliyetleri yiikselmis ve genel fiyatlar
seviyesini etkilemistir. Yiiksek enflasyon, tiiketici harcamalarini kisitlayip talebi olumsuz
etkilmistir.

Bu kiiresel ekonomik gelismeler gayrimenkul sektoriinii de etkilemistir. Yiiksek enflasyon,
ingaat maliyetlerini artir1 konut fiyatlarinda yiikselise neden olmustur. Ayrica, faiz oranlariin
yiikselmesiyle konut kredisi talebinde azalma yasanmig olup konut satiglar1 diisiis gostermistir.
(Kaynak: GYODER Gosterge 2023 Yili Tiirkiyve Gayrimenkul Sektorii 1. Ceyrek Raporu)

Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii

2022 yilinda bir Onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet faaliyetleri %5,8, kamu
yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul faaliyetleri
%4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektorii %0,6 artt1. Insaat sektorii ise %8,4 azaldi. 2022 yilinda
toplam konut satiglar1 1.485.622 adet olurken, 2023 yilimin ilk ii¢ ayinda bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %11,5 azalisla 283.215 adet olarak gerceklesmistir. 2023 yilinin ilk ii¢ ayinda
ipotekli konut satis sayis1 bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %13,9 azalisla 58.822 adet, diger
satig tlirleri ise %10,9 artigla 224.393 adet olarak gergeklesmistir. Bu donemde ilk defa satilan
konutlar %11,2 azalisla 83 bin 907, ikinci el konut satiglar1 ise %11,7 azaligsla 199 bin 308
olarak gerceklesmistir.

(Kaynak: TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Mart-2023-
49517)

Gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli unsurlarindan birisi ingsaat ve yapir maliyetleridir. Bu
kapsamda ingaat maliyet endeksi, 2023 yil1 Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,16, bir onceki
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yilm ayn1 ayma gore %60,70 artnustir. insaat maliyet endeksinin yillik degisim oranlari aylar
bazinda asagida grafikte gosterilmistir. Ingaat maliyet kalemlerinden biri olan malzeme maliyet
endeksi 2023 yili Mart ayinda bir onceki aya gore %2,31, bir dnceki yilin ayni ayma gore
%48,21 artmis olup, bir diger maliyet kalemi olan is¢ilik maliyet endeksi 2023 y1l1 Mart ayinda
bir dnceki aya gore %1,76, bir onceki yilin ayni1 ayma gore %105,09 artmistir. Bina insaati
maliyet endeksi, 2023 yil1 Mart ayinda bir onceki aya gore %2,04, bir 6nceki yilin ayn1 ayina
gore %62,94 artmistir. Bina insaat maliyet endeksinin yillik degisim oranlar1 aylar bazinda
asagida grafikte gosterilmistir. Bina insaat maliyet kalemlerinden biri olan malzeme maliyet
endeksi 2023 yili Mart ayinda bir onceki aya gore %2,19, bir dnceki yilin ayni ayma gore
%350,49 artmis olup, bir diger maliyet kalemi olan is¢ilik maliyet endeksi 2023 y1l1 Mart ayinda
bir 6nceki aya gore %1,68, bir dnceki y1lin ayni ayina gore %105,16 artmistir.

Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, 2023 yil1 Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,54,
bir onceki yilin aynm1 ayma gore %53,57 artmistir. Bina dis1 yapilar i¢in insaat maliyet
endeksinin yillik degisim oranlar1 aylar bazinda asagida grafikte gosterilmistir. Yap1 insaat
maliyet kalemlerinden biri olan malzeme maliyet endeksi 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya
gore %2,71, bir dnceki yilin ayn1 aymna gore %41,27 artmis olup, bir diger maliyet kalemi olan
is¢ilik maliyet endeksi 2023 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore %2,06, bir 6nceki yilin ayn
ayina gore %104,83 artmigstir.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Mart 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Mart 2023
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Konut Sektorii

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) her ay yayimladigi Konut Istatistikleri verilerine gore
Tiirkiye genelinde 2023 Agustos ayinda, gectigimiz yilin ayni ayma gore %]1,1 azalisla, bir
onceki aya gore ise %11,4 ytikselisle 122.091 adet konut satildu.

TL’de yasanan deger kaybiyla beraber enflasyondaki artis hane halkinin konutu ihtiyag
olmasiin yaninda bir yatirim ve paranin degerini koruma amaci olarak gérmesine neden oldu.
Bu durum konuta olan talebin yiiksek seyretmesinin temel sebebi olarak 6n plana ¢ikiyor.

2023 Agustos ayinda, Istanbul’da 17.408 adet konut satis1 gergeklesirken toplam satislar icindeki
pay1 %14,3 oldu. Ankara %9,0’lik payla ikinci, Izmir %35,3’lik payla ii¢iincii sirada yer aldi. 11k
3 il, tilkedeki toplam konut satiglarinin %29’una ev sahipligi yapiyor. En az konutun satildigr il
39 konut ile Ardahan oldu.

Konut Satiglari, Adet

Ocak 88.306 97.708 %10,6] -%53,0
Subat 97.587 80.031] -%18,0] -%18,1
Mart 134.170f 105.476] -%21,4 %31,8
Nisan 133.058 85.652| -%35,6] -%18,8
Mayis 122.768| 113.276 -%7,7 %32,3
Haziran 150.509 83.636] -%44,4] -%26,2
Temmuz 93.902| 109.548 %16,7 %31,0
Agustos 123.491] 122.091 -%1,1 %11,4
Eylil 113.402

Ekim 102.660

Kasim 117.806

Aralik 207.963

Ortalama 123.802 99.677

Toplam 1.485.622| 797.418| -%15,5
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Ipotekli konut satislart 2023 Agustos aymda 16.375 adet gergekleserek gectigimiz yilin ayni
ayma gore %26 azalis, bir 6nceki aya gore %13 yiikselis gosterdi. Ipotekli satislarm toplam
satiglar icindeki pay1 %13 olarak gergeklesti. Diger konut satislar1 2023 Agustos ayinda 105.716
adet gercekleserek gectigimiz yilin ayni ayina gore %4 artisg, bir dnceki aya gore %11 yiikselis

gosterdi. Diger konut satislarinin toplam satislar icindeki pay1 %87 olarak gergeklesti.

Satis Sekline Gore Aylik Konut Satisi

Ocak 18.183| 16.203| -%10,9| -%25,7 70.123 81.505 %16,2| -%56,2
Subat 19.888| 17.357| -%12,7 %7,1] 77.699 62.674 -%19,3| -%23,1
Mart 30.271 25.262| -%16,5| %45,5 103.899 80.214 -%22,8| %28,0
Nisan 32.030( 21.769| -%32,0| -%13,8| 101.028 63.883( -%36,8| -%20,4
Mayis 29.335( 27.476 -%6,3|  %26,2 93.433 85.800 -%8,2| %34,3
Haziran 40.610| 13.463| -%66,8| -%51,0 109.899 70.173 -%36,1| -%18,2
Temmuz 19.146| 14.533| -%24,1 %7,9 74.756 95.015 %27,1| %35,4
Agustos 22.168| 16.375| -%26,1| %12,7| 101.323 105.716 %4,3| %11,3
Eylul 16.970 96.432

Ekim 13.268 89.392

Kasim 16.655 101.151

Aralik 21.796 186.167

Toplam | 280.320| 152.438| -%28,0 1.205.302 644.980| -%11,9

Agustos ayinda Tiirkiye genelinde 35.310 adet konut ilk defa satildi. Gegtigimiz yilin ayn1 ayma
gore %10 azalis, bir 6nceki aya gore %12 yiikselis gosterdi. Toplam satilan konutlar arasinda ilk
kez satilan konutlarin payr %29 oldu. Ikinci el konut satislari Agustos aymnda 86.781 adet
gercekleserek gectigimiz yilin ayni ayma gore %3 artis, bir onceki aya kiyasla %11 yiikselis
gosterdi. Toplam satilan konutlar arasinda ikinci el konutlarin pay1 %71 oldu.
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Ocak 27.203( 27.532 %1,2| -%64,7| 61.103 70.176 %14,8| -%46,0
Subat 28.897| 23.476| -%18,8| -%14,7 68.690 56.555( -%17,7| -%19,4
Mart 38.337| 32.899| -%14,2| %40,1 95.833 72.577| -%24,3| %28,3
Nisan 36.421 26.952| -%26,0[ -%18,1 96.637 58.700( -%39,3| -%19,1
Mayis 32.861| 34.413 %4,7 %27,7| 89.907 78.863 -%12,3| %34,3
Haziran 44.732| 25.886 -%42,1| -%24,8 105.777 57.750( -%45,4| -%26,8
Temmuz 28.688( 31.641 %10,3| %22,2 65.214 77.907 %19,5| %34,9
Agustos 39.025( 35.310 -%9,5[ %11,6 84.466 86.781 %2,7| %11,4
Eyliil 35.954 77.448
Ekim 32.692 69.968
Kasim 37.380 80.426
Aralik 77.889 130.074
Toplam | 460.079| 238.109| -%13,8 1.025.543 559.309| -%16,2
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2018 ve 2019 yilina kiyasla konut kredi faizlerinin daha diisiik olmasi, 2020 yilinda ipotekli
konut satiglarinda biiytik artiglarin temel nedeni oldu. Kamu bankalarinin 2019 Agustos ayinda
konut faizlerini diigiirmesi sonucunda ipotekli konut satislarinda canlanma basladi. 2018 yilinin
ayni aylarina kiyasla ipotekli ilk el konut satiglar1 2019 yili Temmuz ayindan sonra yiiksek
oranda biiyiime kaydetti. {lk el konut satislarinda yasanan toparlanma, konut arz fazlaligindan
kaynaklanan konut stokunun erimeye basladigina veya stok artis hizinin yavasladigina isaret
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etmektedir. Konut talebi ile arzi arasindaki makasin daralmasinin devami halinde insaat
sektoriiniin tekrar istenilen hareketlilie ulasacagi tahmin edilirken Covid-19 salgim
beklenmeyen bir etki yaratti. Piyasada belirsizligin ve salgin riskinin artmasi paralelinde pandemi
siirecinde konut satiglarinda diislisler meydana gelmisti ancak 2020 Haziran ayinda kamunun
konut talebinin artmasi i¢in atti§1 adimlarin da etkisiyle 2020 Temmuz ayinda tiim zamanlarin
rekor konut satis1 gergeklesmistir.

2014 yilindan itibaren ipotekli konut satislarinin son 12 aylik toplami incelendiginde ipotekli
satiglarda 2017°nin 2. Ceyreginden 2019’un 2. Ceyregine kadar azalma trendinde oldugu
goriilmektedir. Y1l igindeki kur hareketliligi, maliyetlerde olan yiikselme, konut kredi faizlerinin
yiiksek seyretmesi ve tiiketici giivenindeki diisiis nedeniyle ipotekli konut satislar1 2019 yilinda
bliytik diisiis sergilemistir. TCMB’nin faizleri tekrar artirma karariyla birlikte ipotekli konut
satiglarinda diisiisler meydana gelmistir.

2017 yilmin 3. Ceyregine kadar olan toplam konut satislarinda artis trendi goriiliirken bu
noktadan itibaren trendde kirilma meydana gelmistir. Uzun zamandan sonra 2017 yilinda
enflasyonun ¢ift hanelere ¢ikmasi ve bu sekilde devam etmesi, takip eden yillarda gelisen siyasi,
politik ve ekonomik gelismeler akabinde kur ve faiz hareketleri ile diisiis trendi devam ederken
pandemi siirecinde sert darbe alan konut sektorii, pandemi dncesindeki seviyeleri gordii.

Son 12 Aylik ipotekli ve Diger Konut Satislari
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Gayrimenkul sektoriiniin bir diger 6nemli unsuru ise yap1 ruhsati ve yap1 kullanim izinleridir.

TUIK’in ¢eyreklik dénemlerle yayimladigi Yapi Istatistiklerine gore belediyeler tarafindan
verilen yap1 ruhsatlarinin 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gore bina
say1s1 %5,7, ylizol¢limii %25,6 ve daire say1s1 %3 1,3 artt1. 2023 yil1 ikinci ¢eyreginde yap1 ruhsati

verilen bina say1s1 30.712 adet, daire sayis1 ise 188.740 adet ve yiiz dl¢iimii 38.572.889 m? olarak
gerceklesmistir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi1 kullanma izin belgelerinin 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni donemine gore bina sayist %22,1, daire sayist %28,5 ve ylizolgimii %28,6
azaldi. 2023 yih ikinci ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 17.911 adet,
daire say1s1 106.881 ve yiiz 6l¢iimii 21.062.544 m? olarak gerceklesmistir.

2023 yilinin ikinci ¢eyreginde, yap1 kullanma izni verilen daire sayisi, bir dnceki yila gore %28,5

azalirken, konut satislar1 ayn1 donemde %?23,5 azalmistir. Yapi ruhsati verilen daire sayisi ise
%31,3 artig gostermistir.

Yapi Kullanma iznine Gére Daire Sayisi & Yapi Ruhsatina Gore Daire Sayisi &

180.000 Konut Satiglari
160.000
140.000
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
= il LT RRARRRTTIY
0
Daire Sayisi-Yapi Ruhsati m Daire Sayisi-Yapi Kullanma izni Konut Satiglan (Sifir Satis)

Yapi Kullanma iznine Goére Daire Sayisi & Yapi Ruhsatina Gore Daire Sayisi &

350.000

300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000

Konut Satiglari

e oo ©
Konut Satiglari (Sifir Satis)

Daire Sayisi-Yapi Kullanma izni

62

O e\l vl ="l = =" =W AN N AN NN
NN NSNS A
w S - wn S -
mSm%Ei‘mgm%E‘i"
¥ 0S ¥ O K

et =
Ds'ai'r_e Sayisi-Yapi Euh sati
= ==-=Konut Fiyat Endeksi

Kas.22
Oca.23

Mar.23
May.23

KFE
980

880
780
680
580
480
380
280
180
80



Yiiz Olgiimii
(milyon m?)

80
70
60
50
40
30
20
10

0

Oca.17
Mar.17
May.17
Tem.17
Eyl.17
Kas.17

Yapi Kullanma izin Belgesine Gore Yiizélgiimii ve Daire Sayisi

Oca.18
Mar.18
May.18
Tem.18

Eyl.18
Kas.18

Oca.19

Yiiz Olgtimii (m?)

Mar.19
May.19
Tem.19

Eyl.19

Kas.19
Oca.20

Mar.20
May.20

e Daire Sayisi-Yapi Ruhsati

o
o~
£
(]
[

Eyl.20
Kas.20
Oca.21

Mar.21

May.21
Tem.21

Eyl.21

Kas.21
Oca.22

Mar.22
May.22
Tem.22

Eyl.22
Kas.22

Oca.23
Mar.23
May.23

Daire Sayisi
(bin adet)

350
300
250
200
150
100
50

0

Konut Fiyat Endeksi (KFE), Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin aylik olarak yayimladigi,
Tiirkiye’deki konutlarin gozlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan bir endekstir. 2023
Temmuz ayinda bir onceki aya gore %7,3 artarken, dnceki yilin ayni1 ayina gore %94,7 artis
gostererek 988,5 seviyesinde gerceklesti(Baz yi1l 2017=100). 3 biiyiik ilde ise Istanbul’da
gectigimiz yilm ayn1 ayma gore %82,7 artisla 860,1, Ankara’da %105,2 artisla 1006,4, Izmir’de
%97,1 artigla 1016,3 seviyelerinde gercgeklesti.

Kur ve enflasyonun genel fiyatlar {izerinde yarattig1 baski, konut sektoriinde de hissediliyor.
Insaat maliyetlerindeki yiikselis, talep kanadindaki oynakliklar konut fiyatlarinda yukari yonlii
ivmelenme yaratti.

Konut Fiyat Endeksi
Ocak 157,70 279,90 708,50 77,5%| 153,1%| 6,9%
Subat 161,70 318,00 768,10, 96,7%| 141,5%| 8,4%
Mart 165,50 347,70 809,60| 110,1%| 132,8%| 5,4%
Nisan 168,80 383,00 847,40| 126,9%| 121,3% 4,7%
Mayis 175,40 431,10 878,00| 145,8%| 103,7%| 3,6%
Haziran 180,30 470,00 921,00, 160,7%| 96,0% 4,9%
Temmuz 185,40 507,80 988,50\ 173,9%| 94,7%| 7,3%
Agustos 192,70 548,20 184,5%
Eylal 198,90 575,00 189,1%
Ekim 210,20 605,80 188,2%
Kasim 229,20 629,20 174,5%
Aralik 247,20 662,50 168,0%

Kaynak: TCMB, Baz yil 2017 (2017 =100)
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Yapim yil1 son iki yil olan konutlar i¢in hesaplanan Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE) ise
Tiirkiye genelinde, Temmuz ayinda gegtigimiz yilin ayni ayma gore %97,6 artigla 1067,6
seviyesinde gergeklesirken, yapim yili son iki yili asan konutlar i¢in hesaplanan Yeni Olmayan
Konutlar Fiyat Endeksi (YOKFE) ise Tiirkiye genelinde %94,6 artigla 975,5 seviyelerinde
gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde Birim Konut Fiyatlar1 yillik %90,5 artisla m? basmna 26.537
TL olarak hesaplandi. Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirastyla 39.589 TL, 19.805 TL ve 30.671

TL olarak ger¢eklesmistir.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihraccinin
net satiy tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilimi hakkinda
bilgi:

Sirket satiglarinin tamamai yurticide ger¢eklesmis olup gayrimenkul satis1 ve yatirnm amacl
gayrimenkullerin deger artisindan kaynaklanmaktadir.

Sik1 diizenlemeye tabi olmayan iilkeler, idari birimler veya c¢evrelerde kurulu sirket veya
kuruluslar tizerinden her hangi bir satis gerceklestirilmemistir.

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

Isbu izahnamenin 5. béliimiinde belirtilen risk unsurlar1 disinda bir unsur yoktur.

7.4. Thraccimin ticari faaliyetleri ve karlilig acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagsmalar ile ihrag¢inin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
olciide bu anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin ozet bilgi:

Thrage1 Innovia-4 projesinin, Innovia Arifiye projesinin ve bagl ortakligi Yesil Global
Insaat’in Elexia Tuzla projesinin tamamlanmasi igin ana finansér banka ile (Halkbank)
15.01.2021 tarihinde protokol imzalamistir. Protokol kapsaminda dncelikli olarak Innovia
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Arifiye ile Elexia Tuzla projesinin imalatinin tamamlanmasi devaminda ise Innovia-4
projesinin tamamlanmasi adina protokol imzalanmistir. Bu minvalde Innovia Arifiye ve
Elexia Tuzla projelerinin imalati tamamlanmistir. Protokol kapsaminda sirketimiz lehine
300 milyon TL nakit kredi ve 300 milyon TL garantorliik kredisi olmak iizere proje
tamamlanma kredisi tahsis edilmistir.

Yonetim Kurulumuz Sirketin gegici stire ile ara vermis oldugu Innovia-4 projesi baslamasi
adma girisimlerde bulunmustur. Innovia4 Projesi 117.487,75 m? yiizol¢iimlii, 770.432,44
m? insaat alanl Istanbul ili, Esenyurt ilgesi 2945 ada 72 parsel iizerinde yer alan mega
Olcekli bir projedir. Proje bilinyesinde 6.653 adet konut, 175 ticari linite olmak iizere toplam
6828 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Proje biinyesinde 8 adet ticari blok, 18 adet konut blogu bulunmaktadir. Bagvuru tarihimiz
itibariyle bloklarm insaat seviyeleri farklilik gdstermektedir. Genel Insaat seviyesi tiim
bloklarin ortalamasina gére tamamlanma asamasi %50 mertebesindedir. Insaat: yapilan
bloklardaki ilerleme seviyesi %70 bandindadir. Projenin tamaminda konutlarin satilabilir
alan1 529.567,48 m?, ticari alanlarin satilabilir alanin ise 28.371,28 m?’dir.

Sirketimiz tarafindan 4. Etap projemize iliskin insaat ¢alismalarina baslandigi dénemde
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ile Esenyurt Belediyesi arasinda imar sorunlar1 giindeme
gelmistir. Isbu sorunlarin Sirketimizce dnceden tahmin edilmesi miimkiin olmamakla
beraber Sirketimiz de dahil olmak iizere Esenyurt bolgesindeki insaatlar akibeti belli
olmayan bir siirece girmistir.

Esenyurt Bolgesi’'nde yer alan tiim insaat yapimlarini etkileyen ve Sirketimiz insiyatifinde
olmamakla birlikte Ongoriilemeyecek nitelikteki imar plan iptali nedeniyle 4. Etap
projemizin insaat1 uzunca bir miiddet durmustur. Bolgede Sirketimizin bagvurulari ile imar
uygulamasina iliskin Esenyurt Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigii'nce Innovia-4
projesinin de bulundugu adada imar uygulama siireci baglamistir.

Sirketimizin basvurulari neticesinde imar uygulama siireci tamamlanmis olup Innovia-4
projesine iliskin ruhsat yenilemesi gerceklesmistir. Insaatin baslama siirecine iliskin kat
irtifaki kurulma asamasina gecilmistir. Bu dogrultuda arsa sahiplerinden vekaletnamelerin
tamami alinmistir. Projenin miiteahhitlik hizmetini Yesil Yap1 Endiistrisi A.S. yapacaktir.
Projenin baglangicindan itibaren imza altina alinan sézlesme gegerliligini stirdiirmektedir.
Bedelli sermaye artisindan elde edilecek fon ile insaata baslanilacaktir. Tahmini olarak 5-
6 milyar civarinda harcama ve 15-16 milyar civarinda gelir beklentisi olan Innovia-4
projesinin insaata baglamasi ile beraber ilerleme kaydedilen bloklarin imalatinin hemen
tamamlanmas1 ve beraberinde kalan insaatlarn maximum 1,5 ile 2 yil arasinda
tamamlanmasi1 planlanmaktadir.

7.5. ihragginin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi aciklamalarin dayanag:

Faaliyet gosterilen sektorlere iligkin veriler ve bilgiler resmi kurum ve kuruluglar ile
meslek orgiitlerinin yayinlamis olduklar1 kamuya acik bilgilerden olusmaktadir.

KAP, Kamuyu Aydinlatma Platformu, Resitpasa Mahallesi Borsa Istanbul Caddesi
No:4 Emirgan, 34467 Sariyer/Istanbul, 444 0655, www.kap.org.tr

SPK, Sermaye Piyasasi Kurulu Aylik Istatistik Biilteni, Mustafa Kemal Mah.
Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) No:156 06530 Cankaya / Ankara, +90 312 292
90 90, www.spk.gov.tr
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GYODER, Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Dernegi, Esentepe
Mabhallesi, Biiyiikdere Caddesi, Yonca Apt. C Blok No:151-1 D:43 Zincirlikuyu-Sisli
/ Istanbul, +90 212 282 53 65, +90 212 325 28 25, www.gyoder.org.tr

7.6. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli 6lciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1. Thraccimin dahil oldugu grup hakkinda ézet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konulari, ihraggiyla olan iliskileri ve ihraccinin grup icindeki yeri:

Ihrager Yesil Holding A.S. grubunda yer almakta olup, Ihragcinin dahil oldugu grup biinyesinde
ingaat, enerji, telekomiinikasyon, hizmet ve iiretim alaninda Tiirkiye ve Amerika merkezli halka
acik sirketler ile birlikte Thragginin istirakleri bulunmaktadir.

Yesil Holding A.S. ortaklik yapisint ve Yonetim Kurulunu gosterir tablolar asagida yer
almaktadir.

Ortagin Adi-Soyadi/Unvani Sermaye Tutari (TL) Sermaye Pay1 (%)
LIAINVEST LLC (*) 3.600.000 90
KAMIL ENGIN YESIL 400.000 10
Toplam 4.000.000 100

*Soz konusu fonun paylarimin tamami Kamil Engin Yesil’e aittir.

Yonetim Kurulu Uyesinin Adi/Soyadi Unvam
Onur Akgay Yonetim Kurulu Bagkani
Alaittin Silaydin Yo6netim Kurulu Bagkan Vekili

Yesil Grup biinyesinde yer alan sirketlere iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Ticaret Unvani Faaliyet Konusu
Yesil Gayrimenkul Yatirim Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
Ortaklig1 A.S. gayrimenkul projelerine yatirim yapmak.

Elektrik enerjisi tiretmek amaciyla her tiirlii tesisi kurmak, igletmeye

Yesil Global Enerji.A.§. almak, devralmak, kiralamak, kiraya vermek

Wowwo E Ticaret
Telekomiinikasyon ve Teknoloji
A.S.

Yesil Yapit Endiistrisi A.S. Ikamet amacli binalarin insaat:
Elektrik piyasasina iligkin ilgili mevzuata uygun olarak elektrik enerjisi
ve veya kapasitenin toptan satis1 ve dogrudan serbest tiikketicilere satisi

Radyo, TV, posta yoluyla veya internet lizerinden yapilan perakende
ticaret

Ort Elektrik Toptan Satis A.S.

Yesil Global Insaat Turizm Ikamet amach binalarin insaat:

Otelcilik A.S.
Korfez Enerji Sanayi ve Ticaret Elektrik enerjisi iiretim tesisi kurulmasi isletmeye alinmasi kiralanmasi
A.S. elektrik enerjisi tiretimi
Renco Kompozit Teknolojileri Bagka yerde siniflandirilmamis plastik, kompozit ingaat malzemelerinin
San. ve Tic. A.S. imalati
Titech Invention Inovasyon ve Dogal bilimler ve miihendislikle ilgili diger arastirma ve deneysel
Teknoloji A.S. gelistirme faaliyetleri
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Ticaret Unvani

Faaliyet Konusu

AS.

Zincir Gayrimenkul Geligtirme

Her tiirlii ingaat isleri yapmak, yapilan ingaatlari satmak, resim ve 6zel
ihalelere girmek ve her tiirlii insaatlarin plan ve proje tanzimlerini ve
organizasyon islerini yapmak

Ltd. Sti

Fiberr Fiber Reinforced Resins
Kompozit Teknolojileri Dis Tic.

Muhtelif cins kompozit malzemelerden (camelyaf karbon aramid bazalt
ile takviye edilmis polyester epoksi vinilester ve fenol-formaldehit gibi
recinelerden vs.) iiriinler gelistirmek bunlar i¢in gerekli proje model kalip
imal etmek ithalatini ihracatini dahili ticaretini ve malzeme ve
techizatlarin ihracatini ithalatini ve dahili ticaretini yapmak

Kapital Yatirim Holding A.S.

Vergi dis1 mali konularda 6zellikle yerli ve yabanci finans piyasalari
diizenine iliskin olarak, Sermaye Piyasas1 Mevzuatinda belirtilen yatirim
danismanligini icermemek kaydiyla, teknik planlama, programlama,
biit¢eleme, projelendirme

Gop Yesil Proje Yap1 A.S.

Ikamet amacli olmayan binalarm insaati

Terra Gaz A.S.

Yiiriirlikteki mevzuat dahilinde dogalgaz iireten {ilkelerden dogalgaz
ithalati ile iletigimi, dagitimi, Tiirkiye i¢inde ve yurt diginda depolanmasi,
pazarlanmasi, ticareti ve ihract

Yesil Nasa Insaat Yatirm
Taahhiit A.S.

Ikamet amacli binalarin insaat:

Optimum Tesis ve Hizmet
Yoénetim A.S.

Gayrimenkul acenteleri faaliyetleri (Gayrimenkuliin iicret veya s6zlesme
temeline dayali olarak satin alinmasi, satilmasi ve kiralanmasinda
aracilik, vb.)

Terra Power Enerji A.S.

Elektrik enerjisi tiretim tesisi kurulmasi, isletmeye alinmasi, kiralanmas,
elektrik enerjisi iiretimi,

7 24 Kaza Servis Hizmetleri A.S.

Motorlu kara tasitlarinin genel bakim ve onarim hizmetleri (Ayni
isletmede mekanik, elektrik sistemi, kaporta, boya, fren sistemi, cam,
pencere vb. bakim ve onariminin yapilmasi)

8.2.1hraccimin dogrudan veya dolayh 6nemli bagh ortakhiklarimn dokiimii:

Ticaret Unvam Zincir Yap1 A.S. Yesil Global insaat
Turizm Otelcilik A.S.
Faaliyet Konusu Ikamet amacli olmayan Ikamet amagli olmayan
binalarin ingaati binalarin ingaati
Odenmis 470.231.412 100.000.000
Sermayesi/Cikarilmis
Sermayesi
Sirketin Sermayedeki 156.398.968 60.000.000
Pay1
Sirketin Sermaye 0 0
Taahhiidii
Para Birimi TL TL
Sirketin Sermayedeki
Pay: (%) %33,26 260,00
Sirket ile Olan Pt 5
fliskinin Niteligi Istirak Bagh Ortakhk
Toplam Pay Tutari 470.231.412 100.000.000
Orani ’ :
xtkin Pay ve Oy Hakla 470.231.412 100.000.000
utari
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Zincir Yap1 A.S.

Zincir Yapi, 6 Nisan 2010 tarihinde, Yesil Gayrimenkul Ortakligi A.S. ve Metal Yapi
Konut A.S. ortakliginda, Istanbul’da kurulmus olup kurulus amaci ikamet amagl binalarin
ingaat1 (miistakil konutlar, birden ¢ok ailenin oturdugu binalar, gékdelenler vb.nin insaat1)
(ahsap binalarin insaati hari¢), konusu ile ilgili her tiirlii ingaat, tesisat, tamir, tadilat
restorasyon ve taahhiit isleri, Tiirkiye sinirlar1 iginde veya yabanci iilkelerde, resmi ve 6zel
kurum ve kuruluslar tarafindan kapali zarf, agik arttirma eksiltme, teklif alma ve pazarlik
usulii ile ihaleye ¢ikarilacak her tiirlii kiigiik ve biiyiik yapilar, her tiirlii mekanik, elektrik,
tesisat ve ingaat bunlarla ilgili biitiin ekipman ve malzeme alimi, satimi1 ve anahtar teslimi
taahhiit etmek olarak sayilmistir.

Sirketin kurulustaki unvani Zincir Yapt ve Proje Gelistirme Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi olup, sirket 10 Nisan 2013 tarihinde tiir ve unvan degisiklige yaparak Zincir Yapi
Anonim Sirketi unvanini almistir. Temel faaliyet konusu Istanbul’un gesitli semtlerinde
ofis ve ticari gayrimenkul projeleri ve Istanbul’un ¢esitli semtlerinde kendisine ait araziler
tizerinde veya kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi yaptig1 araziler izerinde gayrimenkul projeleri
gelistirmek olan Sirket’in Genel merkezi Istanbul Levent’te yer almaktadir. Ticaret Sicili
Memurlugunda 731069-0 sicil numarasi ile kayithdir.

Zincir Yap iktisap ettigi arsalar veya kat karsiligi satis vaadi sozlesmesi kapsaminda
3.taraflara ait arsalar tizerinde gayrimenkul projeleri gelistirip satmaktadir. Bununla ilgili
olarak Sirket’in biri tamamlanmis, birinin ise ingaat siireci devam etmekte olup asagida
detaylarina yer verilen 2 adet gayrimenkul projesi bulunmaktadir.

1.1.1 Innovia Ispartakule

Innovia Ispartakule projesi 82.832 m2 toplam insaat alanina sahip,135 adet alisveris
tinitesinden olusan meydan-sokak konsepti ile; 2 adet 29 katli rezidans blogu ile toplam
340 rezidans daireden olusmaktadir. 2014 yilinda tamamlanan proje Istanbul-Avcilar’da
konumlanmustir. 2020 yilsonu itibariyle projeye iliskin satiglar tamamlanmistir.

1.1.2 Istanbul Tower 205

Istanbul Tower 205 Projesi, Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere
Caddesi, No: 203-205 adresinde konumlanmaktadir. Bolgedeki yapilagsma orani yaklagik
%90 seviyesinde olup, yakin c¢evrede, genellikle is merkezleri, sosyal donat1 alanlar1 ve
mesken kullanimlart bulunmaktadir. Bolge genel itibariyla her tiirlii altyapr hizmetinden
faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlar1 yeterli seviyededir.

Istanbul’un en prestijli is aks1 olan Biiyiikdere Caddesi’ne cephesi bulunan proje, bolgedeki
son arsaya inga edilmistir ve ulasim, tabela kabiliyeti agisindan son derece avantajli bir
konumdadir. Modern sehircilik anlayisina uygun, iist nitelikli is merkezi olarak planlanmig
olup ¢agdas teknik alt yap1 imkanlarina sahiptir.

Diinyanin en yiiksek kulesi Burj Khalifa Tower ve yikilan N.Y. World Trade Center ikiz
Kuleleri yerine yapilan One World Trade Center gibi énemli projelerin mimari olan
Skidmore, Owings & Merrill LLP (SOM) tarafindan tasarlanmistir. Amerikan yesil bina
konseyinin (Usgbc) gelistirdigi ¢cevre dostu bir bina olarak LEED GOLD standartlarini
tastyan, 61 katli, 222 metre yiiksekligindeki Istanbul Tower 205, sehrin en yiiksek ve en
ikonik yapilarindan biri olup ve Istanbul’un siluetine katkida bulunmustur.
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Kullanicilarina 6n cephesiyle Bogaz’1, yan cepheleriyle Karadeniz’i ve Hali¢ manzarasini,
arkasinda ise etkileyici sehir manzarasini sunan panoramik bir manzaraya sahiptir. Arka
tarafinda konumlanan Podyum’da yer alan 24 adet toplant1 odas1 ve 300 kisilik oditoryumu
da biinyesinde bulunduran konferans merkezi, spor merkezi, cafe ve restoran alanlariyla
hem bina ¢alisanlarina hem de ¢evredeki insanlara nefes alabilecekleri bir imkan
saglayacaktir.

228.693,05 bin m? insaat alanina sahip olup, 18.698,54 m? ylizol¢iimlii olan 1947 ada, 100
nolu parsel tizerinde insa edilmis olan, A+ is merkezi niteligindeki, 8 bodrum + zemin kat
+ 52 normal kattan olusan Istanbul Tower 205 Projesinde;

. 5, 6, 7 ve 8. bodrum katlarda toplam 1457 adet arag¢ parki ve 48 adet elektrikli arag
istasyonundan olusan otopark alanlari, ortak depo alanlar1 ve tesisat alanlari,

. 4. bodrum katta bagimsiz boliimlere tahsisli depo alanlar1 ve tesisat alanlari,

. 3. bodrum katta bagimsiz boliimler, spor salonu, bagimsiz bdliimlere tahsisli depo
alanlari, ortak depo alanlari, tesisat alanlari

. 2. bodrum katta Oto Caddesi {izerinden saglanan 2 ayri giris, giris lobisi ve hol,

magaza alanlari, sosyal alanlar, ortak depo alanlari, tesisat alanlari, 300 kisilik oditoryum
ve 24 adet toplant1 odalarindan olusan konferans merkezi, sergi-fuaye alani, miize alani ve
miizeye tahsisli depo alanlari,

. 1. bodrum katta magaza alanlari, ofislerin bulundugu kule bloguna ait bat1 cepheden
giris saglayan 13 metre yiiksekligindeki alt lobi alani, tesisat alanlar1 ve ortak depo alani,
. Zemin katta magazalar, ofislerin bulundugu kule bloguna ait Biiyiikdere Caddesi
tizerinden giris saglayan 13 metre yiiksekligindeki iist lobi alant,

. Normal katlarda da ofis alanlar1 ile teknik hacimler projelendirilmistir.

. 52. normal katin iizerinde bulunan teras kat planinda binadaki asansdrlerin makine
daireleri ve teras alani, teras katin {izerinde ise helikopter pisti projelendirilmistir.

. Proje dahilinde konferans salonu, toplanti salonlari, cafe ve restoranlar, kiosk, ATM
alanlar1 gibi sosyal tesis niteliginde tiniteler yer almaktadir.

. Binada kapali otopark, yangin alarm ve sondiirme sistemleri, paratoner, giivenlik
elemani, alarm ve kamera sistemi bulunmaktadir.

. Dis cephesi cam giydirme islemi ile dekore edilmistir.

. Bina icerisinde 8m/s hiza sahip yolcu ve yiik asansorleri, merdiven kovalari, yangin

merdivenleri planlanmis, podyum blokta yiiriiyen merdivenler ek olarak plana dahil
edilmistir.
. Proje A+ ofis projesi niteligindedir.

Devam eden projesi Istanbul Tower 205, 2021 yilinda Podyum ve kule olarak ikiye ayrilan
kaba yap1 imalati podyum ve kule’de %100 oraninda tamamlanarak kaba insaat isleri
sonlanmustir.

Sirket’in rapor yazildigi tarih itibariyla ortaklik yapisi asagidaki tablodaki gibidir:

Zincir Yapi A.S. Ortaklik Yapisi

Ortaklar Sermaye (TL) Oran
Yesil Holding A.S. 314.137.892 66,74%
Yesil GYO A.S. 156.518.154 33,26%
Toplam 470.656.046 100,00%
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Sirket, 2021 yilinda sermaye artirimina gitmis olup 1 Subat 2021 tarihli 10257 sayil1 Tiirk
Ticaret Sicili Gazetesi’nde tescil edilmistir. Eski sermayeyi teskil eden 84.102.300 TL nin
tamami 6denmis olup artirilan 386.553.746 TL sermayenin tamamu sirket ortaklarinin
sirketten olan alacagindan artirllmistir. Pay senetleri nama yazilidir. Hisse senetlerinin
yerini tutmak {izere ¢ikarilan ilmiihaberin nama yazili olmasi sarttir. Bunlarin devri nama
yazili pay senetlerinin devrine iligkin hiikiimlere tabidir.

Zincir Yap1 konkordato talebinde bulunmustur. Istanbul 3. Asliye Ticaret Mahkemesi'nde
goriilen dava dosyasina gore, Zincir Yapr’nin 31 Agustos 2022 tarihi itibariyle 1 milyar
934 milyon 841 bin TL borcu bulundugu belirtilmistir. Sirket’e Istanbul 3. Asliye Ticaret
Mahkemesi’nin 27 Eylil 2022 tarihli karar1 ile 3 ay siire ile gecici konkordato miihleti
verilmis olup konkordato komiseri olarak Prof. Dr. Serdar Kale, Bagimsiz Denet¢i Mali
Miisavir Ferhat Ko¢ ve Mali Miisavir Erkan Koylil' niin atanmasina karar verilmistir. Bu
durum 31 Ekim 2022 tarihli ve 10693 sayil1 Tiirk Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edilmistir.
Sirket yetkilileri tarafindan Ziraat Bankasi’na ait borglarin yapilandirilmasina yonelik
goriismelerin yapildigi ve boylelikle konkordato siirecinin bitirilmesine iligkin bagvurunun
yapilacagi bilgisi verilmistir.

Yesil Global insaat Turizm Otelcilik A.S.

Yesil Global insaat Turizm Otelcilik A.S., 4 Kasim 2008 tarihinde Yesil Global Ayak
Giyim Pazarlama Anonim Sirketi unvani ile ayakkabi sektoriinde faaliyette bulunmak
tizere kurulmustur. Sirket 21 Haziran 2012 tarihli genel kurul toplantisinda unvan
degisikligi yaparak Yesil Global insaat Taahhiit Anonim Sirketi unvanini almis ve faaliyet
konusunu da insaat ve miiteahhitlik isleri olarak degistirmistir. 26 Subat 2013 tarihinde
yapilan genel kurul toplantisinda ise sirketin faaliyet konulara turizm ve otelcilik
faaliyetleri de ilave edilerek sirketin unvani Yesil Global Insaat Turizm Otelcilik Anonim
Sirketi olarak degistirilmistir. istanbul Ticaret Sicili Memurlugu’nda 864769 sicil numarasi
ile kayitlidir.

Sirket’in kurulus amac1 “Ikamet amacl binalarin insaati (miistakil konutlar, birden ¢ok
ailenin oturdugu binalar, gokdelenler vb.nin ingaati) (ahsap binalarin ingaati) konusu ile
ilgili her nevi insaat, tesisat, tamir, tadilat restorasyon ve taahhiit isleri, Tiirkiye sinirlar
icinde veya yabanci tilkelerde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslar1 kapal zarf, agik arttirma
eksiltme, teklif alma ve pazarlik usulii ile ihaleye ¢ikarilacak her tiirlii kiigiik veya biiyiik
yapilar, her tiirlii mekanik, elektrik, tesisat ve insaat islerini 1sitma ve sogutma sistemlerini,
bunlarla ilgili biitiin ekipman ve malzeme alimi, satimi ve anahtar teslim taahhiit etmek”
olarak sayilmistir.

Sirket’in ana faaliyeti, Istanbul’un cesitli semtlerinde kendisine ait araziler iizerinde veya
kat karsiligi insaat sozlesmesi yaptig1 araziler {izerinde gayrimenkul projeleri
gelistirmektir. Sirket ayrica ana hissedar1 Yesil GYO’ya ait insaat projelerinin satiglarina
aracilik etmektedir. Bu amacgla Yesil GYO tarafindan gelistirilmis olan projelerin satig
pazarlama faaliyetlerini Yesil Global tarafindan yapilmaktadir.

Sirket’in ortaklik yapis1 asagidaki tablodaki gibidir:

Yesil Global ingaat Turizm Otelcilik A.S Ortaklik Yapisi

6.12.2023
Ortaklar Sermaye(TL)  Oran | Sermaye(TL) Oran
Yesil GYOA.S. 54.825.000 91,38%| 91.375.000 91,38%
Yesil Holding A.S. 5.175.000 8,63% 8.625.000 8,63%
Toplam 60.000.000 100,00%| 100.000.000 100,00%

70



Sirket 02.12.2022 tarihli Genel Kurul’da sermaye artirim karar1 almis olup 6 Aralik 2022
tarihli ve 10719 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir. Sirket’in
sermayesi her biri 1,00 TL degerinde nama yazili 100.000.000 adet hisseye ayrilmis olup
100.000.000TL dir. Bu sermayenin; 91.137.500 adet paya karsilik 91.137.500 TL’si Yesil
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ve 8.625.000 adet paya karsilik 8.625.000 TL’si Yesil
Holding A.S.’ye aittir. Eski sermayeyi teskil eden 60.000.000 TL’nin tamami édenmistir.
Bu defa artirllan 40.000.000 TL sermayenin tamami sirket ortaklariin sirketten
alacagindan artirilmistir.

Pay senetleri nama yazilidir. Hisse senetlerinin yerini tutmak iizere ¢ikarilan ilmiihaberlerin
nama yazili olmas1 sarttir. Bunlarin devri nama yazili pay senetlerinin devrine iliskin
hiikiimlere tabidir. Pay senetleri muhtelif kupiirler halinde bastirilabilir. Sermayenin
tamami1 6denmedikce hamiline yazili pay senedi ¢ikarilamaz.

Elexia Tuzla Projesi

Istanbul ili Tuzla ilgesi Evliya Celebi Bulvari’nda ye alan 17.067 m2 arsa alanina sahip
proje AVM, konut, ofis, otel ve termal spadan olusan karma bir projedir. Tuzla’nin
merkezinde, metroya 100 m, hizli tren istasyonuna 150 m, hastane, belediye, kaymakamlik
gibi kamu kurumlarina ytirlime mesafesinde, Sabiha Gok¢en Havalimani’na 8 km, Tuzla
Port Marina ve Eglence Merkezi’'ne 3 km mesafede bulunmaktadir.

9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA
BILGILER

9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraccinin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari1 uyarinca ihrac¢i tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli
maddi duran varhklara iliskin bilgi:

Thragginin 30.06.2023 dénemi itibartyla sahip oldugu maddi duran varliklarma iligkin
detayl bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Raporlama Dénemine iliskin Yatirim Amach Gayrimenkullere iliskin Bilgiler
(Konsolide/30.06.2023)

Tiird il flge Proje Ada Parsel Ekspertiz
Degeri
Arsa Sakarya Arifiye 257 1 9.560.000
Arsa Sakarya Arifiye 264 1 14.245.000
Arsa Sakarya Arifiye 8280 775.000
Arsa Istanbul Esenyurt 2945 57 64.720.000
Arsa Istanbul Esenyurt 2945 58 133.165.000
Arsa istanbul Esenyurt 2946 24 760.000
Tarla Manisa Saruhanlt 6 3.573.000
Parca
Bina Manisa Saruhanlt 1127- 104.000.000
1128
Tarla Istanbul Sariyer 15 3.610.000
Arsa istanbul Beyoglu 3500 19 1.025.000
Arsa Istanbul Beyoglu 3500 11 1.110.000
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Arsa Istanbul Beyoglu 3500 18 960.000

Arsa Istanbul Beyoglu 3500 9 3.002.000

Konut/Ticari Istanbul Esenyurt Innovia/l 2949 7 145.265.391
(59 Adet)

Konut/Ticari Istanbul Esenyurt Innovia/2 2947 48-54 298.592.154
(25 Adet)

Konut/Ticari Istanbul Esenyurt Innovia/3 2945 35 82.509.500
(53 Adet)

Konut/Ticari Istanbul Esenyurt O Blok (67 2947 54 154.620.716
Adet)

Ticari Istanbul Sisli Tower-205 1954 100 222.800.000
(13 Adet)

Ticari Istanbul Giizelsehir 12 Adet 81.200.000
Isyeri

9.1.2. Thraccinin maddi duran varliklarinin kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varhliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlar1 hakkinda bilgi:
Ihragginin sahip oldugu yatirim amacl gayrimenkullerin tizerinde bulunan ipoteklere

iligkin bilgiler agsagidaki tabloda gosterilmistir.

Sirket tarafindan verilen TRI' ler 30.06.2023 31.12.2022
A Kendi tiizel kisiligi adma verilmis olan TRI' lerin toplam tutart 1.451.201.959 1.460.585.572
i. Verilen Ipotekler (EURO) - -
ii. Verilen Ipotekler (TL) 1.423.752.500 1.423.752.500
iii.Diger Gayrinakdi Krediler 27.449.459 36.833.072

D. Diger verilen TRI' lerin toplam tutar: --
i. Ana ortak lehine verilmis olan TRI' lerin toplam tutar -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri --
Lehine verilmis olan TRI' lerin toplam tutart --

iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine verilmis olan
TRI' lerin toplam tutar --

Toplam 1.451.201.959

1.460.585.572

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢
deger ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Finansal Raporlama Dénemine liskin Yatirrm Amagh Gayrimenkullere iliskin Bilgiler
(Konsolide/30.06.2023)
Tiirdl il Ilge Ekspertiz Raporu Tarihi ve Nosu | Ada | Parsel Ekspertiz Degeri
(30.06.2023) (TL)
Arsa Sakarya | Arifiye 06.01.2023-2022/1325 257 |1 9.560.000
Arsa Sakarya | Arifiye 06.01.2023-2022/1325 264 |1 14.245.000
Arsa Sakarya | Arifiye 06.01.2023-2022/1325 8280 775.000
Arsa istanbul | Esenyurt 06.01.2023-2022/1333 2945 | 57 64.720.000
Arsa Istanbul | Esenyurt 06.01.2023-2022/1334 2945 | 58 133.165.000
Arsa Istanbul | Esenyurt 06.01.2023-2022/1335 2946 | 24 760.000
Tarla Manisa | Saruhanli | 30.12.2022-2022/1607 6 Parca 3.573.000
Bina Manisa | Saruhanli | 30.12.2022-2022/1606 1127-1128 104.000.000
Tarla istanbul | Sarryer 30.12.2022- 15 3.610.000
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2022/1608

Arsa Istanbul | Beyoglu 30.12.2022- 3500 | 19 1.025.000
2022/1600

Arsa Istanbul | Beyoglu 30.12.2022- 3500 | 11 1.110.000
2022/1600

Arsa Istanbul | Beyoglu 30.12.2022- 3500 | 18 960.000
2022/1600

Arsa Istanbul | Beyoglu 30.12.2022- 3500 | 9 3.002.000
2022/1600

Konut/Ticari | Istanbul | Esenyurt 06.01.2023-2022/1330 2949 | 7 145.265.391

Konut/Ticari | Istanbul | Esenyurt 06.01.2023- 2947 | 48-54 298.592.154
2022/1331

Konut/Ticari | Istanbul | Esenyurt 06.01.2023- 2945 | 35 82.509.500
2022/1332

Konut/Ticari | Istanbul | Esenyurt 06.01.2023- 2947 | 54 154.620.716
2022/1331

Ticari Istanbul | Sisli 06.01.2023- 1954 | 100 222.800.000
2022/1336

Ticari Istanbul | Giizelsehir | 06.01.2023- 81.200.000
2022/1329

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. ihracai bilgi dokiimanminda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri
itibariyla ihraccimin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu

hakkinda bilgi:

Ihragcinin maddi olmayan duran varliklar1 yazilim programlarindan olusmakta olup, maddi
olmayan duran varliklara iligkin itfa paylar1 kar veya zararda, ilgili varliklarin tahmini faydal
Omiirleri olan 3 ila 5 yil lizerinden, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak hesaplanmasi
sonucu muhasebelestirilir. Thragginin sahip oldugu maddi olmayan duran varliklarin finansal

tablo donemleri itibariyla detay1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Maliyet Degeri 30.06.2023 |31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Haklar 211.523 211.523 44.616 44.616
Diger Maddi Olmayan Duran 680.153 680.153 680.153 680.153
Varliklar

Toplam 891.676 891.676 724.769 724.769
Birikmis Amortisman 30.06.2023 |31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Haklar (211.209) (211.209) (211.128) (44.139)
Diger Maddi Olmayan Duran (680.155) (680.155) (679.192) (675.509)
Varliklar

Toplam (891.364) (891.364) (890.320) (719.648)
Net Defter Degeri 312 312 1.356 5.121

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihra¢cinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur
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9.2.3. Isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varhklarmm bulunmasi halinde,
ihracc bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu
varhiklar i¢in yapilan gelistirme harcamalarinin detayir hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi
halinde rayi¢ deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullammim veya satistm Kisitlayan
sozlesmeler veya diger kisitlayicr hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi
halinde, ihrac¢1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri
itibariyla serefiye edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL

DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal durum:

DURUMA ILISKIN

10.1.1. Thraccinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yi1la meydana gelen degisiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri:

[zahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle Sirket’in Bagimsiz
denetimden gecmis 2020, 2021,2022 ve 2023 Haziran donemine iliskin konsolide finansal

durum tablolarindan se¢ilmis kalemler asagida yer almaktadir.

. Simirh

FINANSAL . o . .

DURUM TABLOSU (TL) Denet!mden Bagimsiz Denetimden Gecmis

Gecmis

Finansal Tablo .

Tiiri Konsolide
urii

Bilanco (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Dénen Varhklar 1.490.608 1.682.157 1.470.698 1.445.795
Nakit ve Nakit Benzerleri 859 563 944 1.855
Ticari Alacaklar 427.094 630.832 167.999 197.144
Diger Alacaklar 181 181 23.357 36.452
Stoklar 1.038.919 1.039.399 1.258.414 1.167.051
Pesin Odenmis Giderler 18.349 6.552 6.260 84.770
Diger Donen Varliklar 5.206 4.630 13.724 28.473

3.001.025
Duran Varliklar 3.014.269 583.726 666.733
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Ticari Alacakl 5.761 .
icari Alacaklar 16.548 7.469 11.658
Diger Alacaklar 523 523 324 5.839
Maddi Duran Varliklar 46 49 55 2208
Maddi Olmayan Duran Varliklar 3 3 1 5
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 1.402.123 1.402.123 351.799 335.102
Ozkaynak  Yéntemiyle Degerlenen
Yatirimlar 1513.638 1.488.574 167.400 48.971
Pegsin Odenmis Giderler 86.908 90.195 56.677 255.976
Ertelenmis Vergi Varligi 5.267 3.011
Diger Duran Varliklar 7.673
KVYK 2.111.109 2.235.068 1.390.609 1.102.215
Finansal Borglar 668.975 667.483 522.389 538.223
Ticari Bor¢lar 862.682 986.826 480.936 274.967
Calisanlara ~ Saglanan  Faydalar 6.693 5492 5311 2.725
Kapsaminda Bor¢lar
Diger Borglar 234.237 256.630 248.473 169.050
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen 288
Yatirumlardan Yiikiimliiliikler 288 289 289
Ertelenmis Gelirler 95.679 89.152 - 14.432
Kisa Vadeli Karsiliklar 211.312 211.249 133.312 102.531
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 31.242 17.948 - -
UVYK 1.013.744 987.369 1.152.852 1.334.240
Finansal Bor¢lar 154.810 162.694 281.669 399.855
Ticari Borglar - - - 7.379
Diger Borglar 47.639 4.271 6.301 4.387
Ertelenmig Gelirler 783.890 792.613 859.288 916.659
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.327 1.133 429 292
Ertelenmis Vergi Yiikimliligii 26.078 26.658 5.165 5.669
Ozk kl 1.380.024 .460.
zkaynaklar 1.460.745 (489.037) (323.927)
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 1.372.133 1.451.531 (489.022) (327.100)
Odenmis Sermaye 235.116 235.116 235.116 235.116
Geri Almmus Paylar (3.279) (3.279) (3.279) (3.279)
Diger Ozkaynak Kalemleri (72) (427 73 73
Gegmis Yillar Karlary/Zararlar: 1.220.121 (720.931) (559.009) (326.640)
Net Donem Kari/Zarar (79.753) 1.941.052 (161.922) (232.370)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 7.891 9.215 (15) 3173
Varlklar:

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 2.112.528.374 TL olan aktif biiyiikliigii bir 6nceki
yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %2,75 azalisla 2.054.423.715 TL’ye, 31 Aralik 2022
tarihinde ise %127,96 artisla 4.683.182.221 TL’ye, 2023 Haziran itibari ile %3,81 azalisla
4.504.877.077 TL seviyesine gelmistir.

Donen Varliklar:

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 2023 Haziran donemlerinde varlik yapisi
incelendiginde sirasiyla donen varliklarin toplam varliklar igerisinde 1.445.795.630 TL ile
%68,44, 1.470.697.908 TL ile %71,59, 1682.157.379 ile %35,92 ve 1.4.90.608.518 ile
%33,09 pay almistir.

Sirket'in donen varliklarindaki agirlikli kisim Stoklar kaleminden olusmaktadir.

Ticari Alacaklar: Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 127.143.680 TL olan ticari
alacak tutar1 bir onceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %32,13 artisla 167.998.678
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TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %275,50 artisla 630.831.610 TL’ye, 2023 Haziran
itibari ile %32.30 azalisla 427.093.821 TL seviyesine gelmistir.

Stoklar: Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 1.167.051.186 TL olan stoklarin tutari
bir 6nceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %7,83 artigla 1.258.413.552 TL ye, 31 Aralik
2022 tarihinde ise %17,40 azalisla 1.039.398.940 TL’ye, 2023 Haziran itibari ile %0,05
azaligla 1.038.918.507 TL seviyesine gelmistir.

Duran Varhklar:

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 2023 Haziran donemlerinde varlik yapist
incelendiginde sirastyla duran varliklarin toplam varliklar icerisinde 666.732.744 TL ile
%31,56, 583.725.807 TL ile %28,41, 3.001.024.842 %64,08 ve 3.014.268.559 ile %66,91
pay almistir.

Sirket'in duran varliklarindaki agirlikli kismi Ozkaynak Y&ntemi ile Degerlenen Yatirimlar
ile Yatirim amagli Gayrimenkuller kaleminden olusmaktadir.

Yatirnm Amach Gayrimenkuller: Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 335.101.534
TL olan yatirim amagh gayrimenkuller bir 6nceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %4,98
artisla 351.799.106 TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %298,56 artisla 1.402.123.436
TL’ye, 2023 Haziran itibari ile sabit kalarak 1.402.123.436 seviyesinde seyretmistir.

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar: Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla
48.970.914 TL olan yatinm amagh gayrimenkuller bir dnceki yila gore 31 Aralik 2021
tarihinde %241,84 artisla 167.400.020 TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %789,23 artisla
1.488.573.592 TL’ye, 2023 Haziran itibari ile %1,68 artisla 1.513.638.320 TL seviyesine
ulagmustir.

Kaynaklar:

Grup kaynaklari i¢erisinde yabanci kaynaklar1 2020, 2021, 2022 ve 2023 Haziran donemi
itibari ile sirastyla %115,33, %123,80, %68,81 ve %69,37 pay alirken 6zkaynaklari ise
ilgili yillarda sirasiyla %2,32, %8,15, %31,79 ve %33,60 pay almistir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 1.102.215.487 TL olan Kisa Vadeli
Yiikiimliilikkleri bir 6nceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %26,16 artigla 1.390.608.688
TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %60,73 artigla 2.235.067.866 TL’ye, 2023 Haziran
itibari %5,55 azalarak 2.111.109.585 TL seviyesinde seyretmistir.

Kisa Vadeli Banka Kredileri: Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 538.222.692 TL
olan Kisa Vadeli Banka Kredileri bir dnceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %2,94
azaligla 522.388.555 TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %27,78 artisla 667.482.938
TL’ye, 2023 Haziran itibari %0,22 artisla 668.974.527 TL seviyesinde seyretmistir.

Kisa Vadeli Ticari Borg¢lar: Sirket’in ticari bor¢lar1 olagan ticari faaliyetler kapsaminda
hizmet ve mal alimi1 karsiliginda olusan borglardir. 2020 yilinda 274.966.543 TL olan kisa
vadeli ticari borglar 2021 yilinda %74,91 artisla 480.935.658 TL’ye 2022 yilinda %105,19
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artisla 986.826.057 TL’ye ulagarak 2023 Haziran doneminde ise %12,58 azalisla
862.681.787 TL seviyesinde seyretmistir.

Yillar itibari ile siralandiginda iligkili taraflara olan borglar sirasiyla 2020 yilinda
370.186.242 TL, 2021 yilinda 442.853.128 TL, 2022 yilinda 461.041.323 TL ve 2023
Haziran doneminde 254.916.980 TL olarak yer almaktadir.

Kisa Vadeli Diger Borglar: Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 234.237.132 TL olan
Kisa Vadeli Diger Borglar bir 6nceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %9,56 artisla
256.629.686 TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %3,18 azalisla 248.472.765 TL’ye, 2023
Haziran itibari %31,96 azalisla 169.050.324 TL seviyesinde seyretmistir.

Kisa Vadeli Diger Yiikiimliiliikler: Kisa vadeli diger yiikiimliilikler donem kar1 vergi
yiikiimliiliigii ve kisa vadeli karsiliklardan olugmaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 1.334.239.962 TL olan Uzun Vadeli
Yikiimlilikleri bir onceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %13,59 azalisla
1.152.851.813 TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %14,35 azalisla 987.369.037 TL’ye,
2023 Haziran itibari %2,67 artigla 1.013.743.8994 TL seviyesinde seyretmistir.

Uzun Vadeli Banka Kredileri: Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 399.854.683 TL
olan Uzun Vadeli Banka Kredileri bir 6nceki yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %29,56
azaligla 281.668.912 TL’ye, 31 Aralik 2022 tarihinde ise %42,24 azalisla 162.694.251
TL’ye, 2023 Haziran itibari %4,85 azalisla 154.810.332 TL seviyesinde seyretmistir.

Ozkaynaklar:

Grup’un 6zkaynaklar1 2020, 2021 sonrasinda rakamsal olarak kaynaklar icerisinde artis
gostermistir.

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla (323.927.075) TL olan Ozkaynaklar1 bir énceki
yila gore 31 Aralik 2021 tarihinde %50,97 azalisla (489.036.786) TL’ye, 31 Aralik 2022
tarthinde ise %398,70 artisla 1.460.745.318 TL’ye, 2023 Haziran itibari %5,53 azalisla
1.380.023.593 TL seviyesinde seyretmistir.

Ozkaynaklar 2021 sonras1 negatif goriintiisiinden styrilmis olup 2022 ve devaminda pozitif
goriiniime sahip olmustur. Haziran 2023 itibari ile O6zkaynaklar toplam kaynaklar
icerisindeki payr %31 seviyelerine gelmistir. Ozkaynaklardaki artisin ana sebepleri
igerisinde gayrimenkul fiyatlarindaki artis Yatinm Amacgh Gayrimenkullere pozitif
yansimis ve sirketin 6z kaynaklari ciddi derecede artis gostermistir.

RASYOLAR 30.06.2023 31.12.202 31.12.2021 [31.12.2020
Cari Oran

(Donen Varliklar / Kisa Vadeli Yikumlalikler) 0,71 0,75 1,06 131
Asit Test Orani (D6nen Varliklar — Stoklar / Kisa Vadeli 0,21 0,29 0,15 0,25
Yuktmlalikler)

Ozkaynaklar / Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliltkler 0,44 0,45 (0,19) (0,13)
Kisa ve Uzun Vadeli Yukimlultkler / Toplam Kaynaklar 0,69 0,69 1,24 1,15
Ozsermaye Karliligi (Net Kar / Ozkaynaklar) (5,88)% 133,51% 33,76% 72,80%
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Sirketin, SPK’nin Seri: III No: 48.1 sayili1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi” ne gore portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolii tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide Olmayan

(Bireysel) Finansal Tablo| ilgili Diizenleme 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 | 31.12.2020
Ana Hesap Kalemler
Para ve Sermaye
Piyasasi Araclari 111-48.1. Md. 24/(b) 237.163 228,668 |- -
Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayal 2.296.084.346 |  2.301.842.980 | 1 415 190271 | 1.334.263.827
Projeler, Gayrimenkule | 111-48.1. Md. 24/(a)
Dayal
Haklar
istirakler 111-48.1. Md. 24/(b) 1.873.725.874 1.872.946.102 490.937.574 372.508.468
iliskili taraflardan - 36.520.838 16.535.950
alacaklar 111-48.1. Md. 23 / (f)
(ticari olmayan)
Diger Varliklar 364.856.649 468.804.440 | 177.716.500 445.096.454
Toplam Varliklar
(Aktif Toplami) 111-48.1. Md. 3/(p) 4.534.904.032 4.643.822.190 | 2.117.365.183 2.168.404.699
Finansal Borglar 111-48.1. Md. 31 779.370.263 792.066.280 762.509.196 888.653.327
Diger Finansal -
Yakimldliikler lIl-48.1. Md. 31 - - -
iliskili Taraflara 296.197.090 296.197.090 104.066.804 110.404.072
Borglar (Ticari 111-48.1. Md. 23/(f)
Olmayan)
Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 1.579.747.165 1.645.119.159 -237.651.398 -109.503.604
Diger Kaynaklar 1.879.589.514 1.910.439.661 | 1.488.440.581 1.272.097.17
9
Toplam Kaynaklar 111-48.1. Md. 3/(p) 4.534.904.032 4.643.822.190 | 2.117.365.183 2.168.404.699
Konsolide Olmayan
(Bireysel) Diger Finansal | ilgili Diizenleme
Bilgiler
Déviz Cinsinden Vadeli-
Vadesiz  Mevduat/Ozel 237.163 228.668 -
Cari Katilma Hesabi ve TL
Cinsinden Vadeli | 111-48.1. Md. 24/(b)
Mevduat/Katiima
Hesabi
Gayrinakdi Krediler 111-48.1. Md. 31 29.385.739 36.808.072 41.075.054 45.749.079
. ilgili
Portfoy Sinirlamalan Diizenleme 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Uzerinde Proje Gelistirilecek
Mulklyet|. Ortékllga Ait 11-48.1. Md. - - - -
Olmayan Ipotekli Arsalarin 22/(e)
ipotek Bedelleri
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Gayrimenkuller, % 50,63 % 49,57 % 66,70 % 61,53
Gayrimenkule Dayal | 111-48.1. Md.
Projeler, Gayrimenkule 24/(a).(b)
Dayali Haklar
0, 0, 0, 0,
Pgra ve Sermaye. 1-48.1. Md. % 41,32 % 40,34 % 23,19 % 17,18
Piyasasi Araglariile b
istirakler 24/(b)
Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayal B B B -
Projeler, Gayr!m_enkule 11-48.1. Md.
Dayali Haklar, Istiraklar, 24/(d)
Sermaye
Piyasasi Araglari
Atil Tutulan 111-48.1. Md.
Arsa/Araziler 24/(c) % 7,06 % 6,89 % 5,29 B
: . . 111-48.1. Md.
Isletmeci Sirkete Istirak 28/1(a) - - - -
111-48.1. Md.
Borglanma Siniri 31 8 d % 51,07 % 50,38 % -338,14 % -859,48
Doviz  Cinsinden  Vadeli- . .
Vadesiz Mevduat/Ozel Cari- 11-48.1. % 0,01 % 0,00 ; -
Katlma Hesabi ve TL Md.24/(b)
Cinsinden Vadeli
Mevduat/Katilma
Hesabi
Tek Bir Sirketteki Para ve - - - -
Sermaye  Piyasasi  Araglan 111-48.1.
Yatirimlarinin Md.22/(1)
Toplami

Finansal tablo donemleri itibariyla bagimsiz denetim raporlarinin “Portfoy Sinirlamalaria
Uyumun Kontrolii” baslikli ek dipnotunda yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” nin 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarithinde 28660 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayil1 “Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy
sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir. Ayrica
tablodaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay1 konsolide tablolarda yer
alan bilgilerle ortiismeyebilir.

10.2. Faaliyet sonuglar:

10.2.1. Thraccinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
faaliyet sonuc¢larina iliskin bilgi:

Gelir Tablosu (Bin TL) 30.06.2023 31.12.2022 s112.2021 31122020
Hasilat 10.861 544.909 154.323 76.639
Satislarin Maliyeti (825) (459.008 (55.992) (110.754)

Briit Kar/Zarar 10.036 85.902 98.331 (34.115)
Faaliyet Giderleri (32.817) (209.805) (31.521) (6.108)
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Esas Fuaaliyetlerden Diger (65.725) 645.161 (50.042) (72.270)
Gelir(Giderler) '
Esas Faaliyet Kari/Zarari (88.504) 521.258 16.768 (112.494)
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen 1.453.499 (17.059)
Yatirimlarin Karlarindan 25.065 (72.771)
(Zararlarindan) Paylar
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet (63.439) 1.974.756 (290) (185.265)
Kar(Zarari) )
Finansman Gelirleri (Giderleri) (20.474) (5.993) (165.323) (58.729)
Vergi Oncesi Kar (Zarar) (83.913) 1.968.763 (165.613) (243.994)
Vergi  Geliri  (Gideri) ve 2836 (18.481) 504 8.174
Ertelenmis Vergi Geliri (Gideri) )
Dénem Kari (Zarary) (81.077) 1.950.282 (165.110) (235.820)
Ana Ortaklik Paylar (79.754) 1.941.052 (161.922) (232.370)
Kontrol Giicii Olmayan Paylar (1.323) 9.230 (3.188) (3.451)

Thragginin gelirleri yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kiralama gelirleri
ile taginmaz satislarindan olugmaktadir.

30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Gayrimenkul 5.011.619 560.010.810 147.403.307 67.146.765
Satiglari
Kira Geliri 4.273.052 3.248.572 6.628.569 9.492.499
Satis Tadeleri() (18.350.000) (38.190) (529)
Diger 1.576.261 - 329.728 -
Hasilat 10.860.932 544.909.382 154.323.414 76.639.264

Sirketin gelirlerinin biiyiik bir boliimiinii gayrimenkul satig1 ve Innovia-1, Innovia-2, Innovia3, ve Glizelsehir

projelerinden olusan kira gelirlerinden olusmaktadir.

30.06.2023

31.12.2022

31.12.2021

31.12.2020

Satilan
Ticari
Mallar
Maliyeti

(824.569)

(459.007.637)

(55.926.388)

(108.278.400)

Verilen
Hizmet
Maliyeti

(65.957)

(2.475.811)

Satislarin
Maliyeti

(824.569)

(459.007.637)

(55.992.345)

(110.754.211)

Niteliklerine Gore Giderler

Pazarlama
Satis Dagitim
Giderleri

30.06.2023

31.12.2022

31.12.2021

31.12.2020

Personel
Gideri

169.148

115.229

Tapu Harg
Gideri

1.476

945

Vergi ve
Resim  Harg
Gideri

280.236

Reklam ve Ilan
Gideri

18.000

Ofis Gideri

655

59.166

105
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Amortisman 637 62.280
Gideri

Diger 131.736 69.777 -
Toplam 412.627 318.204 178.559
Genel 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Yonetim

Gideri

Personel Ucret, Prim, | 3.034.434 4.413.839 2.434.278 1.667.344
Ikramiye vb.

Giderleri

Vergi Resim ve Harg | 2.202.855 6.152.767 12.033.409 494.599
Kidem Tazminat1 | 904.411 231.660

Karsilik Giderleri

Izin karsilig1 gideri 118.039 91.893 22.784 -
Kiralama Giderleri 113.676 434.291 279.200
Miisavirlik ve | 7.806.435 3.379.576 1.192.209 593.701
Denetim Gideri

Ofis Gideri 74.931 259.794 921.557 588.679
Amortisman 2.989 233.179 269.246 188.372
Giderleri

Huzur Hakki 140.000 203.285 199.423 202.294
Bakim Onarim | 14.554 934.691

Giderleri

Sigorta Gideri 175.036 255.122 670.307 430.742
Seyahat Giderleri

Noter Tescil Ilan | 64.738 6.480 71.739 66.422
Gideri

Dava Karsiliklar1 ve | 17.050.462 179.448.968 11.585.393 772.994
Dava Tazminat

Giderleri

Banka Masraflari 11.085

Arag Yakit Gideri 34 66.023 14.490 -
Abone ve Aidat

Giderleri

Sehirigi Yol | 1.996 10.881 20.167 43.455
Giderleri

Temsil Agirlama - 93
Aidat 204.605 185.322 619.917 67.372
Giderleri

Spk  Kayda 543 86.598 87.627
Alma Ucret

ve Harg

Giderleri
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Giivenlik 150.328 12.353.483 451.125 6.000
Gideri

Bilgi Islem 152.220 15.556 22.834
Gideri

Bagis ve 72.483

Yardim

Gideri

Diger 871.504 815.579 160.141 418.200
Giderler

Toplam 32.817.351 209.805.176 31.520.834 6.108.487

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

gelen onemli degisiklikler ile bu

30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Gayrimenkul 5.011.619 560.010.810 147.403.307 67.146.765
Satiglar1
Kira Geliri 4.273.052 3.248.572 6.628.569 9.492.499
Satis Tadeleri() (18.350.000) (38.190) (529)
Diger 1.576.261 - 329.728 -
Hasilat 10.860.932 544.909.382 154.323.414 76.639.264

Ihragcinin gelirleri yatirrm amagli gayrimenkullerden elde edilen kiralama gelirleri ile tasinmaz
satiglarindan olugmaktadir. Sirketin gelirlerinin biiylik bir bolimiinii gayrimenkul satisi ve
Innovia-1, Innovia-2, Innovia3, ve Giizelsehir projelerinden olusan kira gelirlerinden
olusmaktadir.

10.2.3. Thraccinin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda
bilgiler:

Esenyurt bolgesinde imar plan iptali nedeni ile Sirket projelerini durdurmak zorunda
kalmistir. Sirketin faaliyetlerini ve gelirlerini bugiine kadar en cok olumsuz etkileyen faktor
2020 y1ilinda baslayan ve etkisi 2021 y1l1 ortalarina kadar devam eden Covid-19 salginidir.
Bu donemde getirilen yasaklar sebebiyle yurtdisina taginmaz satiglart durmustur. 2022 yil
Subat ayinda baglayan Rusya-Ukrayna savasi siyasi, sosyal, ekonomik vb alanlarda sadece
ilgili ilkeleri degil tim bolgeyi ve hatta tiim diinyay: etkilemektedir. Bir taraftan enerji
fiyatlarindaki artig, faaliyet gosteren ve gelirleri lizerinden kira alinan portfoydeki
gayrimenkullerin kira tutarlarin1 olumsuz etkilemistir.

Tiirkiye’de son yillarda yasanan yiiksek faiz orani, yiiksek enflasyon, doviz kurlarinda
dalgalanma ve likidite eksikligi sonucu bankalarin yatirim kredilerinde isteksiz
olmalarindan dolayr Sirket giderlerini grup firmalarindan aldig1 borglarla finanse
etmektedir.
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Bununla birlikte

fhragcinin ~ gelecek  ddénemde
etkileyebilecek hususlar kisaca asagidaki gibidir:

e Makro ekonomik risk faktorleri
e Yurti¢i ve yurt dis1 ekonomik, politik, pandemik ve jeopolitik olaganiistii

gelismeler

e Komsu iilkelerdeki siyasi karigikliklar

e Ukrayna-Rusya savasinin devam etmesi ve siirecin giderek diger iilkeleri de i¢ine

alan bir soguk savasi niteligi kazanmasi
e Finans sektoriinde yasanabilecek olumsuzluklar
e Doviz kurlarindaki dalgalanma
e Yurtici ve yurt dis1 talep yetersizligidir

10.3. Thraccinin bor¢luluk durumu

faaliyetlerini

Sirket’in donemler itibari ile bor¢luluk durumu asagidaki gibidir;

Onemli

Bor¢luluk Durumu (Konsolide) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Tutar (TL) | Tutar (TL) | Tutar (TL) | Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.111.109.585 ] 2.235.067.866 | 1.390.608.688 | 1.102.215.487
Garantili 0 0 0 0
Teminatl 0 0 0 0
Garantisiz/Teminatsiz 2.111.109.585 | 2.235.067.866 | 1.390.608.688 | 1.102.215.487
E(fxl‘lg:l;m:?ldlﬂ;ay\jialiliielllilll;lillsiill::farrl(l:lzgz) vadeli| ) 113743809 | 987.369.037 | 1.152.851.813 | 1.334.230.962
Garantili - - - -
Teminatl - - - -
Garantisiz/Teminatsiz 1.013.743.899 | 987.369.037 | 1.152.851.813 | 1.334.239.962
?(‘)spalm:f Uzun Vadeli - Yikimlilikler | 5 )5, 053 44 | 3.202.436.903 | 2.543.460.501 | 2.436.455.449
Ozkaynaklar 1.380.023.593 | 1.460.745.318 | (489.036.786) | (323.927.075)
Odenmis/gikarilmis sermaye 235.115.706 | 235.115.706 ( 235.115.706 | 235.115.706
Yasal yedekler
Diger yedekler
Net Donem Kari veya Zarari (79.753.094) | 1.941.052.072 | (161.921.746) | (232.369.596)
TOPLAM KAYNAKLAR 4.504.877.077 | 4.683.182.222 | 2.054.423.715 | 2.112.528.374
Net Bor¢luluk Durumu
A. Nakit
B. Nakit Benzerleri 859.410 562.970 944.074 1.854.633
C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar
D. Likidite (A+B+C) 859.410 562.970 944.074 1.854.633
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 0 0 0 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 267.690.785 | 254.155.285( 210.749.513 30.549.297
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G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa

R 401.283.742 | 413.327.653 | 311.639.042| 507.673.395
Vadeli Kism1

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar

I. Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar (F+G+H) 668.974.527 | 667.482.938 | 522.388.555| 538.222.692

J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-
D)

K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 154.810.332 | 162.694.251| 281.668.912| 399.854.683
L. Tahviller 0 0 0 0

668.115.117 666.919.968 | 521.444.481| 536.368.059

M. Diger Uzun Vadeli Krediler

N. Uzun Vadeli Finansal Borcluluk
(K+L+M)

O. Net Finansal Bor¢luluk (J+N)

154.810.332 | 162.694.251| 281.668.912| 399.854.683

822.925.449  829.614.219| 803.113.393| 936.222.742

11. ITHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. isletme sermayesi beyam:

(TL) 30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Dénen Varliklar 1.490.608.518 | 1.682.157.379 1.470.697.908 1.445.795.630
KVYK 2.111.109.585 | 2.235.067.866 1.390.608.688 1.102.215.487
Net Isletme Sermayesi -620.501.067 | -552.910.487 80.089.220 343.580.143

Yukaridaki tablodan da goriilecegi tizere Sirket onlimiizdeki 12 aylik donem igin yeterli
isletme sermayesine sahip degildir.

Kurlarn ilk olarak 2018 ve sonrasinda 2021 yilinda olaganiistii yiikselmesi 2021 yilindan
itibaren artiya gecmesi gereken Sirket’in net igsletme sermayesini olumsuz etkilemis ve
donen varliklarin kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin altinda kalmasina neden olarak ve net
isletme sermayesi ylikiimliiliiklerini karsilayamaz hale getirmistir. Ancak yillar itibariyle
de pozitif bir artis trendi izlenmektedir. Bedelli sermaye artirimi neticesinde de net igletme
sermayesi acgiginda iyilesme beklenmektedir.

12. EGILIiM BILGILERIi

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

6 Subat 2023 tarithinde Kahramanmaras merkezli depremler Tiirkiye’nin 13 ilini agir
sekilde etkilemistir. Depremden etkilenen illerde ve bu illerle ticaret yapan diger sehirlerde
ekonomik faaliyet olumsuz etkilenistir.

12.2. Thraccinin beklentilerini 6nemli 6lciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5. Maddesinde belirtilen riskler disinda finansal durumu ve
faaliyetlerini Oonemli o6l¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler ve olaylar bulunmamaktadir.
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13. KAR TAHMINLERIi VE BEKLENTILERI

13.1. Thraccimin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap
donemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

13.2. Thragcimin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

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

Yoktur.

13.5. Daha 6nce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. Thragcinin genel organizasyon semasi:

Yénetim Kurulu
Bagkani
“
| I

I
Projelerden Mali islerden
Hukuk | 1 | !
Departmani Sorumlu Genel Sorumlu Genel
Miidir Yardimcisi Middr Yardimeisi

" f SR Muhasebe
idari Isler Mdurd Pazarlama Finans Muduri Midarii
Muduri

Satisve L Finans Midir Muhasebe Muidiir|
Pazarlama Mudiir Yarirdimeist Yardimcis
Yardimcisi
L Satig ve
Pazarlama

Personeli

Yatinmei iligkileri

Satig Destek
Departmani

Satig Sonrasi
Departmani

ol Tapu Departmani

14.2. idari yapa:
14.2.1. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 7’inci maddesine gore, Tiirk Ticaret Kanununun 408. maddesi
uyarinca Genel Kurul’un devredilemez yetkileri sakli kalmak kaydiyla, Sirket’in tiim isleri
ve idaresi, Genel Kurul tarafindan, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulu
diizenlemeleri g¢ercevesinde secilecek 7 (yedi) kisiden olusacak bir Yonetim Kurulu
tarafindan yiiritiliir.
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YESIiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. YONETIiM KURULU

Son Bes
Baslane: Biti . Yilda . Sermayedeki | Sermayedeki
Adi Soyadi Gorevi Tsarihgi ¢ Tariis'li Ihragqida Is Adresi Pay1 Pay1
Ustlendigi (TL) (%)
Gorevler
Yonetim Yonetim Ma'lbt\eg inl:/;h\';gllljnh
Kurtulus Akyiiz | Kurulu [02.09.2021 | 02.09.2024 | Kurulu Syk No:17/15 Yoktur -
Baskan: Baskant | 5 inburnw/ISTANBUL
Yonetim Yonetim Maltepe Mh.Y1lanl
N Kurulu Kurulu Ayazma Yolu
Cengiz Dilli Baskan 02.09.2021 | 02.09.2024 Baskan Sk.No:;7/15 Yoktur -
Yardimcist Yardimcisi | Zeytinburnu/ISTANBUL
. . Maltepe Mh.Y1lanh
. Yonetim Yonetim
Hamdi - Seleuk | \,1y | 02.09.2021 | 02.09.2024 | Kurulu Ayazma Yolu Yoktur .
Tugrul Uvesi Uvesi Sk.No0:17/15
y YeSU | Zeytinburnu/ISTANBUL
Hacaa  Bayram Yonetim Yonetim Ma;lﬁt\egsnlfl/;h?glllljmh
ac ¥ Kurulu | 02.09.2021 | 02.09.2024 | Kurulu yazm Yoktur -
Gokhan Uvesi Uvesi Sk.No0:17/15
y YeSU | Zeytinburnu/ISTANBUL
Yonetim Yonetim Ma'lat\eg ;nl:/;h\'(%llljnh
Giinay Yavas Kurulu | 02.09.2021 | 02.09.2024 | Kurulu yazm: Yoktur -
Uvesi Uvesi Sk.N0:17/15
y y Zeytinburnu/ISTANBUL
Yonetim Maltepe Mh.Y1lanl
Kurulu Ayazma Yolu
Ufuk Oltulu Bagimsiz 02.09.2021 | 02.09.2024 | Yoktur Sk No:17/15 Yoktur -
Uyesi Zeytinburnw/ISTANBUL
Yonetim Yonetim Maltepe Mh.Y1lanl
Erman Kurulu Kurulu Ayazma Yolu
Kendibasina Bagimsiz 02.09.2021 | 02.09.2024 Bagimsiz Sk.No:17/15 Yokitur i
Uyesi Uyesi | Zeytinburnw/ISTANBUL
14.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:
Son Bes Yilda Sermayedeki Sermayedeki
Ad1 Soyadi Gorevi ihraccida Ustlendigi Is Adresi Pay1 Pay1
Gorevler (TL) (%)
Maltepe Mh.Y1lanl
.. Yonetim Kurulu Y onetim Kurulu Ayazma Yolu
Kurtulus Akyiiz Baskani Baskani Sk.No:17/15 Yoktur i
Zeytinburnu/ISTANBUL
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Maltepe Mh.Y1lanh
Ayazma Yolu
Sk.No:17/15
Zeytinburnu/ISTANBUL

Yo6netim Kurulu
Cengiz Dilli Baskan Yénetim Kurulu Uyesi
Yardimcisi

Yoktur

14.2.3. Thracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihrageinin kuruculari hakkinda bilgi:
Yoktur.

14.2.4. Thraccimin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan
personel ile ihracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk
iliskileri hakkinda bilgi:

Yoktur,

14.3. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin
yonetim ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Yonetim Kurulu ve Komite Uyeleri Ozgecmisleri
Kurtulus Akyiiz

1973, Trabzon/Of dogumlu olan Kurtulus Akyiiz bes yasindan itibaren Birlesmis Krallik’ta
biiyiimiis ve egitimlerini tamamlamistir. Universite egitimini Londra Universitesinde
tamamlamis olup Hukuk Fakiiltesi boliimiinde okumus ve bu bdliimden mezun olmustur.
Ardindan Londra Universitesinden Hukuk Yiiksek Lisans ve devamida Chicago
Universitesinde MBA yapmustir. Mesleki hayatim1 agirlikli olarak finans sektériinde devam
ettirmis olan Akyiiz, Ingiltere’de 16 y1l Operasyon ve Finans Direktdrii olarak gérev almistir.
2012 yilinda, Tiirkiye’ye doniis yapmasi ardindan, egitim sektoriine yonelip, Uluslararasi
Iliskiler Direktdrii olarak ¢alismistir. Devaminda 2019 itibariyle is hayatim Yesil Holding
biinyesinde Finans Direktorii olarak siirdiirmektedir. Ana dilli derecede Ingilizce ve Tiirkge bilen
Kurtulus, ayn1 zaman da iy1 derecede Fransizca bilmektedir. Akyiiz’iin ii¢ gocugu bulunmaktadir.

Cengiz Dilli

1960 Istanbul dogumlu olan Cengiz Dilli Vefa Lisesindeki egitimini tamamladiktan sonra
ayakkab1 sektorliniin lokomotif sirketlerinden Yesil Kundura A.S.’nde calisma hayatina
baslamistir. Yesil Kundura A.S.’nde ortaya koydugu yeni fikirler ve oneriler dogrultusunda
kariyer yolunda hizli bir sekilde ilerleyen Dilli, zaman igerisinde sirkette yonetim kurulu
tiyeligine ylikselmis ve Yesil Kundurada dnemli mevkilerde gorev almistir. Yesil Kunduranin
Milli Savunma Bakanlig tarafindan yapilan ihalelerde koprii gérevi gérmiis olan Dilli buradaki
ortaya koymus oldugu performans ile uzun yillar boyunca katilinan ihalelerde basarisindan s6z
ettirmistir.

Yonetsel kabiliyeti iist seviyede olan Dilli, ayrica Yesil Kundura’nin finans yonetimi ile iiretim
departmanlarinda optimum seviyesine ¢ikarmis, ilerleyen siireglerde Yesil Grubunun aktif
biiylikliigii yiiksek olan sirketlerde Yonetim Kurulu Bagkanliklart ve Yonetim Kurulu
tiyeliklerinde gérev almistir. Evli ve 2 cocuk babasi olan Dilli iyi derecede Ingilizce bilmektedir.
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Giinay YAVAS / Yonetim Kurulu Uyesi

18.04.1943 yilinda Istanbul’da dogan Yavas, 1963 yili Istanbul Lisesi ve 1969 yili
Istanbul Hukuk Fakiiltesi mezunudur. 1971-2005 yillarinda Istanbul Barosu’nda kayitl
serbest avukatlik yapmistir. Torunlar A.S. ve Orjin Deri A.S.’de uzun bir stire hukuk
damismanlig1 grevini iistlenmistir. Istanbul Barosu’nda avukatlig1 devam etmektedir.

Hac1 Bayram GOKHAN / Yonetim Kurulu Uyesi

02 Subat 1969 dogumlu Hac1 Bayram Gékhan, indnii Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Isletme boliimiinden mezun olmustur. Izollu Kiiltiir Dayanisma ve Sosyal
Yardimlagsma Vakfi, Tiirkiye Belediyeler Birligi Uyesi ve Hamidiye Kiiltiir Egitim Vakfi
kurucu iiyelerindendir. 2009-2014 yillar1 arasinda Malatya’nin Kale ilgesi Belediye
Baskanlig1 gorevini icra etmis, 2014 yilindan bu yana gayrimenkul sektoriinde iist diizey
yonetici olarak ¢aligmalarini stirdiirmektedir.

Hamdi Selguk TUGRUL / Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi /

1956 dogumlu Tugrul, TED Ankara Koleji ve Bogazigi Universitesi isletme mezunudur.
1980-1994 yillar arasinda Is Bankasi’nda Miifettis Yardimcisi, Kalkinma Bankasi’nda
Uzman Yardimeisi, Tiirkiye Siai Kalkinma Bankasi’nda Uzman Yardimeilig1, Uzman,
Kidemli Uzman, Ydnetici ve Daire Baskani olarak gérevine devam etmistir. 1994-2005
yillar1 arasinda Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi’nda Finansal Yeniden Yapilandirma
Koordinasyon Sekretaryasi ve Portfoy Yoneticiligi pozisyonlarinda goérev aldiktan sonra
2006- 2009 yillar arasinda Serbest Kidemli Danigman olarak ¢alisma hayatina devam
eden Tugrul, 2009- 2013 yillar1 arasinda Sermaye Piyasasi Kurulu’'nda Bagkan
Danismani, Bagkan Yardimcisi olarak gorev almistir. Halen Sermaye Piyasalari
Danigsmani olarak ¢alismakta olan Tugrul, evli ve iki kiz cocuk babasidir.

Ufuk OLTULU / Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Ufuk Oltulu; 1962 yilinda Istanbul’da dogmustur. Universite egitimini Balikesir
Universitesinde tamamlamis olup Isletme Fakiiltesi béliimiinde okumus ve bu béliimden
mezun olmustur. Mesleki hayatini agirlikli olarak Finans sektoriinde devam ettirmis olan
Oltulu Yapr Kredi Bankas1 A.S.’de 28 Yil gorev yapmis ve Bankacilik deneyimin
igerisinde farkli departmanlarda gorev almistir. Bu zaman zarfinda Yap1 Kredi Bankasi
A.S. nin egitim boliimlerinde kredi ve tiirevleri dersi vermistir. Bankacilik deneyimi
stiresi igerisinde farkli gorevlerde bulunan Oltulu Yap1 Kredi Bankas: Etiler ve Bebek
subelerinde banka miidiirii olarak gérev almistir. Hali hazirda Ingaat sektdriinde boy
gosteren sirketlere danismanlik hizmeti sunmaya devam etmektedir. Iyi derecede
Ingilizce bilen Oltulu’nun bir kiz gocugu bulunmaktadur.

Erman KENDIiBASINA / Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Erman Kendibasma, 8 Mayis 1983 tarihinde Kocaeli’nde dogmustur. 2004 Kocaeli
tiniversitesi beden egitimi ve spor Ogretmenliginden mezun olmustur. 2004 yilinda
calisma hayatina basladi. Milli sporcu ve diinya sampiyonudur. Spor sektdriinde Istanbul
da 6nemli sirketlerde yoneticilik yapmustir.
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14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya
ortagr oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar: ve bu
yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhiginin halen devam edip
etmedigine dair bilgi:

Yonetim ve
Denetim
Kurullarind
Ortakhk _aki Sermay
.. | SonS5 Yilda Yonetim ve Denetim Kurullarinda Bulundugu veya Disinda Uyeliginin edeki
Ad Soyad Gorevi - P . I
Ortagi Oldugu Sirketlerin Unvanlar: Siirdiirdiikl veya Pay:
eri Gorevi | Ortakhgini (%)
n Halen
Devam Edip
Etmedigi
Yon.Kur.Bs
Yesil Yap1 Endiistrisi A.S. k. Devam
Yesil Global Enerji A.S. Yon.Kur.Bs Ediyor
Yoneti k.
Kurtulus m
AKyiiz Kurulu !Devam Etm
Bagkani yor
Fiberr Fiber Reinforced Resins Kompozit Teknolojileri Dig Ticaret A.S o
ye
Optimum Tesis Ve Hizmet Yonetim Anonim Sirketi
. Baskan Yrd.
Yesil Doniisiim Insaat Anonim Sirketi o
ye
Renco Kompozit Teknolojileri Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi o
. ye
Haytek Insaat Taahhiit Anonim Sirketi o
. ye
Yesil Global Ingaat Turizm Otelcilik Anonim Sirketi
P . . . Baskan
Yoneti litech Invention Inovasyon Ve Teknoloji Anonim Sirketi
Cenaiz Dilli m Bagkan Yrd.
engiz Dith Krl.Bsk Yesil Holding Anonim Sirketi a
ye
- Yard. Yesil Global Enerji Anonim Sirketi
Bagkan Yrd.
Kapital Yatirim Holding Anonim Sirketi a
. ye
Yesil Nasa Ingaat Yatirim Taahhiit Anonim Sirketi a
ye
Terra Gaz Anonim Sirketi ..
Uye
Yesil Kundura Sanayi Anonim Sirketi .
Zincir Yap1 Anonim Sirketi (Devam Ediyor) Uye
Wowwo E Tic.Tel.A.S. Baskan Yrd.
Haci Yoneti
Bayram m - - -
Gokhan K“;Jye
Hamdi Yo;etl
Se'? uk Krl.Uye ) . .
Tugrul -
Sl
Yoneti
Giinay m ) B Devam
Yavas Kirl.Uye Ediyor
Si
Bagimsiz
Yoneti Yesil Yatirrm Holding A.S. Uye
Erman m Yesil Yap1 Endiistrisi A.S. Bagimsiz Devam )
Kendibasina | Krl.Uye Kapital Yatinm Holding A.S. Uye Etmiyor
si Yesil Global Enerji A.S. Bagimsiz
Uye

89



Baglmsu
Uye

Bagimsiz
Uye
Bagimsiz

Yesil Yatirim Holding A.S. Uye
Yesil Yap1 Endiistrisi A.S. Bagimsiz
Kapital Yatiim Holding A.S. Uye
Yesil Global Enerji A.S. Bagimsiz
Wowwo E Telekomiinikasyon A.S. Uye
Bagimsiz
Uye

Yoneti
m
Kirl.Uye
si

Devam

Ufuk Oltulu Ediyor

14.5. Son S yilda, ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayih
Bankaciik Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolayi bes y1l veya daha fazla siireyle
hapis cezasina ya da zimmet, irtikap, riisvet, hirsizhik, dolandiricilik, sahtecilik,
giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya
degistirme, banka veya kredi kartlarimin kotilye kullamlmasi, kacakeilik, vergi
kacak¢iligi veya haksiz mal edinme suclarindan dolayr alinmis cezai kovusturma
ve/veya hiikiimluliigiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu
hukuki uyusmazlik ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Bulunmamaktadir.

14.6. Son 5 yilda, ihrag¢cinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde so6z sahibi
olan personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek
kuruluslarinca kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulari ve yaptirnmlar hakkinda
bilgi:

Sermaye Piyasas1 Kurulu Bagkanligi Kurumsal Yatirimcilar Dairesi Bagkanligi tarafindan
E-12233903-340.03-18980 sayili 23.03.2022 tarihinde Sirkete ve Yonetim Kurulu
liyelerine tapu devri alinamamis olan taginmazlar iizerine serh konulmamasindan 6tiirii
idari para cezasi teblig edilmistir. Idari para ceza tutarlar1 ddenmistir.

14.7. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi
olan personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi
olan personelin herhangi bir ortakliktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihraccidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan
son verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihracci son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin ihracciya kars1 gorevleri ile sahsi cikarlan
arasindaki cikar catismalarina iliskin bilgi:

Yoktur.
14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihracci son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev

90



almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikg¢iler veya baska Kisilerle yapilan
anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. Thraccinin cikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel
ile ihracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarmin satisi konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis simirlamalar
hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde soz sahibi personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakhiklarina verdikleri her tiirlii
hizmetler icin soz konusu Kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis
o0demeler dahil) ve saglanan benzeri menfaatler:

15.06.2023 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul’da;

1 yil siire ile “Yo6netim Kurulu Uyeligi Huzur Hakk:” olarak Yonetim Kurulu Uyelerine
aylik net 5.000 TL iicret 6denmesine oybirligi ile karar verilmistir.

15.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde soz sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri
menfaatleri 6deyebilmek i¢in ihraccinin veya bagh ortaklhiklarimin ayirmis oldugu
veya tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:

g‘ﬂ;‘“ Tazminat Karsihklari 30.06.2023| 31.12.2022| 31.12.2021| 31.12.2020
Yonetim Kurulu Uyeleri 126.000 252.000 168.000 168.000
Ust Diizey Yoneticiler 347.913 158.819 150.926 128.178
Toplam 473.913 410.819 318.926 206.178

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler:

: Goreyv Siiresi /
Adi Soyadi Son S Y".‘f‘f‘ Il?'rac;(;lda Kalan Gorev
Ustlendigi Gorevler .
Siiresi
Kurtulus Akyiiz Yonetim Kurulu Baskani 3vill /1Yl
Cengiz Dilli Yonetim Kurulu Bsk.Yrd. 3Yll /1Yl
Haci Bayram Gokhan Yonetim Kurulu Uyesi 3yl /1Yl
Giinay Yavas Yénetim Kurulu Uyesi 3vl /1Yl
Hamdi Sel¢cuk Tugrul Yonetim Kurulu Uyesi 3l /1Yl
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Erman Kendibasina Yonetim Kurulu Uyesi - 3vil /1Yl
Bagimsiz

Ufuk Oltulu Yonetim Kurulu Uyesi - 3vil /1Yl
Bagimsiz

16.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihrag¢1 ve bagh ortakhklar:
tarafindan, yonetim Kkurulu iiyelerine ve yonetimde s6z sahibi personele, is iliskisi
sona erdirildiginde yapilacak o6demelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler
hakkinda bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yonetim Kurulu Uyelerine Sirket ile is iliskisinin sona ermesi halinde kendilerine
saglanacak bir fayda ve ddenmesi gereken bir tutar bulunmazken yonetimde s6z sahibi
personele kidem tazminati 6denmektedir.

16.3. Thraccimin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi,
soyadi ve bu komitelerin gorev tammmlari:

Ihragcr biinyesinde, Yénetim Kurulu’nun gérev ve sorumluluklarmi saglhikli bir bigimde
yerine getirmesinin temini i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Y&netim Ilkeleri
dogrultusunda, Yonetim Kurulu’na bagl olarak calismak iizere; Denetimden Sorumlu
Komite Kurumsal Yonetim Komitesi, Riskin Erken Saptanmas1 Komitesi bulunmaktadir.
Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin gérevlerini Kurumsal Yonetim Komitesi
yerine getirmektedir.

Sirket’in yonetim kurulu biinyesinde yer alan komitelerdeki gorev dagilimina asagidaki
tabloda yer verilmistir:

. KURUMSAL RISKIN ERKEN
GOREVI I?gﬂgg‘sql YONETIM SAPTANMASI
KOMITESI KOMITESI
Baskan Ufuk Oltulu Ufuk Oltulu Ufuk Oltulu
Uye Erman Erman Kendibagina Erman
Kendibagina Kendibagina
Uye Muhsin Danisman

Kurumsal Yénetim Komitesi: Kurumsal Yénetim Komitesi, fhraggiin kurumsal
yonetim ilkelerine uyumu; yonetim kurulu ve {ist diizey yoOneticilerin belirlenmesi,
ticret, 6diil ve performans degerlemesi ile kariyer planlamasi, yatirimei iliskileri ve
kamuyu aydinlatma konularinda calismalar yapmak suretiyle yonetim kuruluna
destek  vermektedir. Komite, Thragemin performansim artirict  yonetim
uygulamalarmin hayata gecirilmesinde, Ihragemin olusturdugu veya olusturacagi
sistem ve siireglerin gdzden gegirilmesi, degerlendirilmesi ve dnerilerde bulunulmast
faaliyetlerine katilacaktir.

Denetimden Sorumlu Komite: Denetim Komitesi; fhraggr muhasebe sisteminin,
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasinin, bagimsiz denetiminin isleyisinin ve
etkinliginin gozetimini ile her tiirlii i¢-dis veya bagimsiz denetimin yeterli ve seffaf
bir sekilde yapilmasi i¢in gerekli tiim tedbirlerin alinmasindan sorumludur.
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Komite tiyeligine; gorevlerinin gerektirdigi niteliklere sahip olan ve icra fonksiyonu
olmayan bagimsiz yonetim kurulu liyeleri secilmislerdir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi: Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, Sirketin
varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek risklerin erken teshisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi ve riskin yoOnetilmesi
amaciyla ¢alismalar yapar.

16.4. Thraccimin Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda a¢iklama:

Ihragg1, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 11-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi”
cercevesinde belirlenen gruplardan 2. grupta bulunmaktadir. Ayni teblig ¢ergevesinde
gerekli Esas Sozlesme degisikliklerini, Yonetim Kurulu yapilanmasint ve
Komitelerin olusturulmasini gerceklestirmistir.

Thragemin 31.12.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2022 dénemlerine ait Kurumsal Yonetim
Ilkelerine Uyum Raporu ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu 31.12.2020, 31.12.2021
ve 31.12.2022 donemleri i¢in Siirdiiriilebilirlik Raporlar1 hazirlanmis olup
www.yesilgyo.com ve www.kap.org.tr’de ilgili raporlar yer almaktadir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrac¢¢inin pay sahipleri
ile iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Pay sahipleri ile iliskiler birimi, pay sahiplerimizin haklarinin kullanilmasi konusunda
faaliyet gosteren, Sirket Yonetim Kuruluna raporlama yapan ve Yonetim Kurulu ile pay
sahipleri arasindaki iliskileri saglayan birim olup, SPK'nin II-17.1 sayili Kurumsal
Yonetim Tebligi’nin 11 inci maddesi uyarinca baslica gorevleri sunlardir:

a) Yatimmcilar ile Sirket arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iligskin
kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.

b) Ge¢mis yillarda yapilmis olan sermaye artirimi ve kar payr 6demeleri ile ilgili islemlerin
yerine getirilmesi,

c) Pay sahiplerine iliskin kayitlarin yer aldigi pay defterinin diizenli, giivenli ve giincel olarak
tutulmasi,

d) Pay sahiplerinin Sirket ile ilgili yazil bilgi taleplerini, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler
hari¢ olmak iizere ilgili yetkililerle goriiserek yanitlamak.

e) SPK’nin I1-15.1 say1l1 Ozel Durumlar Tebligi hiikiimleri dikkate alinarak gerekli 6zel durum
aciklamalarim KAP’a girmek, gerektiginde BIST ve SPK’ya bildirmek.

f) Genel kurul toplantist ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlar1 hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas sézlesmeye
ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasinmi saglayacak tedbirleri almak ve
tutanaklar talep eden pay sahiplerine gondermek.

g) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak iizere
sermaye piyasast mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliikklerin yerine getirilmesini takip etmek,
gozetmek, izlemek ve Sirket ilgili birimlerinin dikkatine sunmak.
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Yatirnmear iliskileri Sorumlusu: Muhsin Danisman
Tel: 0212 709 35 00

Faks: 0216 564 20 99

E-mail: Muhsin.danisman@yesilgyo.com

Lisans: SPF Diizey 2 Lisansi

17. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya
donem sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen onemli degisiklikler ile
miimkiin ve 6nemli ise belli bash faaliyet alanlari ve cografi bolge itibariyle personelin
dagilimi hakkinda aciklama:

Ihragginin finansal tablo dénemleri itibariyle bagl ortakliklar1 dahil personel sayisi
asagidaki sekilde olusmustur.

30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Personel Sayisi 11 16 27 29

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

17.2.1. Yonetim Kkurulu iiyelerinin ihra¢cinin paylarina yonelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.2. Yonetimde s6z sahibi olan personelin ihra¢cinin paylarina yoénelik sahip
olduklar: opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.3. Personelin ihracciya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirlii anlasma
hakkinda bilgi:

Yoktur.

18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. Thragcinn bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylari dogrudan veya dolayh olarak %5
ve fazlasi olan gercek ve tiizel Kisiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi
veya boyle Kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi

ihragg

Ortagin; Sermaye Payi / Oy Hakki

11.05.2023 tarihli Olagan

Ticaret Unvani / Adi Soyadi Genel Kurul Toplantisi

Son Durum ()

(TL) (%) (TL) (%)

Kamil Engin Yesil 23.989.434,80 10,20 23.989.434,80 10,20
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Yesil Yapi Endistrisi A.S. 2.757.586,83 1,17 2.757.586,83 1,17
Diger 208.368.684,38 88,63 208.368.684,38 88,63
TOPLAM 235.115.706,01 100,00 | 235.115.706,01 100,00

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar1 farkh oy haklarina iliskin bilgi veya

bulunmadigina dair ifade:

Yoktur.

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulu iiyelerinin 5 adedi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir.

Nama/ Bir Payin Sermayeye
Hamiline Imtiyazlarin tiiri ay Toplam yey
Grubu Oldus (Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Orani
ugu sahip ofdugu Degeri (TL) (%)
A Hamiline Yonetim Kurulu Se¢imi 1 619.863,26 0,26
B Hamiline 1 234.495.842,75 99,74
TOPLAM 235.115.706,01 100
AD SOYAD/UNVAN GRUBU ADET
. . . A 309.931,60
KAMIL ENGIN YESIL
B 23.679.503,20
RUDOLPH YOUNES A 309.931,66
YESIL YAPI ENDUSTRISI A.S. B 2.757.586,83
DiGER HALKA ACIK B 208.368.684,38
TOPLAM A+B 235.115.706,01

18.4. Thraccinin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihrac¢imin yénetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihracciyr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret
unvani, yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin koétiiye kullanilmasim
engellemek icin alinan tedbirler:

Esas sozlesme uyarinca 7 kisiden olusan yonetim kurulu i¢in A grubu paylarin yonetim
kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin 5
adedi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul

tarafindan segilir.

A Grubu Paylar Kamil Engin Yesil ve Rudolph Younes’de bulunmakta olup 5 adet
Yonetim Kurulu tiye segiminde aday gosterme imtiyazina sahiptirler.

A GRUBU B GRUBU
ORTAKLAR
PAY TUTARI PAY ORANI PAY TUTARI PAY ORANI
KAMIL ENGIN YESIL 309.931,60 49,99% 23.679.503,20 100,00%
RUDOLPH YOUNES 309.931,66 50,01%
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TOPLAM

619.863,26

100,00%

23.679.503,20

100,00%

Y 6netim hakimiyetinin kotiiye kullanilmasinin engellenmesine dair alinmis 6zel bir tedbir
bulunmamaktadir. Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuatta yer
alan anonim sirketlerde ve/veya halka acgik ortakliklarda azinlik pay sahiplerinin haklarinin
korunmasina iligskin diizenlemeler ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yo6netim
Tebligi geregince Genel Kurul tarafindan secilen Bagimsiz Yonetim Kurulu tyeleri ve
Sirket’in Teblig hiikiimlerine gosterdigi uyum caligmalar1 yonetim hakimiyetinin kotiiye
kullanilmasini engelleyici unsurlar olarak degerlendirilmektedir.

18.5.  Thraccimin  yonetim  hakimiyetinde  degisiklise  yol acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:
Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %S ve fazlasi olan
gercek Kkisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.

19. iLISKILI TARAFLAR VE ILISKILi TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 c¢ercevesinde ayrintili aciklama:

Iligkili taraflarla yapilan islemler hakkinda KAP www.kap.org.tr adresli internet sitesinde
aciklanan, 2020, 2021, 2022 ve 2023 Haziran donemine ait denetimden ge¢mis finansal

raporlarin iliskili taraflara ait islemlere iliskin dipnotunda gerekli bilgiler verilmistir.

Alim 2023/06
Adat Faiz Kiralama Yansitma

Alimlar/2023 Gideri Gideri Gideri Genel Toplam
Optimum Tesis Ve Hizmet Yonetim A.S. 11.401 11.401
Wowwo E-Ticaret Telekomiinikasyon Ve Tek. A.S. 206.864 4.691 86.919 298.474
Yesil Global Enerji A.S. 11.801 11.801
Yesil Holding A.S. 379.201 379.201
Zincir Yap1 A.S. 23.667.402 23.667.402
Genel Toplam 23.874.267 16.492 477.521 24.368.279

Satim 2023/06
Satimlar/2023 Adat Faiz Geliri |Kiralama Geliri | Yansitma Geliri |Genel Toplam
Optimum Tesis Ve Hizmet Yonetim A.S. 4.062.359 4.062.359
Wowwo E-Ticaret Telekomiinikasyon Ve Tek. A.S. 7.815.143 436 7.815.143
Yesil Yap1 Endiistrisi A.S. 11.556.403 788.504 787.612 13.132.519
Fiberr Fiber Reinforced Resins Kompozit Tek.Dis Tic.A.S. 56.756 393.354 450.110
Renco Kompozit Teknlojileri San. Ve Tic.A.S. 223.716 730.509 954.225
Genel Toplam 19.652.018 5.974.726 788.048 26.414.356
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Alim 2022

Alimlar/2022 Agaiz‘:railz Genel Gider | Tasinmaz Alim| Taginmaz iade Yé?;let:a M:lllz:lrlne Toplam
Korfez Enerji Sanayi Ve Ticaret A.S. 503.774 - - - 503.774
Ort Elektrik Enerjisi Toptan Satig A.S. - 912 - 178.114 179.027
Optimum Tesis Ve Hizmet Yonetim A.S. - - 59.418 59.418
Wowwo E-Ticaret Telekomiinikasyon Ve Tek. A.S. 70.636 - - 294.166 - 364.802
Yesil Global Enerji A.S. 67.500 - 2.381.850 - 43.600 2.492.950
Yesil Holding A.S. 35.343 - - 242.501 277.844
Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. 23.228.000 - 23.228.000
Zincir Yap1 A.S. - 290.140.000 290.140.000
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. 2.098.015 152.220 - - - 2.250.235
Genel Toplam 503.774 174.391 313.368.000 2.381.850 774.199 43.600 | 317.245.815
Satim 2022
Satimlar/2022 Adat Faiz Geliri| Kira Geliri Tasinmaz Satig Yansitma Toplam
Fiberr Fiber Reinforced Resins Kompozit Tek.Dis Tic.A.S. 236.880 1.506.423 1.743.303
Renco Kompozit Teknlojileri San. Ve Tic.A.S. 489.603 2.003.074 2.492.677
Wowwo E Ticaret Telek. Ve Teknoloji A.S. 427 427
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. 15.941.840 15.941.840
Yesil Global Enerji A.S. 7.273.861 491.346.190 498.620.051
Korfez Enerji San. Ve Tic. A.S. 53.403 53.403
Yesil Global Ingaat Turizm Otelcilik A.S. 1.777.979 129.000 1.906.979
Yesil Yap1 Endiistrisi A.S. 7.779.755 1.343.571 1.722.598 10.845.924
Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. 1.869.526 36.405.000 0 38.274.526
Genel Toplam 19.427.605 3.509.496 545.036.601 1.905.428 569.879.130
1 Ocak-31 Aralik 2021 Alimlar
Hizmet Gayrimenkul{ Hakedi Yansitma
iliskili Taraflardan Alimlar Faiz Gideri |KiraGideri [Demirbag . s . . Toplam
Ahmlari Maliyet Giderleri
Alimi
Yesil yapi Endistrisi A.S. - 129.418 | - 20.605.000 | 61.002.434 29.880 | 81.766.732
Yesil Holding A.S. 137.111 6.553.063 | - - - 16.935 6.707.109
Zincir Yapi A.S. - - - 55.190.000 | - - 55.190.000
Korfez Enerj San. Ve Tic. A.S. - 1.753.165 241.500 - - 1.994.665
Wowwo E-Ticaret Telek. Ve Tek. A.S. - 1.702.332 | - 68.925.000 | - 176.632 | 70.803.964
Ortadogu Elektrik Enerjisi Toptan Satis A.S. 121.806 2.592 | - 63.977.760 | - 16.153 [ 64.118.311
Optimum Tesis ve Yonetim A.S. - - - - - 27.921 27.921
Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. - - - 3.852.000 | - - 3.852.000
Toplam 258.917 | 10.140.570 241.500 | 212.549.760| 61.002.434 267.521 | 284.460.702
1 Ocak-31 Aralik 2021 Satiglar
Gayrimenkul-
iligkili Taraflara Satiglar Mal Satislan |Faiz Geliri Kira Geliri Demirbag Diger Toplam
Satigi
Yesil Yapi Endistrisi A.S. - 11.660.236 60.000 | 62.081.830 1.426.629 | 75.228.695
Yesil Yatirim Holding A.S. - - 5.000 | - - 5.000
Yesil Nasa insaat Yatiim Taahhiit A.S. - - 2.000 | - - 2.000
Korfez Enerji San. Ve Tic. A.S. - - - 288.135.593 | - 288.135.593
Wowwo E-Ticaret Telek. Ve Tek. A.S. 54.633.898 | - 940.000 | - - 55.573.898
Yesil Global Enerji A.S. - 341.382 | - - - 341.382
litech invetion inovasyon Ve Teknoloji A.S. |- - 8.000 | - - 8.000
Terra Power Enerji A.S. - - 2.000 | - - 2.000
Optimum Tesis ve Yonetim A.S. - - 2.874.290 | - 50.588 2.924.878
Gop Yesil Proje Yap1 A.S. - - 2.000 | - - 2.000
Renco Kompozit Teknolojileri San. Ve Tic.
P ! - - 504.000 | - - 504.000
A.S.
Fiberr Fiber Reinforced Resins Kompozit
P - 135.000 | - - 135.000
Tek. AS. 97
Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. 35.250.000 | - - - - 35.250.000
89.883.898 | 12.001.618 4.532.290 | 350.217.423 1.477.217 | 458.112.446




1 Ocak-31 Aralik 2020 Alimlar
Hi ¢ Gayrimenkul-| Y ¢
iliskili Taraflardan Alimlar zme Faiz Gideri |KiraGideri |Demirbas ?nSI m? Diger Toplam
Alimlari Al Giderleri

Yesil yapi Endustrisi A.S. 1.795.504 | - - 66.208 1.861.712
Yesil Holding A.S. 113.942 | - 109.176 223.118
Wowwo E-Ticaret Telek. Ve Tek. A.S. 2.191.104 | - - 14.599 125.346 | 2.331.049
Yesil Global Enerji A.S. 70.331 162.000 | 145.462.564 | - 145.694.895
Ortadogu Elektrik Enerjisi Toptan Satis A.S. 100.567 | - 100.567
Renco Kompozit Teknolojileri San. Ve Tic.

As. 1.613.279 | 1.613.279
Fiberr Fiber Reinforced Resins Kompozit

Tek AS. 273.351 273.351
Kamil Engin Yesil 594.240 | - 594.240
Toplam 100.567 | 4.170.881 756.240 | 145.462.564 14.599 | 2.187.360 | 152.692.211

1 Ocak-31 Aralik 2020 Satiglar

iliskili Taraflara Satislar Mal Satiglan |Faiz Geliri Kira Geliri Diger Toplam

Yesil Yapi Endstrisi A.S. 6.757.442 7.493.230 360.000 999.228 | 15.609.900
Yesil Holding A.S. - 4.962.160 | - - 4.962.160
Yesil Yatirnm Holding A.S. - - 32.500 | - 32.500
Yesil Nasa insaat Yatirim Taahhiit A.S. - - 12.000 | - 12.000
Zincir Yapt A.S. - 10.629.485 | - - 10.629.485
Wowwo E-Ticaret Telek. Ve Tek. A.S. - - 4.793.114 | - 4,793.114
Yesil Global Enerji A.S. 78.577.760 9.852.924 | - - 88.430.684
litech invetion inovasyon Ve Teknoloji A.S. |- 2.153.432 36.000 | - 2.189.432
Terra Power Enerji A.S. - - 12.000 | - 12.000
Optimum Tesis ve Yonetim A.S. - - 1.572.078 | - 1.572.078
Gop Yesil Proje Yapi A.S. - - 12.000 | - 12.000
Renco Kompozit Teknolojileri San. Ve Tic.

AS - 173.829 616.000 | - 789.829
Fiberr Fiber Reinforced Resins Kompozit

- 45.291 165.000 | - 210.291

Tek. A.S.

Toplam 85.335.202 | 35.310.351 7.610.692 999.228 | 129.255.473
Mliskili Taraflardan Alacaklar:

Mliskili Taraflardan Ticari Alacaklar (TL) 30.06.2023 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. 25.270.922 31.212.866

Yesil Holding A.S. 22.094.392 22.032.843

Yesil Yapi Endistrisi A.S. 163.664.793 139.689.201 59.603.805

Yesil Global Enerji A.S. 184.937.186 392.786.427 79.135.898
Renco Kompozit Tekn.San.ve Tic. A.S. 9.525.894 8.399.908 1.330.763

Fiberr fiber Reinforced Resins Komp.Tek.A.S. 2.623.756 2.092.626 950.055
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Optimum Tesis ve Yon.A.S. 1.897.512 0

Zincir Yapi A.S. 1.099 1.100

litech invention inovasyon ve Tekn.A.S. 75.059
Toplam 384.744.632 |590.273.027 |93.097.489 |79.210.957
iliskili Taraflardan Ticari Olmayan Alacaklar:

?Tiﬂ‘)“i Taraflardan Ticari Olmayan Alacaklar | 35 o6 5023 | 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Yesil Kundura A.S. 4.739.677 |13.975.250
Yesil Yapi Endistrisi A.S. 2.560.700
Yesil Global Enerji A.S. 18.517.401

Renco Kompozit Tekn.San.ve Tic. A.S. 212.783
Fiberr fiber Reinforced Resins Komp.Tek.A.S. 203.523
litech invention inovasyon ve Tekn.A.S. 656.828
Toplam 23.257.078 | 17.609.084
Iliskili Taraflara Borglar:

Iliskili Taraflardan Ticari Bor¢lar (TL) 30.06.2023 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Zincir Yapi A.S. 369.624.639 |440.057.935 |61.568.200

Wowwo E-Ticaret Telek.ve Tekn.A.S. 0 2.238.642 81.063.172

Zincir Gayrimenkul Gelistirme A.S. 11.800 408.270

Ort Elektrik Enerjisi Toptan Satis A.S. 176.707 0 181.344

Korfez Enerji San.ve Tic. A.S. 87.789 87.789

Optimum Tesis ve YOn.A.S. 134.633 60.492

Yesil Holding A.S. 109.007 0

Yesil Yatirim Holding A.S. 41.667 0

Yesil Global Eneriji A.S.

Emel Yesil Kiiglikgolak 318.228.607 | 180.000.546
Yesil Yapi Endistrisi A.S. 74.666.434
Toplam 370.186.242 | 442.853.128 |461.041.323 |254.666.980
Mliskili Taraflardan Diger Borglar:

iliskili Taraflardan Diger Borglar (TL) 30.06.2023 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Kamil Engin Yesil(*) 198.250.000 |198.250.000 [93.813.826 |93.349.929
Wowwo E-Ticaret Telek.ve Tekn.A.S. 221.415

Yesil Yapi EndUstrisi A.S. 448.365 952.485
Yesil Holding A.S. 47.073.180 |44.413.990
Korfez Enerji San.ve Tic. A.S. 5.415.530

Wowwo E-Ticaret Telek.ve Tekn.A.S. 20.916.697 |3.058.989
Optimum Tesis ve Yon.A.S. 56.658
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Emel Yesil Kiiglik¢olak 10.024.360

11.400.000

Toplam 198.471.415 |198.250.000

177.748.616 | 153.175.393

(*) Hakim ortak Engin Yesil’in sirketten 30.06.2023 donemi itiabari ile alacakli oldugu
198.250.000 TL bakiye sahis ortak Engin Yesil tarafindan sirkete sermaye avans bedeli
olarak gondermis oldugu nakit 6demelerden olusmaktadir. S6z konusu bedel kayith
sermaye tavani 1.000.000.000 TL olan sirketin 6niimiizdeki donemlerde olas1 bedelli yada
tahsisli sermaye artiglarina konu olacak bir tutardir.

20. DIGER BILGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 235.115.706 (ikiyiizotuzbesmilyonyiizonbesbinyediyiizalt1)
TL olup, soz konusu ¢ikarilmis sermaye muvazadan ari sekilde tamamen 6denmistir. Bu
sermaye miktar1 her biri 1- TL (bir Tirk Lirasi) itibari degerle 235.115.706
(Ikiyiizotuzbesmilyonyiizonbesbinyediyiizalt:) adet paya boliinmiistiir

20.2. Kayith Sermaye Tavani:

Sirket’in kayitli sermaye tavani 1.000.000.000 (Birmilyar) Tiirk Lirasi olup her biri 1 TL
(BirTirkLiras1) degerinde 1.000.000.000 (Birmilyar) adet paya boliinmiistiir

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

30.06.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Fiili  Dolagimdaki 198.843.551 204.697.646 197.020.163 195.302.686
Paylar, Nominal TL
Toplam  Sermaye, 235.115.706 235.115.706 235.115.706 235.115.706
TL
Fiili Dolasimdaki 84,57% 87,06% 83,80% 83,07%
Pay Oram (%)

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve
niteligi hakkinda bilgi:

Yoktur.

20.5. Varanth sermaye piyasasi araglarl, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasas1 araclarimin miktar1 ve doniistiirme,
degisim veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma
ile opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araglari ve s6z konusu
opsiyon hakkinda iliskili kisileri de i¢eren bilgi:

Yoktur.
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20.7. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan
sermaye artiromlari ve kaynaklar ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay
gruplar ve pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Yoktur,

20.8. Thraccinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirnmciya satis
suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu
olan paylarin tutar ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur

20.9. Thraccimin mevcut durum itibariyle paylarimin borsada islem gormesi
durumunda hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir
basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Sirket’in ISIN kodu TRAIHGY091Q6 olan hamiline yazili B Grubu paylar1 Borsa Istanbul
A.S. Ana Pazar’da islem gormektedir. Is bu izahname kapsaminda ihrag edilecek paylar
i¢in de Borsa Istanbul A.S. Ana Pazar’da islem gérmek iizere ilave kotasyon basvurusu
yapilacaktir.

20.10. izahnamenin hazirlandigi y1l ve bir 6nceki yilda eger ihragc halihazirda halka
acik bir ortakhk ise ihragcimin paylarn iizerinde iiciincii Kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar
hakkinda bilgi:

Yoktur.
20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Sirket Esas Sozlesmesi, Sirket I¢ Yonergesi ve Genel Kurul Calisma Esas ve Usulleri
Hakkinda I¢ Yonerge’ye Sirket internet sitesi adresinde (www.yesilgyo.com) bulunan
Yatirimer iligkileri Sirket Bilgileri boliimiinden ve www.kap.org.tr adresinden ulasilabilir.
Mgili i¢ Yonerge’ye isbu izahnamenin eklerinde de yer verilmistir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢¢inin
amag ve faaliyetleri:

Yesil GYO’nun ana faaliyet konusu, Esas Sozlesmesi’nin “Sirketin Amaci, Faaliyet
Konusu” baslikli 3. maddesinde belirtildigi iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun GYO’ya
iliskin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasas: araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, gayrimenkul portfOyii
olusturmak ve gelistirmek {lizere kurulmus olup, SPK’nin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin (Seri VI, No: 11) 23. ve 25. maddelerinde
aciklanan yazili amag ve konularinda istigal etmektir.

Sirketin faaliyet esaslar1, portfoy yatirim politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirketin faaliyet kapsami, faaliyet yasaklari, yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim
sinirlamalari, portfdy sinirlamalari ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve
tapu islemleri hususlarinda Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili
mevzuata uyulur.
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20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

Yonetim kuruluna ve Yonetim kurulu biinyesinde olusturulan Komitelere iligskin esaslar
Esas Sozlesme’nin; “Yonetim Kurulu ve Siiresi” baslikli 7. maddesi, “Yonetim Kuruluna
Secilme Sartlar” baghikli 7.3 maddesi, “Yonetim Kurulu Toplantilart” baslikli 7.4.
maddesi, “Y&netim Kurulu Uyelerinin Ucretleri” baslikli 7.6. maddesi, “Sirketi Yonetim,
Temsil ve ilzam” bashkli 8. Maddesi ve “Yoneticilere iliskin Yasaklar” bashkli 28
maddesinde yer verilmistir.

Y 6netim kurulu biinyesinde olusturulan komitelere iliskin ise Esas S6zlesme’nin “Y 6netim
Komiteleri” baglikl1 8.1. maddesinde yer verilmistir.

Sirketin idaresi, tiglincii kisilere karsi temsil ve ilzamu, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
cergevesinde genel kurul tarafindan segilen Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz 7 iiyeden olusan ve ¢ogunlugu icrada gérevli olmayan
bir yonetim kuruluna aittir.

Yonetim Kuruluna 2’den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal
Yonetim Ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar
cergevesinde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir.

Yonetim Kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun kurumsal yonetime iligskin diizenlemelerine gore tespit edilir. Yonetim Kurulu
yillik faaliyet raporunda Y 6netim Kurulu yelerinin bagimsizligina iliskin agiklama yer alir.

Yonetim Kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir bagskan ve baskan olmadigi zaman
vekalet etmek {izere bir bagkan vekili secer.

A grubu paylarin yonetim kurulu {iyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulu iiyelerinin 5 adedi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak tizere, genel kurul tarafindan secilir.

Sirketin idaresi, tigiincli kisilere karsi temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
cergevesinde genel kurul tarafindan 3 yila kadar gorev yapmak tizere segilen Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasas1t Mevzuati ile belirtilen sartlar1 haiz 7 iiyeden olusan bir yonetim
kurulu tarafindan ytriitiliir. Yonetim kurulu tiyelerinin 5 (bes)’i A grubu pay sahiplerinin
cogunlukla gosterecekleri adaylar arasindan ve diger lyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuati’nin 6ngordiigli bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan
serbestce secilir. Yonetim kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan
olmadig1 zaman vekalet etmek iizere bir baskan vekili seger. Yonetim Kurulu iiyelerinin
cogunlugu icrada gorevli olmayan iiyelerden olusur. Icrada gérevli olmayan yonetim kurulu
tiyesi, yonetim kurulu tiyeligi haricinde sirkette baskaca herhangi bir idari gorevi bulunmayan
ve sirketin giinliik is akisina ve olagan faaliyetlerine miidahil olmayan kisidir. Yonetim kurulu
tiyelerinin Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasast Mevzuati ve ilgili diger mevzuat ile
ongoriilen sartlari tasimalarr gerekir. 7.2) Yonetim Kurulu Uyelerinin Bagimsizlig1: Ydnetim
kuruluna 2’den az olmamak {izere, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Kurumsal Yd&netim
llkelerinde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar cergevesinde
yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan secilir. YOnetim
kurulunda gorev alacak bagimsiz {iyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir. 7.3)ev Siiresi: Yonetim kurulu
tiyelerinin gorev siiresi 3 yila kadardir, liyelerin tekrar secilmeleri caizdir. Bir iiyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yonetim kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Mevzuati’nda belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gecici olarak bu yere liye seger ve
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ilk genel kurulun onayina sunar. Boylece secilen iiye eski iiyenin siiresini tamamlar. Ynetim
kurulu tiyeleri, genel kurul tarafindan her zaman goérevden alinabilir. 5/14 Yonetim kurulu
gorev sliresini asan sOzlesmeler aktedebilir. 7.4) Yonetim Kurulu Toplantilar: Yonetim
kurulu, ayda bir defadan az olmamak kaydiyla Sirket isleri agisindan gerekli goriilen
zamanlarda, bagkan veya baskan vekilinin ¢agrisiyla toplanir. Yonetim kurulu tiyelerinden her
biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak basvurup kurulun toplantiya ¢agrilmasini
talep edebilir. Bagkan veya baskan vekili yine de Kurulu toplantiya ¢agirmazsa iiyeler de
re’sen ¢agri yetkisine sahip olurlar. Yonetim kurulu, kurumsal yatirimer niteligini haiz veya
azinlik pay sahipleri ile menfaat sahiplerinin talebiyle toplanabilir. Davet talebi yonetim
kurulu baskanina yapilir. Yonetim kurulu baskani, derhal toplanti yapilmasinin gerekmedigi
sonucuna varmast halinde, konuyu ilk yonetim kurulu toplantisinin giindemine alir. Sirketin
yonetim kurulu toplantisina katilma hakkina sahip olanlar bu toplantilara, Tiirk Ticaret
Kanununun 1527’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Ticaret
Sirketlerinde Anonim Sirket Genel Kurullar1 Disinda Elektronik Ortamda Yapilacak Kurullar
Hakkinda Teblig hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin bu toplantilara elektronik ortamda
katilmalarina ve oy vermelerine imkan tantyacak Elektronik Toplanti Sistemini kurabilecegi
gibi bu amag i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak toplantilarda
sirket sdzlesmesinin bu hiikmii uyarinca kurulmus olan sistem tizerinden veya destek hizmeti
alinacak sistem iizerinden hak sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen haklarimi Teblig
hiikiimlerinde belirtilen ¢ercevede kullanabilmesi saglanir. Toplantilarda her iiyenin 1 oy
hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanmilir. Uyelerden biri toplanti yapilmas: talebinde
bulunmadikga, bir iliyenin yaptigr Oneriye, diger iiyelerin muvafakatlarini yazili olarak
bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir. Y dnetim kurulunun toplanti giindemi yonetim kurulu
baskani tarafindan tespit edilir. Yonetim kurulu karari ile giindemde degisiklik yapilabilir.
Yonetim kurulu toplantisi giindeminde yer alan konular ile ilgili belge ve bilgiler, toplantidan
en az yedi giin dnce yonetim kurulu iiyelerinin incelemesine sunulur. Bu zamanlamaya
uymanin miimkiin olmadigr hallerde, yonetim kurulu {iyelerine esit bilgi akisinin
saglanmasina azami 6zen gosterilir. Yonetim kurulu toplanti dokiimaninin ne sekilde yonetim
Kurulu tyelerine ulastirilacag: sirket i¢i diizenlemeler ile yazili hale getirilir. Toplantt yeri
Sirket merkezidir. Ancak yonetim kurulu, karar almak sart1 ile bagka bir yerde detoplanabilir.
Yonetim kurulu yaridan bir fazla ¢ogunlukla toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin
cogunlugu ile alir. Oylarda esitlik olmas: halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Ikinci
toplantida da esit oy alan oneri reddedilmis sayilir. Yonetim kurulunda oylar kabul veya red
olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin altina red gerekcesini yazarak imzalar. Toplantiya
katilmayan iiyeler, mesru bir mazerete dayanmadikga, yazili olarak veya baska bir surette oy
kullanamazlar. Yonetim Kurulu kararlar1 elektronik ortamda almnabilir, giivenli elektronik
imza ile saklanir ve karar defterine elektronik ortamda saklandig1 kaydedilip karar sayis1 bu
sekilde teselsiil ettirilir. Uyelerden higbiri toplant1 yapilmasi isteminde bulunmadig: takdirde,
yonetim kurulu kararlari, kurul tiyelerinden birinin belirli bir konuda yaptigi, karar seklinde
yazilmig Onerisine, en az liye tam sayisinin ¢ogunlugunun yazili onay1 alinmak suretiyle de
verilebilir. Ayni Onerinin tiim yonetim kurulu iiyelerine yapilmis olmasi bu yolla alinacak
kararin gegerlilik sartidir. Onaylarin aymi kagitta bulunmasi sart degildir, ancak onay
imzalarinin bulundugu kagitlarin tiimiiniin yonetim kurulu karar defterine yapistirilmasi veya
kabul edenlerin imzalarini igeren bir karara doniistiiriiliip karar defterine gecirilmesi kararin
gecerliligi icin gereklidir. 7.5) Ozellik Arz Eden Kararlar ve Kurumsal Yénetim ilkelerine
Uyum: 6/14 Sirket ile asagida (A) bendinde sayilan taraflar arasinda olan ve (B) bendinde
sayilan islemlere iliskin olan yonetim kurulu kararlarinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 6zel
durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya agiklanmasi,
ayrica karar oybirligi ile alinmadig: takdirde yapilacak ilk genel kurul toplantisinin gliindemine
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alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir. A- Taraflar 1) Sirkette sermayenin %20 veya
lizerinde paya veya bu oranda oy hakkina sahip ortaklar, 2) Sirkette yonetim kuruluna aday
gdsterme imtiyazini igeren pay sahibi ortaklar, 3) (1) ve (2) numarali bentlerde sayilanlarin
%20’den fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip olduklar diger sirketler, 4) Sirketin
istirakleri, 5) Sirkete isletmecilik hizmeti veren sirketler, 6) Sirkete portfoy yonetim hizmeti
veren sirketler, 7) Sirkete danismanlik hizmet veren sirketler, 8) Sirkete insaat hizmeti verecek
miiteahhitler, 9) Sirketin ortak oldugu bir adi ortakligin diger ortaklari, 10) Sirketin Tiirkiye
Muhasebe Standartlar1 ¢ergcevesinde Kurulca belirlenen diizenlemelerde yer alan iliskili
taraflar1. B- Ozellik arz eden kararlar 1) Sirket portfdyiinden varlik alinmasina, kiralanmasina,
satilmasina veya kiraya verilmesine iliskin kararlar, 2) Sirketin portfoylindeki varliklarin
pazarlanmasin1 gerceklestirecek sirketlerin belirlenmesine iligkin kararlar, 3) Kredi iligkisi
kurulmasina iligkin kararlar, 4) Sirketin paylarinin halka arzinda, satin alma taahhiidiinde
bulunan yatirim kuruluslarinin belirlenmesine iliskin kararlar, 5) Ortak yatirim yapilmasina
iliskin kararlar, 6) Sirkete mali, hukuki veya teknik danigsmanlik hizmeti verecek gergek veya
tiizel kisilerin belirlenmesine iligkin kararlar, 7) Sirkete proje gelistirme, kontrol veya
miiteahhitlik, isletmecilik veya portfdy yonetim hizmeti verecek gergek veya tiizel kisilerin
belirlenmesine iliskin kararlar, 8) (A) bendinde yer alan tiizel kisilerin ihrag ettigi sermaye
piyasast araclarinin ortaklik portfoyline alinmasina iliskin kararlar, 9) Adi ortaklik
kurulmasina veya mevcut bir adi ortakligin faaliyetlerine son verilmesine iliskin kararlar, 10)
Sirket ile Tiirkiye Muhasebe Standartlari ¢er¢cevesinde Kurulca belirlenen diizenlemelerde yer
alan iligkili taraflar arasinda mal ve hizmet alimina dayanan islemlere iliskin kararlar, 11)
Bunlar disinda kalmakla birlikte, (A) bendinde sayilan taraflardan herhangi birisinin lehine
sonu¢ dogurucu nitelikteki kararlar. Sirketin (A) bendinde belirtilen taraflar disinda kalan
herhangi bir gergek ve/veya tiizel kisi ile yapacagi islemleri (B) bendinde yer alan islemlerden
olsa dahi bu madde kapsaminda degerlendirilmez. Kurumsal Y6netim ilkelerinin uygulanmasi
bakimindan 6nemli nitelikte sayilan igslemlerde ve Sirketin her tiirlii iliskili taraf islemlerinde
ve liglincii kisiler lehine teminat, rehin ve ipotek verilmesine iligkin islemlerinde Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine uyulur. Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan Kurumsal Yonetim Ilkelerine uyulur. Zorunlu
ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yonetim kurulu kararlar1 gecersiz olup esas
sozlesmeye aykiri sayilir. Sirketin, aktif toplaminin %75’ini agmayan tutardaki varliklarinin
toptan satisinda TTK’NIN 408. Maddesinin 2. Fikrasinin (f) bendi ile Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 23. Maddesi hiikiimleriuygulanmaz. 7.6) Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey
Yéneticilerin Ucretleri: Yonetim kurulu baskan ve iiyelerinin iicretleri genel kurul tarafindan
tespit olunur. Ust diizey yoneticilerin {icretlendirme esaslari, Tiirk Ticaret Kanunu ile ilgili
sermaye piyasasi mevzuati esas alinarak yonetim kurulu tarafindan diizenlenen ve genel kurul
tarafindan onaylanan {icret politikas1 ilkeleri ¢ergevesinde yonetim kurulu tarafindan
belirlenir. 7/14 7.7) Hiikmiin Degistirilme veya Kaldirilma Esaslar1 : isbu 7. maddenin, A
Grubu paylarma, Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan 1.
fikras1 (7.1) ile isbu maddenin 7. Fikrasinin (7.7) degistirilebilmesi veya kaldirilabilmesi i¢in
cikarilmig sermayenin %100’linii temsil eden paylarin sahiplerinin ve/veya temsilcilerinin
oybirligi ile karar vermeleri sarttir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve smirlamalar
hakkinda bilgi:

Sirket’in cikarilmig sermayesi 235.115.706 TL (iki

ylizotuzbesmilyonyiizonbesbinyediyiizalt1 Tiirk Lirasi) olup, s6z konusu c¢ikarilmis

sermayesi muvazadan ari sekilde tamamen 6denmistir. Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi, her
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biri 1 TL (bir Tiirk Liras1) nominal degerde 619.863 adet A Grubu (Imtiyazli), 234.495.842
adet B Grubu (Imtiyazsiz), olmak {izere toplam 235.115.706 TL (ki
ylizotuzbesmilyonyiizonbesbinyediyiizalti) adet paydan olusmaktadir. Her biri 1-TL
nominal degerde olan A Grubu, B Grubu paylar hamiline yazilidir. Y6netim Kurulu tiyeleri
seciminde A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi
vardir. Yonetim kurulu {iyelerinin 5 adedi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir

20.15. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Esas Sozlesme’nin “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baslikli 29. maddesi ¢ergevesinde;

Y onetim kurulu liyelerinin se¢ciminde aday gostermede imtiyaz hakki taniyan pay senetleri
disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka ac¢ilma sonrasi higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Imtiyazli
paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun iznine tabidir

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katilm kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 10.Maddesi ¢ergevesinde ; Genel kurullar olagan ve olaganiistii
toplanir. Olagan toplanti her faaliyet donemi sonundan itibaren {i¢ ay i¢inde yapilir. Bu
toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin
kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu
tiyelerinin ibralari ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin
miizakere yapilir, karar alinir. Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan
toplantiya cagrilabilir. Tasfiye memurlar1 da, gorevleri ile ilgili konular icin, genel kurulu
toplantiya cagirabilirler. Yonetim kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin
olugsmasina imkan bulunmamasi veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek
bir pay sahibi genel kurulu toplantiya ¢agirabilir. Tiirk Ticaret Kanunu'nun 411 ve 416 nc1
maddesi hiikiimleri saklidir. Yonetim kurulu, genel kurulun calisma esas ve usullerine iliskin
kurallar1 i¢eren, Giimriik ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan, asgari unsurlari belirlenecek olan bir
i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra yliriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve
ilan edilir. Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olagantistii genel kurul,
Tiirk Ticaret Kanunu ve bu esas s6zlesmede yazili hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlar
alir. Olaganiistili genel kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur. Y6netim kurulu
hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi
Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay sahipleri ¢izelgesi’ne
gorehazirlar. Kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak senede baglanmamis bulunan veya nama
yazil1 olan paylar ile ilmiihaber sahipleri pay defteri kayitlarina gore belirlenir. Kayden izlenen
paylar agisindan genel kurul toplantist tarihi ile sinirli olarak pay devrinin yasaklanmasina iligkin
Sermaye Piyasas1t Mevzuati hiikiimleri saklidir. Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir
oy hakki vardir. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplanti ve karar nisaplari, Tiirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ile ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir. Y6netim kurulu
tiyeligi secimlerinde adaylar toplantida hazir bulunur. Genel kurul toplantilarinda yonetim kurulu
tiyeligine aday olan kisilerin, baska hangi sirketlerin yonetim kurullarinda gorev aldigi, kimlik
bilgileri, egitim diizeyi, mevcut gorevi ve son bes yilda aldig1 gorevler ve ayrilma nedeni, sirket
ile iligkisinin niteligi ve diizeyi, daha 6nce yonetim kurulu tiyelik tecriibesi, aldigi resmi gorevler,
sirket ile ilgili kisiler ile iligkisinin niteligi ve diizeyi, sirketin is yaptig1 baslica kurumlar ile
iligkisinin niteligi ve diizeyi, finansal durumu ve/veya kamudaki mal bildirimi, bagimsizlik
niteligine sahip olup olmadig1, genel kurul toplantisi esnasinda 10/14 bagimsizlik niteligine sahip
olup olamayacagr ve yoOnetim kurulu iiyesi olmasi durumunda sirketin faaliyetlerini
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etkileyebilecek nitelikleri hakkinda pay sahipleri bilgilendirilir. Genel kurul toplantilarinda her
pay sahibinin 1 oy hakki vardir. a) Toplant1 Yeri ve Davet: Genel kurul toplantilari, Sirket
merkezinde veya Sirket merkezinin bulundugu sehrin elverisli bir yerinde toplanir. Genel kurul
toplantiya, sirketin internet sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla
cagrilir. Bu cagri, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak iizere, toplant1 tarihinden en az {i¢ hafta
once yapilir. Pay defterinde yazili pay sahipleriyle dnceden sirkete pay senedi veya pay
sahipligini ispatlayici belge vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplanti giinii ile giindem
ve ilanin ¢iktig1 veya cikacagi gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir. Sirketin genel kurul
toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Tiirk Ticaret Kanununun 1527
nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik
Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Y&netmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin
genel kurul toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goriis agiklamalarina, Oneride
bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkan tantyacak elektronik genel kurul sistemini
kurabilecegi gibi bu amag i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim
genel kurul toplantilarinda esas s6zlesmenin bu hiikmii uyarinca, kurulmus olan sistem {izerinden
hak sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini
kullanabilmesi saglanir. b) Toplantida Bakanlik Temsilcisi Bulunmasi: Genel kurul
toplantilarinda ilgili Bakanlik temsilcisinin katilimi hakkinda Tiirk Ticaret Kanunu’nun 407 nci
maddesinin ti¢lincii fikras1 hitkkmii uygulanir. ¢) Temsilci Tayini: Pay sahibi, paylarindan dogan
haklarin1 kullanmak i¢in, genel kurula kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan
bir kisiyi de Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat diizenlemeleri ¢ercevesinde temsilci
olarak genel kurula yollayabilir. Yetki belgesinin sekli Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri
sakli kalmak kaydiyla, Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir. Payin birden fazla sahibi varsa
iclerinden biri veya tiglincii bir kisi temsilci olarak atanabilir. Katilma haklarini temsilci olarak
kullanan kisi, temsil edilenin talimatina uyar. Talimata aykirilik oyu gegersiz kilmaz. d) Oy
Hakki ve Oylarin Kullanilma Sekli: Genel kurul toplantilarinda oylar, yonetim kurulu tarafindan
Gilimriik ve Ticaret Bakanlig1 diizenlemelerine uygun olarak hazirlanacak i¢ yonergeye gore
verilir. Toplantiya fiziken katilmayan pay sahipleri oylarini elektronik ortamda yapilan genel
kurul toplantilarina iligkin mevzuat hiikiimlerine gore kullanirlar.

20.17. Thraccinin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli altinci maddesine gore;

Sirket’in, kayith sermaye tavani 1.000.000.000,00 TL (BirmilyarTiirkLiras1) olup, her biri
1 TL itibari degerde 1.000.000.000 (Birmilyar) adet paya boliinmiistiir. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nca verilen kayitli sermaye tavani izni, 2020-2024 yillar1 (5 yil) i¢in gegerlidir.
2024 yili sonunda izin verilen kayitl sermaye tavanina ulagilamamis olsa dahi, 2024
yilindan sonra Yonetim Kurulu’nun sermaye artirim karar1 alabilmesi i¢in; daha 6nce izin
verilen tavan ya da yeni bir tavan tutar1 i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan izin almak
suretiyle Genel Kurul’dan yeni bir siire i¢in yetki almasi zorunludur. Sirketin ¢ikarilmis ve
tamamen odenmis sermayesi 235.115.706,01 TL
(Ikiyiizotuzbesmilyonyiizonbesbinyediyiizalt: Tiirk Liras1 bir Kurus) olup 619.863,26
TL’Iik kismi1 hamiline A grubu, 234.495.842,75 TL’lik kismi ise hamiline B grubu
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paylardir. Bu sermaye 1 TL itibari degerde 235.115.706,01 adet paya ayrilmistir. Sirketin
eski sermayesini teskil eden 24.151.319,01 TL tamamen 6denmistir. Bu defa arttirilan
210.964.387,00 TL Yesil insaat Yap1 Diizenleme ve Pazarlama Tic. A.S.’nin 30.06.2010
tarihindeki aktif ve pasifinin bir kiil halinde 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19-
20 maddeleri, Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine gore devralinmasi sureti ile
gergeklestirilen birlesme sonucunda intikal eden ve Kadikdy 1. Asliye Ticaret
Mahkemesi’nin 05.11.2010 tarih ve 2010/725 esas no’lu karar1 kapsaminda tanzim olunan
02.11.2010 tarihli bilirkisi raporu ve 21.09.2010 tarihli Pricewaterhouse Coopers
Danismanlik Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan uzman kurulus raporu ve Sermaye
Piyasas1t mevzuati hiikiimlerine uygun olarak hazirlanan Birlesme S6zlesmesi ¢ercevesinde
devir alinmasi suretiyle gergeklestirilen birlesme sonucunda karsilanmistir. Birlesme
nedeniyle ihra¢ olunacak beheri 1 TL nominal degerde 210.964.387 adet pay senedi
birlesme oran1 esas aliarak birlesme ile infisah eden Yesil Insaat Yapi Diizenleme ve
Pazarlama Tic. A.S. ortaklarina dagitilmistir. A grubu paylarin yonetim kurulu {iyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin 5 adedi A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir.
Yonetim kurulu, 2020-2024 yillar1 arasinda Sermaye Piyasast Kanunu hiikiimlerine ve
Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayitli sermaye tavanina kadar
yeni paylar ihrag ederek ¢ikarilmis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkinin sinirlandirilmasi ile sermaye piyasast mevzuatt hiikiimleri dahilinde imtiyazli
veya nominal degerinin iizerinde veya altinda pay ¢ikarilmasi konusunda karar almaya
yetkilidir. Yeni pay alma kisitlama yetkisi pay sahipleri arasinda esitsizlige yol acacak
sekilde kullanilamaz. 4/14 Sermaye artirimlarinda; sadece B Grubundan pay ihrag edilir.
Yeni paylar ilizerinde, yonetim kurulu isbu maddenin 6. fikras1 uyarinca aksine karar
almadikca, biitliin pay sahiplerinin riighan haklar1 vardir. Cikarilmis sermaye miktarinin
sirket unvaninin kullanildig1 belgelerde gosterilmesi zorunludur. Sermaye artirimlarinda
cikarilmis sermayenin nakden odenen kisminin Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
belirlenmis oranin/tutarin altina diismemesi sartiyla, iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerinin dogrudan ve dnemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 342. ve 343. Maddeleri c¢ergevesinde ayni sermaye olarak konulabilir. Ayni
sermaye artirimi karart sadece genel kurulda alinabilir. Ayni sermaye karsili§i ihrag
edilecek paylarin satig1 yapilabilir. Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslari
cercevesinde kayden izlenir. Sirket’in kendi paylarimi iktisabina iligkin Tirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimleri saklidir

20.19. Sermayenin artirillmasina ve azaltilmasina iliskin esas sozlesmede ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.

21. ONEMLI SOZLESMELER

Yesil Gyo A.S.’nin 6nemli nitelikteki sozlesmeye ait bilgi agagida yer almaktadir.
Yesil Gyo A.S’in Onemli Sozlesmesi

Halkbank ile yapilan protokol
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Ihragg1 Innovia-4 projesinin, Innovia Arifiye projesinin ve bagl ortakligi Yesil Global
Insaat’mn Elexia Tuzla projesinin tamamlanmasi i¢in ana finansdr banka ile (Halkbank)
15.01.2021 tarihinde protokol imzalamistir. Protokol kapsaminda dncelikli olarak Innovia
Arifiye ile Elexia Tuzla projesinin imalatinin tamamlanmasi devaminda ise Innovia-4
projesinin tamamlanmasi adina protokol imzalanmistir. Bu minvalde Innovia Arifiye ve
Elexia Tuzla projelerinin imalat1 tamamlanmistir. Protokol kapsaminda sirketimiz lehine
300 milyon TL nakit kredi ve 300 milyon TL garantorliik kredisi olmak iizere proje
tamamlanma kredisi tahsis edilmistir.

Innovia-4 yapim sozlesmesi .

Innovia4 Projesi 117.487,75 m? yiizélgiimlii, 770.432,44 m? ingaat alanl Istanbul ili, Esenyurt
ilgesi 2945 ada 72 parsel lizerinde yer alan projenin biinyesinde 6.653 adet konut, 175 ticari
tinite olmak tizere toplam 6828 bagimsiz boliim bulunmaktadir. Proje biinyesinde 8 adet ticari
blok, 18 adet konut blogu bulunmaktadir. Satilabilir 529.567,48 m? konut ve 28.371,28 m? ticari
alan olmak tizere projenin yiiklenicisi olan Yesil Yap1 Endiistrisi A.S. bugiin itibari ile projeyi
%350 tamamlanma seviyesine getirmistir. Innovia-4 projesinin miiteahhitlik hizmetini Yesil
Yap1 Endiistrisi A.S. iistlenmeye devam edecektir.

22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI
HAKKINDA BILGILER

22.1. Thracemmm Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar: ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlari:

fhragginin, Kurulun muhasebe / finansal raporlama standartlar1 uyarinca 31.12.2020 tarihli
finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz
Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan, 31.12.2021 tarihli karsilastirmali finansal tablolar ile
bunlara iligkin dipnotlar Mgi Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihli karsilastirmali finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Pkf Aday Bagimsiz Denetim
A.S. tarafindan denetlenmis Ve ilgili bagimsiz denetim raporlar1 hazirlanmis olup, Ihragginin
www.yesilgyo.com.tr  ve Kamuyu Aydmnlatma Platformu’nun www.kap.org.tr internet
sitelerinden temin edilebilir.

31.12.2020 donemine iligkin bagimsiz denetim raporu 11.03.2021 tarihinde, 31.12.2021
donemine iligkin bagimsiz denetim raporu 12.03.2022 tarihinde, 31.12.2022 dénemine iliskin
bagimsiz denetim raporu 13.03.2023 tarihinde, 30.06.2023 donemine iligkin sinirli denetim
raporu 21.08.2023 tarihinde KAP’ta yayimlanmustir.

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi1 halinde nedenleri
hakkinda bilgi:

Thrageinin, Kurulun muhasebe / finansal raporlama standartlar1 uyarinca 31.12.2020 tarihli
finansal tablolar ile bunlara iligkin dipnotlar Giireli Yeminli Mali Misavirlik ve Bagimsiz
Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan, 31.12.2021 tarihli karsilastirmali finansal tablolar ile
bunlara iliskin dipnotlar Mgi Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan, 31.12.2022 ve 30.06.2023
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tarinli karsilastirmali finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Pkf Aday Bagimsiz Denetim
A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim raporlari hazirlanmistir.

31/12/2020 hesap donemi Bagimsiz Denetim Kurulusu

Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.
Sorumlu Denetci Giiliimser Tozar
Denetci Goriisii Sartl
. Spine Tower Maslak Mah. Saat.sok. No: 5 Kat: 25-
Adresi 26-28, 34485 Sariyer/istanbul
Telefon (0212) 285 01 50
Fax (0212) 285 03 40 - 43
internet Adresi http://www.gureli.com.tr
Uyesi  Olunan Profesyonel Istanbul Yeminli Mali
Meslek Kuruluslari Miisavirler Odasi

31.12.2020 Siirh Olumlu Goriisiin Dayanagi

Grup’un ekli finansal tablolarinda net isletme sermayesi pozitif olarak géziikmektedir. Ancak
donen varliklar igerisinde ticari alacaklar ve verilen avanslar hesap gruplari altinda yer alan
alacak tutarlarin 6nemli bir kismi insaat-gayrimenkul gelistirme sektoriinde faaliyet gosteren
iligkili sirketlerden (Dipnot 37) olan alacaklardan ve bu sirketlere verilen avanslardan
olugsmaktadir. Ayrica Grup’un donen varliklar hesap grubu altinda stoklar kaleminde yer alan ve
ingaat tamamlanmadigindan heniiz devri gerceklesmemis olan innovia 4 stoklar1 i¢in alinan
avanslarin tamami uzun vadeli ylikiimliiliikkler igerisinde siniflandirilmistir. Dénen varliklarin
kisa vadeli borg¢lar1 karsilama orani, iliskili taraflardan olan alacak ve borglar ile finansal
tablolarda donen varliklar grubunda yer alan stoklardan, satis1 yapilan (satis bedelleri uzun vadeli
avanslarda goziiken ancak heniiz teslim edilmeyen) ve imalati durdurulan stok maliyet tutarlari
aridirilmis sekilde hesaplandiginda ise net isletme sermayesinin negatif oldugu goriilmektedir.
Bununla beraber ilisikteki finansal tablolarda sirket sermayesinin yaris1 yitirilmis, vergi
borglarinin bir kisminin 6deme vadesi gecmis ve Sirket 25.09.2018 tarihi itibariyle Innovia 4
ingaat yapim islerini durdurdugunu agiklamistir. Grup’un aktifinde yer alan gayrimenkullerin
tamaminin lizerinde sirketin bor¢lu oldugu bankalar, vergi dairesi, SGK ve diger kurumlar
tarafindan konulmus ipotekler bulunmaktadir. Bunun yaninda Grup’un aktifinde yer alan
gayrimenkullerin énemli bir kisminin sigorta kapsaminda olmadigi anlasilmistir. Isletmenin
stirekliligi ciddi risk altinda olup, isletmenin siirekliligi grup sirketlerden yapilacak tahsilatlar ile
ingaat islerinin tamamlanmast i¢in gereken fonun (kaynagin) elde edilmesine baghdir. Ilisikteki
finansal tablolar isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlanmis olup yukarida agiklanan
hususlara iliskin ortaya cikabilecek muhtemel riskler nedeniyle herhangi bir diizeltme
igermemektedir.

Grup 31.12.2020 tarihli konsolide finansal tablolarinda 43.396.217 TL tutarinda dava karsilig1
ayirmis olup, hali hazirda devam eden davalari i¢in grup tarafindan hesaplanan muhtemel risk
tutar1 143.566.723 TL’ dir. Grup s6zkonusu muhtemel yiikiimliiliik tutarini konsolide finansal
tablolarina yansitmamis olup, yiikiimliiliikk tutar1 finansal tablolara yansimis olsa idi grubun
Ozkaynaklar1 ve donem kar veya zarar1 100.170.506 TL diisiik olacakti. Ayrica ekli finansal
tablolarda pesin 6denmis giderler igerisinde grup aleyhine dava agan davacilardan bir kisminin
avukati olan Kadir Buz isimli sahsa verilen 6.011.700 TL tutarinda avans bulunmaktadir. S6z
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konusu tutar avukatin bazi miivekkillerinin davasini geri gekmesi i¢in verilmis olup, tutarin gider
hesaplarina intikali gerekmektedir.

31/12/2021 hesap donemi Bagimsiz Denetim Kurulusu

MGI Bagimsiz Denetim A.S.
Sorumlu Ortak Bas Denetci Ozcan Aksu
Denetci Goriisii Sarth
. Polaris Plaza, Ahi Evran Caddesi No: 21 Kat: 5
Adresi Maslak 34398 istanbul,
Telefon (212) 346 44 26-27
Fax (212) 346 44 28
internet Adresi http://www.mbdenetim.com.tr
Uyesi Olunan Profesyonel Istanbul Yeminli Mali
Meslek Kuruluslar: Miisavirler Odast

31.12.2021 Sinirh Olumlu Gériisiin Dayanagi

Grup aleyhine devam eden dava ve icra takiplerinin 6nemli bir kismi ticari bor¢lar ve satisi
gerceklestirilmis ancak teslim siireci gergeklestirilememis gayrimenkul projeleri ile ilgili olarak
miisteriler tarafindan agilan davalardan olusmakta olup davalarin bir kismi ise iflas talebini de
icermektedir. (Not: 22) Bu davalarin faiz, vekalet {icreti vb. ek masraflar dahil giincel degeri
Grup YoOnetimi tarafindan 551.821.180 TL olarak hesaplanmistir. Grup yonetimi bu davalara
iliskin yiikiimliiliiklerin mali tablolarda ertelenmis gelirler, ticari borglar ve diger borglar gibi
muhtelif hesap gruplarinda zaten yer almakta olmasi, agilan davalarin 6nemli bir kism1 ile dava
asamasinda sulh yoluna gidilerek dava tutarlarinda 6nemli indirimler saglanmasi ihtimali ve
davalar nedeniyle iade alinacak bagimsiz boliimlerin yeniden satisindan saglanacak ek faydalar
da dikkate alarak toplam 43.396.217 TL tutarinda bir dava karsiligin1 tahmini bir tutar olarak
mali tablolara yansitmistir. Grup Yonetimi'nin bu beklentileri ile ilgili bir kanaat belirtme
imkanina sahip olmadigimizdan 43.396.217 TL tutarindaki dava karsili1 tutar ile ilgili kanaat
belirtemiyoruz.

Ekli mali tablolarda donen varliklar igerisinde siniflanmis olan ticari alacaklar, diger alacaklar
ve verilen avanslar hesap gruplar1 altinda yer alan alacak tutarlarin 6nemli bir kismi insaat-
gayrimenkul gelistirme sektoriinde faaliyet gosteren iligkili sirketlerden (Not: 37) olan
alacaklardan ve bu sirketlere verilen avanslardan olugsmaktadir. Bu alacaklar ve avanslarla ilgili
bir teminat bulunmamaktadir. Donen varliklar hesap grubu altinda yer alan stoklarin 6nemli bir
kismi ise ingaati tamamlanmamig olan yart mamiil proje maliyetlerinden olusmaktadir. (Not: 13)
Stoklar hesabinda yer alan bu projelerin imalat siirecleri hali hazirda durmus durumda olmasina
ve teslim siirecinin bir yildan uzun siireceginin beklenmesine ragmen bu yar1 mamiil proje
maliyetleri donen varliklar altinda, bu projelerin satisi ile ilgili olarak alinan avanslar ise uzun
vadeli yiikiimliiliikler icerisinde siniflandirilmistir.(Not: 15) Grup'un ekli finansal tablolarinda
net igletme sermayesi pozitif olarak goziikmekle birlikte tahsil vadesi belirsizlik arzeden iligkili
taraf alacaklar1 ve avanslari ile duran varliklar igerisinde siniflanmasi gereken stok kalemlerinin
etkisi elimine edildiginde net isletme sermayesinin negatif oldugu goriilmektedir. Ayrica ekli
finansal tablolarda sermayenin tamami yitirilmis, ylkiimliliklerin 6nemli kismimin 6deme
vadesi gecmis olup en Onemli gayrimenkul projelerinden birisi olan Innovia 4'iin insaat
faaliyetleri 25.09.2018 tarihi itibariyle durmustur. Grup'un aktifinde yer alan gayrimenkullerin
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tamaminin iizerinde Grup'un borg¢lu oldugu bankalar, vergi dairesi, SGK ve diger kurumlar
tarafindan konulmus ipotekler bulunmaktadir. Ayrica Grup aleyhine devam eden davalarin bir
kismu iflas talebi de igermektedir. Biitiin bu hususlar goz 6niine alindiginda isletmenin siirekliligi
ciddi risk altinda olup, isletmenin siirekliligi grup sirketlerinden yapilacak tahsilatlar ile insaat
islerinin tamamlanmasi i¢in gereken ilave fonun (kaynagin) elde edilmesine baglidir. Yukarida
aciklanan hususlarin mali tablolarda yer alan varliklarin nakde doniisiim kabiliyetine ve geri
kazanilabilir tutarlarina olasi etkisi ise heniiz dl¢iilememekte olup agiklanan bu hususlar olagan
is akis1 igerisinde varliklarin tasidiklar1 degerlerden nakde ¢evrilememesi ve yiikiimliiliiklerin
karsilanamamasi riskini dogurmaktadir. Tamamlama maliyetleri ve geg teslim yliziinden devam
eden ve yukarida agiklanan hukuki siireclerin etkisi dikkate alindiginda 6zellikle stoklar hesap
grubunda yer alan Innovia 4, Elexia Tuzla ve Arifiye yar1 mamiil stoklar1 icin deger diisiikliigii
olusma riski mevcuttur. (Not: 13) Diger taraftan biitlin bu hususlar, Tiirk Ticaret Kanunu
("TTK")nun 376. maddesinde yer alan bir sirketin borca batik durumda bulundugu siiphesini
uyandiran isaretler konusundaki diizenleme kapsamina girdiginden, yonetim kurulunun anilan
maddede belirtilen tedbirleri almasmi gerektirmektedir. ilisikteki finansal tablolar isletmenin
stirekliligi ilkesine gore hazirlanmis olup yukarida agiklanan hususlara iligkin ortaya ¢ikabilecek
muhtemel riskler nedeniyle herhangi bir diizeltme icermemektedir. Konuya iliskin Grup
Yonetimi'nin degerlendirmeleri Not: 41'de yer almaktadir.

Emel Yesil Kiigiikgolak'in ekli mali tablolarda Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar hesap grubunda
yer alan 318.228.607 TL ve Diger Borglar hesap grubunda yer alan 10.024.360 TL bakiyesi i¢in
mutabakat temin edilememistir.

Grup'un 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarinin 31.12.2021 tarihi itibariyle bakiyesi
167.400.020 TL olup, bakiyenin tamami sirketin %33 payina sahip oldugu Zincir Yap1 A.$' den
kaynaklanmaktadir. Zincir Yap1 A.S.'nin 6zet finansal verilerine Not: 16'da yer verilmistir. Zincir
Yap1 A.S.'nin finansal borglar1 basta olmak iizere bor¢larinin tamamina yakinin vadesi ge¢mis
borg¢lardan olusmakta olup bu borglar ile ilgili olarak da devam eden hukuki siiregcler mevcuttur.
Devam eden bu hukuki siireglerle nedeniyle 31.12.2021 tarihli finansal tablolarinda yer alan
yukiimliiliik toplaminin %87'sini olusturan 1.130.411.912 TL tutarindaki finansal borglar ile
yilikiimliiliik toplaminin %11'ini olusturan 139.015.779 TL tutarindaki ticari borglara iliskin
mutabakat saglanamamistir. Bu nedenle mali tablolarda 167.400.020 TL bedel ile yer alan
0zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar hesap bakiyesinin dogrulugu ile ilgili bir kanaat
belirtemiyoruz.

Grup'un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle ekli finansal tablolarinda yer alan stok kalemleri ile
maddi duran varliklari ve yatirnm amagli gayrimenkulleri iizerinde sigorta teminati
bulunmamaktadir.

Not:38'de yer alan likidite risk tablolari Grup Yonetimi tarafindan sézlesme vadeleri esas
alinarak hazirlanmis olup Grup'un iginde yer aldigi finansal darbogaz nedeniyle beklenen
vadelere gore likidite tablosu olusturulamamastir.

Ekli mali tablolarda Iliskili taraf olarak raporlanan BTC Petrol Ins. Tur. Ltd. Sti'ne dnceki yillarda
verilen 17.450.000 TL avans tutar1 cari donemde kapanmamis olup bu alacak tutarina cari
donemde faiz hesaplanmamuistir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca ("SPK") yayimlanan Bagimsiz
Denetim Standartlari'na ve Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
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("KGK") tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari'nin bir pargasi olan Bagimsiz
Denetim Standartlari'na ("BDS'ler") uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun "Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine iliskin Sorumluluklar1" béliimiinde ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar ("Etik Kurallar") ile finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak "Grup'tan
bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

31/12/2022 hesap donemi Bagimsiz Denetim Kurulusu

PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Denetci Abdiilkadir Sayici
e Sarth

Denetci Goriisii

. Eski Biiyiikdere Cad. No:14, Park Plaza, Kat:3,
Adresi 34398 Maslak Sariyer, ISTANBUL
Telefon (212) 426 00 93
Fax (212) 426 84 44
internet Adresi http://www.pkfistanbul.com
Uyesi Olunan Profesyonel Istanbul Yeminli Mali
Meslek Kuruluslari Miisavirler Odas1

31.12.2022 Simirh Olumlu Goriisiin Dayanagi

Sirket aleyhine devam eden dava ve icra takiplerinin 6nemli bir kismu ticari borglar ve satigi
gerceklestirilmis ancak teslim siireci gerceklestirilememis gayrimenkul projeleri ile ilgili olarak
miisteriler tarafindan agilan davalardan olusmakta olup davalarin bir kismu ise iflas talebini de
icermektedir (Not: 20). Bu davalarin faiz, vekalet iicreti vb. ek masraflar dahil giincel degeri
Sirket Yonetimi tarafindan 748.565.209 TL olarak hesaplanmistir. Sirket yonetimi bu davalara
iliskin yiikiimliiliiklerin mali tablolarda ertelenmis gelirler, ticari borglar ve diger borglar gibi
mubhtelif hesap gruplarinda zaten yer almakta olmasi, agilan davalarin 6nemli bir kismu ile dava
asamasinda sulh yoluna gidilerek dava tutarlarinda 6nemli indirimler saglanmasi ihtimali ve
davalar nedeniyle iade alinacak bagimsiz boliimlerin yeniden satisindan saglanacak ek faydalar
da dikkate alarak toplam 149.676.769 TL tutarinda bir dava karsiligini tahmini bir tutar olarak
mali tablolara yansitmistir. Sirket Yonetimi'nin bu beklentileri ile ilgili bir kanaat belirtme
imkanina sahip olmadigimizdan 149.676.769 TL tutarindaki dava karsilig1 tutar ile ilgili kanaat
belirtemiyoruz.

Ekli mali tablolarda donen varliklar igerisinde siniflanmis olan ticari alacaklar, diger alacaklar
ve verilen avanslar hesap gruplar1 altinda yer alan alacak tutarlarin 6nemli bir kism1 ingaat-
gayrimenkul gelistirme sektoriinde faaliyet gosteren iliskili sirketlerden (Not: 35) olan
alacaklardan ve bu sirketlere verilen avanslardan olusmaktadir. Bu alacaklar ve avanslarla ilgili
bir teminat bulunmamaktadir. Donen varliklar hesap grubu altinda yer alan stoklarin 6nemli bir
kismu1 ise ingaat1 tamamlanmamis olan yar1 mamiil proje maliyetlerinden olusmaktadir. (Not: 12)
Stoklar hesabinda yer alan bu projelerin imalat siiregleri hali hazirda durmus durumda olmasina
ve teslim silirecinin bir yildan uzun siireceginin beklenmesine ragmen bu yart mamiil proje
maliyetleri donen varliklar altinda, bu projelerin satis1 ile ilgili olarak alinan avanslar ise uzun
vadeli yiikiimliiliikler igerisinde siniflandirilmistir (Not: 13).
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Ayrica ekli finansal tablolarda yiikiimliiliiklerin 6nemli kisminin 6deme vadesi ge¢cmis olup en
onemli gayrimenkul projelerinden birisi olan Innovia 4'iin insaat faaliyetleri 25.09.2018 tarihi
itibariyle durmustur. Grup'un aktifinde yer alan gayrimenkullerin tamaminin {izerinde Grup'un
bor¢lu oldugu bankalar, vergi dairesi, SGK ve diger kurumlar tarafindan konulmus ipotekler
bulunmaktadir. Ayrica Grup aleyhine devam eden davalarin bir kismu iflas talebi de igermektedir.

Tamamlama maliyetleri ve ge¢ teslim yliziinden devam eden ve yukarida aciklanan hukuki
siireglerin etkisi dikkate alindiginda 6zellikle stoklar hesap grubunda yer alan innovia 4, Elexia
Tuzla ve Arifiye yar1 mamiil stoklar1 i¢in deger diisiikliigii olusma riski mevcuttur. Ilisikteki
finansal tablolar isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlanmigs olup yukarida acgiklanan
hususlara iliskin ortaya c¢ikabilecek muhtemel riskler nedeniyle herhangi bir diizeltme
icermemektedir.

Sirket'in 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarmin 31.12.2022 tarihi itibariyle tutari
1.488.573.592 TL olup, bu tutarin tamami Sirket'in %33,25 payina sahip oldugu Zincir Yap1
A.S'den aldig1 paylardan olugsmaktadir. Zincir Yapt A.S.'nin finansal verilerine Not: 14'da yer
verilmistir. Zincir Yapt A.S.'nin finansal borglar1 basta olmak iizere borglarinin tamamina
yakinin vadesi ge¢mis bor¢lardan olugsmakta olup, raporlama tarihi itibariyle bu borglar ile ilgili
hukuki siire¢ devam etmektedir. Devam eden bu hukuki siireclerle nedeniyle 31.12.2022 tarihli
finansal tablolarinda yer alan ytikiimliiliik toplaminin yaklasik %50'sini olusturan 1.513.159.710
TL tutarindaki finansal borglara iliskin mutabakat saglanamamis olup, ilgili bakiye Gayrimenkul
Satis Icra Dairesinden alinmis olan icra dairesi hesap bilgileri ekstresi ile teyit edilmistir. Devam
eden hukuki siirece bagli olarak finansal yiikiimliiliik bakiyesinde degisiklik arz edebilecegine
dikkat ¢ekeriz. Ek olarak Zincir Yap1 A.S. 27.09.2022 tarihinde konkordato ilan etmistir.

Sirket'in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle ekli finansal tablolarinda yer alan stok kalemleri ile
maddi duran varliklar1 ve yatirnm amagli gayrimenkulleri {izerinde sigorta teminati
bulunmamaktadir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu ("SPK") tarafindan yayimlanan
bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu G6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
("KGK") tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari'min bir pargast olan Bagimsiz
Denetim Standartlari'na ("BDS") uygun olarak yiiriitiilmistiir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun "Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine Iliskin Sorumluluklar1" béliimiinde ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler I¢in Etik Kurallar ("Etik Kurallar") ile finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup'tan
bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, gorlisiimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

30.06.2023 hesap donemi Bagimsiz Denetim Kurulusu

PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.
Sorumlu Denetci | Abdiilkadir Sayict
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30.06.2023 Sarth Sonucun Dayana@

Sirket aleyhine devam eden dava ve icra takiplerinin 6nemli bir kismu ticari borglar ve satisi
gergeklestirilmis ancak teslim siireci gergeklestirilememis gayrimenkul projeleri ile ilgili olarak
miisteriler tarafindan agilan davalardan olusmakta olup davalarin bir kismi ise iflas talebini de
icermektedir. (Not: 20) Bu davalarin faiz, vekalet iicreti vb. ek masraflar dahil giincel degeri
Sirket Yonetimi tarafindan 748.565.210 TL olarak hesaplanmistir. Sirket yonetimi bu davalara
iliskin yiikiimliiliiklerin mali tablolarda ertelenmis gelirler, ticari borglar ve diger bor¢lar gibi
muhtelif hesap gruplarinda zaten yer almakta olmasi, agilan davalarin 6nemli bir kism1 ile dava
asamasinda sulh yoluna gidilerek dava tutarlarinda 6nemli indirimler saglanmasi ihtimali ve
davalar nedeniyle iade alinacak bagimsiz boliimlerin yeniden satisindan saglanacak ek faydalari
da dikkate alarak toplam 149.676.769 TL tutarinda bir dava karsiligini tahmini bir tutar olarak
mali tablolara yansitmistir. Sirket Yonetimi'nin bu beklentileri ile ilgili bir kanaat belirtme
imkanina sahip olmadigimizdan 149.676.769 TL tutarindaki dava karsilig1 tutart ile ilgili kanaat
belirtemiyoruz.

Ekli mali tablolarda donen varliklar igerisinde siniflanmis olan ticari alacaklar, diger alacaklar
ve verilen avanslar hesap gruplari altinda yer alan alacak tutarlarin 6nemli bir kismi insaat-
gayrimenkul gelistirme sektoriinde faaliyet gosteren iligkili sirketlerden (Not: 35) olan
alacaklardan ve bu sirketlere verilen avanslardan olugmaktadir. Bu alacaklar ve avanslarla ilgili
bir teminat bulunmamaktadir. Dénen varliklar hesap grubu altinda yer alan stoklarin 6nemli bir
kismu1 ise ingaati tamamlanmamis olan yart mamiil proje maliyetlerinden olusmaktadir. (Not:12)
Stoklar hesabinda yer alan bu projelerin imalat siirecleri hali hazirda durmus durumda olmasina
ve teslim siirecinin bir yildan uzun siireceginin beklenmesine ragmen bu yar1 mamiil proje
maliyetleri donen varliklar altinda, bu projelerin satisi ile ilgili olarak alinan avanslar ise uzun
vadeli yiikiimliiliikler i¢erisinde siniflandirilmistir (Not: 13).

Ayrica ekli konsolide finansal tablolarda yiikiimliiliiklerin 6nemli kisminin 6deme vadesi gegmis
olup en 6nemli gayrimenkul projelerinden birisi olan Innovia 4'iin insaat faaliyetleri 25.09.2018
tarihi itibariyle durmustur. Grup'un aktifinde yer alan gayrimenkullerin tamaminin iizerinde
Grup'un borglu oldugu bankalar, vergi dairesi, SGK ve diger kurumlar tarafindan konulmus
ipotekler bulunmaktadir. Ayrica Grup aleyhine devam eden davalarin bir kismu iflas talebi de
icermektedir.

Tamamlama maliyetleri ve geg¢ teslim yiiziinden devam eden ve yukarida agiklanan hukuki
siireglerin etkisi dikkate alindiginda 6zellikle stoklar hesap grubunda yer alan Innovia 4, Elexia
Tuzla ve Arifiye yar1 mamiil stoklar1 i¢in deger diisiikliigii olusma riski mevcuttur. Ilisikteki
konsolide finansal tablolar isletmenin siireklilii ilkesine gdre hazirlanmis olup yukarida
aciklanan hususlara iligkin ortaya ¢ikabilecek muhtemel riskler nedeniyle herhangi bir diizeltme
igermemektedir.
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Sirket'in 30 Haziran 2023 tarihi itibariyle ekli konsolide finansal tablolarinda yer alan stok
kalemleri ile maddi duran varliklar1 ve yatirim amaclh gayrimenkulleri {izerinde sigorta teminati
bulunmamaktadir.

Sirket'in 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarmin 30.06.2023 tarihi itibariyle tutari
1.513.638.320 TL olup, bu tutarin tamami Sirket'in %33,25 payina sahip oldugu Zincir Yap1
A.S'den aldig1 paylardan olugsmaktadir. Zincir Yapt A.S.'nin finansal verilerine Not: 14'da yer
verilmistir. Zincir Yapt A.S.'nin finansal borglar1 basta olmak iizere borg¢larmin tamamina
yakinin vadesi ge¢mis borglardan olugsmakta olup, raporlama tarihi itibariyle bu borglar ile ilgili
hukuki siire¢ devam etmektedir. Devam eden bu hukuki siireglerle nedeniyle 30.06.2023 tarihli
finansal tablolarinda yer alan ytikiimliiliik toplaminin yaklasik %50'sini olusturan 1.513.159.710
TL tutarindaki finansal borglara iligkin mutabakat saglanamamais olup, ilgili bakiye Gayrimenkul
Satig Icra Dairesinden alinmis olan icra dairesi hesap bilgileri ekstresi ile teyit edilmistir. Devam
eden hukuki siirece bagli olarak finansal yiikiimliiliik bakiyesinde degisiklik arz edebilecegine
dikkat ¢ekeriz.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca ('SPK") ve Kamu Gdzetimi,
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu ("KGK") tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim
Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ("BDS'lere") uygun olarak
yuriitiilmiigtir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz
Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iligkin Sorumluluklari béliimiinde ayrmtil
bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denet¢iler i¢in Etik Kurallar
("Etik Kurallar") ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi igin
yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inantyoruz.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢¢inin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek 6nemli degisiklikler
(iiretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Yonetim Kurulumuz Sirketin gecici slire ile ara vermis oldugu Innovia-4 projesi baslamasi
adina girisimlerde bulunmustur. Innovia4 Projesi 117.487,75 m?2 ylzélcimli, 770.432,44
m2 insaat alanl Istanbul ili, Esenyurt ilgesi 2945 ada 72 parsel lizerinde yer alan mega 6lgekli
bir projedir. Proje blinyesinde 6.653 adet konut, 175 ticari linite olmak UGzere toplam 6828
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Proje bunyesinde 8 adet ticari blok, 18 adet konut blogu bulunmaktadir. Bagvuru tarihimiz
itibariyle bloklarin insaat seviyeleri farklilik godstermektedir. Genel Insaat seviyesi tiim
bloklarin ortalamasina gére tamamlanma asamasi %50 mertebesindedir. insaati yapilan
bloklardaki ilerleme seviyesi %70 bandindadir. Projenin tamaminda konutlarin satilabilir
alani 529.567,48 m2, ticari alanlarin satilabilir alanin ise 28.371,28 m=2‘dir.

Sirketimiz tarafindan 4. Etap projemize iliskin insaat calismalarina baslandi§i donemde
Istanbul Blyliksehir Belediyesi ile Esenyurt Belediyesi arasinda imar sorunlari giindeme
gelmistir. Isbu sorunlarin Sirketimizce énceden tahmin edilmesi mimkiin olmamakla beraber
Sirketimiz de dahil olmak Uzere Esenyurt bdlgesindeki insaatlar akibeti belli olmayan bir
sirece girmistir.
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Esenyurt Boélgesi'nde yer alan tim insaat yapimlarini etkileyen ve Sirketimiz insiyatifinde
olmamakla birlikte 6ngoérilemeyecek nitelikteki imar plan iptali nedeniyle 4. Etap projemizin
insaati uzunca bir middet durmustur. Bolgede Sirketimizin basvurulari ile imar uygulamasina
iliskin Esenyurt Belediyesi Plan ve Proje Mldurligi‘nce Innovia-4 projesinin de bulundugu
adada imar uygulama streci baslamistir.

Sirketimizin basvurulan neticesinde imar uygulama sireci tamamlanmis olup Innovia-4
projesine iliskin ruhsat yenilemesi gerceklesmistir. insaatin baslama siirecine iliskin kat irtifaki
kurulma asamasina gegilmistir. Bu dogrultuda arsa sahiplerinden vekaletnamelerin tamami
alinmistir. Bedelli sermaye artisindan elde edilecek fon ile Insaata baslanilacaktir. Tahmini
olarak 5-6 milyar civarinda harcama ve 15-16 milyar civarinda gelir beklentisi olan Innovia-4
projesinin insaata baslamasi ile beraber ilerleme kaydedilen bloklarin imalatinin hemen
tamamlanmasi ve beraberinde kalan insaatlarin maximum 1,5 ile 2 yil arasinda tamamlanmasi
planlanmaktadir.

22.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

22.6. Thraccinin esas sozlesmesi ile kamuya agikladigi diger bilgi ve belgelerde yer
alan kar payr dagitim esaslar: ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo
donemleri itibariyle kar dagitimi1 konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in kar dagitim politikasi; Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili
mevzuat uyarinca, Sirket Esas Sozlesmesinin kar dagitimina iliskin “Karin Tespiti ve
Dagitim1” konulu 14.maddesi ¢ercevesinde kar dagitim kararlarini belirleyen “Kar Dagitim
Politikas1” agsagidaki sekilde belirlenmistir;

Sirket kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar. Sirket'in genel masraflar1 ile muhtelif
amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi
zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi gereken zorunlu
vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar, hesap yili1 sonunda tesbit olunan
gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan
varsa geemis yil zararlarinin diistilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar
dahilinde dagtilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin % 5'i, Tiirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca 6édenmis sermayenin
%20'sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir. Birinci Temettii
b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili i¢cinde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle
hesaplanacak matrahtan, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda
olmamak kaydiyla Sirketin kar dagitim politikas1 esaslarin1 da dikkate alarak Genel
Kurulca belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir. Ikinci Temettii

c¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan kism1 genel
kurul kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak
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bilangoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganiistii
yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir. Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

d) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 maddesinin ikinci fikrasinin (c¢) bendi geregince ikinci
tertip kanuni yedek akge ayrilir.

e) Yasa hiikkmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri
icin belirlenen birinci temettii ayrilmadikca, baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 5denmedikge bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler ¢ergevesinde ortaklara
kar pay1 avansi dagitilabilir. Bu esas sozlesme hiikiimlerine gore genel kurul tarafindan
verilen kar dagitim karar1 geri alinamaz. Tiirk Ticaret Kanununun 512. maddesi hiikmii
saklidir.

2020 Y1l Genel Kurul Karar:
Yonetim Kurulunun 2020 faaliyetleri sonucu yasal kayitlara gére olusan zarar nedeniyle

karin dagitilmamasina iliskin yonetim kurulu teklifi oylamaya sunuldu oy birligi ile kabul
edildi.

2021 Y1l Genel Kurul Karar:

Yonetim Kurulunun 24.05.2022 tarihinde yapmis oldugu toplantis1 sonucunda 2021 yili
faaliyetleri sonucu yasal kayitlara gore olusan zararin gegmis yillar hesabinda
birakilmasima ve hususun 2021 yili olagan genel kurul toplantisinda pay sahiplerinin
onayma sunulmasna karar verilmis olup yapilan oylama sonucunda 2021 yili
faaliyetlerinden otiirli olusan zararin ge¢mis yillar zararlar1 hesabinda birakilmasina oy
coklugu ile karar verilmistir.

2022 Y1l Genel Kurul Kararn:

Yonetim Kurulunun 17.04.2023 tarihinde yapmis oldugu toplantis1 sonucunda 2022 yil
faaliyetleri sonucu yasal kayitlara gore olusan zararin geg¢mis yillar hesabinda
birakilmasima ve hususun 2022 yili olagan genel kurul toplantisinda pay sahiplerinin
onayma sunulmasna karar verilmis olup yapilan oylama sonucunda 2022 yili
faaliyetlerinden otiirli olugan zararin ge¢mis yillar zararlart hesabinda birakilmasina oy
coklugu ile karar verilmistir.

22.7. Son 12 ayda ihraccinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki
takibatlar ve tahkim islemleri veya séz konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda
ifade:

Sirket’in veya grubun finansal durumunu veya karlilig1 lizerinde énemli derecede etkisi
olan alacak davalar1 yer almaktadir. Alacak davalariin biiyiik bir kismi gegici siire ile ara
verilmis olan Innovia-4 projesinden tasinmaz almis miisterilerden olugmaktadir. Devam
eden siirecte gayrimenkul sektoriindeki ciddi fiyat artislart sonucunda tasinmazlarin satis
iptali sonrasinda satisindan elde edilecek olan gelir s6z konusu davalara iliskin olas1 fon
c¢ikisinin ¢ok lizerinde yer alacaktir. Bu dogrultuda sermaye artisindan elde edilecek olan
fonun belli bir boliimii gecis siirecinde bu tarz davalarin kapanmasinda kullanilacaktir.
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22.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.

23. ITHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILiSKIN BiLGILER

23.1. Thra¢ edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarmm ISIN (uluslararasi
menkul kiymet tammlama numarasi) veya baska benzer tanimlama kodu bilgisi dahil
tiir ve gruplarina iliskin bilgi:

Namf:l/ Pay Sayisinin Bir Paym
Grubu Hamlllne imtiyazlar Pay Sayist Grup Pay Nominal Toplam |Sermayeye Orani
Oldugu Sayisina Degeri (TL) (TL) (%)
Orani (%)
5 Adet
A Hamiline Yonetim | g1 g3 0,26 17L 619.863 0,26
Kurulu Uyesi
Se¢imi
B Hamiline Yok 234.495.843 99,74 1TL 234.495.843 99,74
235.115.706 100 TOPLAM |235.115.706 100

Sirket’in mevcut ¢ikarilmis sermayesi 235.115.706 TL dir. Sermayeyi temsil eden paylar
A Grubu (hamiline) 619.863 adet ve B Grubu (hamiline) 234.495.843 adet iki gruba
ayrilmistir. Sermaye artirimi esnasinda esas s6zlesmenin 6. Maddesi uyarinca A Grubu pay
c¢ikarilmayacak olup A Grubu pay sahipleri riichan haklarin1 kullanmalar1 durumunda B
Grubu pay alacaklardir.

Sirket’in 235.115.706 TL tutarindaki mevcut sermayesinin 470.231.412 TL tutarinda
bedelli olarak arttinlmak suretiyle toplamda 705.347.118 TL’ye ¢ikartilmasi
planlanmaktadir. Nakit karsiliginda artirillan 470.231.412 tutarindaki sermayeyi temsil
eden 470.231.412 adet pay halka arz edilecektir. Bu sermaye artiriminda yeni pay alma
haklar1 kisitlanmamis olup, mevcut ortaklarin %200 oraninda yeni pay almak hakki
bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklari, 1 TL nominal degerli beher pay i¢in 1 TL fiyattan kullandirilacaktir.
Ihrac edilecek yeni paylar B grubu olup, B grubunun imtiyazi bulunmamaktadir. Ynetim
Kurulu iyeleri se¢iminde A grubu pay sahipleri Esas Sozlesmenin 7.maddesi uyarinca
Yonetim Kurulu iiyeleri se¢iminde 5 kisiyi aday gosterme imtiyazina sahiptir.

Sermaye artiriminda ihrag¢ edilecek yeni paylar A Grubu pay sahiplerine B Grubu
(hamiline), B Grubu pay sahiplerine B Grubu (hamiline) pay verilecektir.

A Grubu Paylar ISIN Kodu: TREIHGY00012
B Grubu Paylar ISIN Kodu: TRAIHGY091Q6

a) I¢c kaynaklardan yapilan sermaye artirnminin kaynaklari hakkinda bilgi:

Yoktur.

b) i¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar
ile ilgili bilgi:

Yoktur.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslar::

Yoktur.
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23.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:
Paylar, Sermaye piyasasi kanunu ve ilgili mevzuatlar kapsaminda olusturulacaktir.
23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortaklik paylar1 kaydilestirme esaslar1 ¢ergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak
tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satiga sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satis1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklari
saglamaktadir:

a) Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19, TTK md. 507, 11-19.1 sayih Kar Payi
Tebligi):

Sirket Genel Kurul’u tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 ¢er¢evesinde ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak kardan pay alma hakkini ifade eder.

6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun 19’uncu maddesi hilkmii ve SPK’nin (11-19.1)
sayil1 Kar Pay1 Tebligi uyarinca;

. Halka agik ortakliklar, karlarin1 genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim
politikalar1 ¢cergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar.
o Kanunen ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim

politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar payi ayrilmadik¢a; baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu
tiyelerine, ortaklik calisanlarina ve pay sahibi disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina
karar verilemez. Ayrica kar dagitim politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar payi
nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

. Halka acgik ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin tiimiine,
bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

o Kar pay1, anilan Teblig’de ongoriilen esaslara uyulmak ve dagitimina karar verilen
genel kurul toplantisinda karara baglanmak sartiyla esit veya farkli tutarli taksitlerle
Odenebilir.

o Dagitilmas1 ongoriilen kar pay: tutarinin tamami, ancak yasal kayitlarda (Vergi
Usul Kanunu’na gore tutulan kayitlarda) mevcut net dagitilabilir kirdan veya diger
kaynaklardan karsilanabildigi siirece dagitilabilecektir. Bir baska deyisle, dagitilacak kar
pay! tutarinda {iist smir, yasal kayitlarda yer alan ilgili kar dagitim kaynaklarinin
dagitilabilir tutaridir.

o Sirket mevcut durum itibariyle esas s6zlesmenin 14’ncii maddesinde yer alan kar
dagitimma iliskin hiikiimler ve SPK’nin [I-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca Kar
Dagitim Politikas1 (“Kar Dagitim Politikas1”) 27 Haziran 2014 tarihli Genel Kurul
tarafindan kabul edilmistir.

Hak kazamlan tarih: Halka acik ortakliklarda kar pay1 dagitim tarihi itibariyle mevcut
paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.
Yatirimcilar kar pay1 dagitim riskinin farkinda olarak yatirim karar1 almalhidir.
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Zamanasimi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1
bedelleri ile ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen temettii avansi bedelleri dagitim tarihinden
itibaren bes yilda zaman agimina ugrar. Zaman agimina ugrayan kar pay1 ve kar pay1 avansi
bedelleri i¢in uygulanan 2308 sayili Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat
ve Pay Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun’un 1., 2., 3. ve 4. Maddeleri 20
Haziran 2019 tarihinde 30807 sayili Resmi Gazete ile yayimlanan Anayasa Mahkemesi
karar1 ile iptal edilmistir. Dolayisiyla, bu tarihten itibaren zamanasimina ugrayan s6z
konusu bedeller Hazine’ye intikal etmeyecek olup, Sirket tarafindan serbestge 6zvarliga
dontistiiriilebilecektir. Hisseleri, MKK nezdinde ve yatirim kuruluslart altindaki yatirimei
hesaplarinda kayden saklamada bulunan ortaklarin kar pay1r 6édemeleri MKK araciligi ile
yatirimcilarin hesaplarina aktarilmaktadir.

Hakkin kullanimina iliskin simirlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay
sahipleri tarafindan kullanim prosediirii: Hak kullanimina iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir. Hak kullanim prosediirii, yurtdisinda ve yurticinde yerlesik pay sahipleri
icin aynidir.

Hisseleri, MKK nezdinde ve yatirim Kuruluslar1 altindaki yatirimci hesaplarinda kayden
saklamada bulunan ortaklarin kar payi 6demeleri MKK araciligi ile yatirimcilarin
hesaplarina aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef kisiler, kar pay1 almak {lizere yapacaklari miiracaatta miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimlidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasast Mevzuati ile
belirlenen siirelere uyulur. SPK’nin I1-19.1 Kar Pay1 Tebligi uyarinca kar pay1 dagitim
islemlerine en ge¢ dagitim karar1 verilen genel kurul toplantisinin yapildig: hesap déonemi
sonu itibariyle baglanmasi gerekmektedir.

Kar payr orami veya hesaplanma yontemi, d0demelerin donemleri ve kiimiilatif
mahiyette olup olmadigi: Sirket, TTK, Sermaye Piyasas1t Mevzuati, SPK diizenleme ve
kararlari, vergi yasalari, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile esas s6zlesmesini dikkate
alarak kar dagitim kararlarini belirlemekte ve kar dagitim politikasi uyarinca kar dagitimi
yapmaktadir.

b) Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, kayith sermaye sistemindeki ortakliklar icin
SPKn md. 18, 11-18.1 sayil Kayith Sermaye Sistemi Tebligi):

Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevcut paylarinin sermaye oranina gére alma
hakkina haizdir. SPKn md.18 hiikmii uyarinca, yonetim kurulunun; pay sahiplerinin yeni
pay alma haklarinin sinirlandirilmasi konularinda karar alabilmesi igin esas sozlesme ile
yetkili kilinmasi sarttir. Yeni pay alma hakkini kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda
esitsizlige yol acacak sekilde kullanilamaz. TTK’nin 461 inci maddesinin ikinci ve tigiincii
fikralar1 hiikiimleri halka acik ortakliklar i¢cin uygulanmaz.

Kayith sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedikge
veya satilamayan paylar iptal edilmedikce yeni pay ¢ikarilamaz.

C) Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK md.462, SPKn md. 19, VII-128.1 sayih Pay
Tebligi):
Halka acgik anonim ortakliklarin sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki

mevcut paylara dagitilir. Her pay sahibi, yeni c¢ikarilan paylari, mevcut paylarinin
sermayeye oranina gore, alma hakkini haizdir.

d) Tasfiveden Pay Alma Hakki (TTK md. 507):
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Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, esas sozlesmede sona eren Sirket’in mal
varliginin kullanilmasina iliskin, bagka bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye sonucunda
kalan tutara pay1 oraninda katilir.

€) Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29, 30, TTK md. 414, 415, 419,
425, 1527, 11- 30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cadr1 Yoluyla Vekalet
Toplanmasi Tebligi):

Genel kurul toplantiya, Sirket’in internet sitesinde, KAP’ta, MKK’nin EGKS sisteminde
ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. SPK’nin II.-17.1 sayih
“Kurumsal Yonetim Tebligi” geregince bu ¢agri, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak iizere,
toplant1 tarihinden en az ii¢ hafta 6nce yapilir. Genel kurul toplantisina, yonetim kurulu
tarafindan diizenlenen ‘“hazir bulunanlar listesi’nde adi bulunan pay sahipleri katilabilir.
Yonetim kurulu, genel kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin
listeyi, MKK’dan saglayacagi “pay sahipleri ¢izelgesi’ne gore diizenler. Bu listede adi
bulunan hak sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar. Genel kurula katilma ve oy
kullanma hakki, pay sahibinin paylarini herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina
baglanamaz.

Pay sahibi, paylarindan dogan haklarin1 kullanmak i¢in, genel kurula kendisi katilabilecegi
gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak genel kurula yollayabilir.
genel kurullara elektronik ortamda katilma, 6neride bulunma, goriis agiklama ve oy verme,
fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin hukuki sonug¢larini dogurur.

f) Genel Kurul’da miizakerelere katilma hakki (TTK md. 407, md 409, md. 417):

TTK madde 417 uyarinca; yonetim kurulu, SPKn 30. maddesi uyarinca genel kurula
katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi, MKK’dan saglayacagi
“pay sahipleri ¢izelgesine’ne gore diizenler. Genel kurula katilma ve oy kullanma hakki,
pay sahibinin paylarin1 herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.
Paylar kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu
tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri ¢izelgesi dikkate alinarak olusturulan hazir
bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak
sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar.

g) Oy Hakki (SPKn md. 30, TTK md. 432, 434, 436):

TTK madde 432 hiikmii uyarinca:

1) Bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar iglerinden birini veya tiglincii
bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarini kullanmasi i¢in temsilci olarak
atayabilirler.

2) Bir paym tizerinde intifa hakki bulunmasi halinde, aksi kararlastirilmamissa, oy hakki,
intifa hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibi menfaatlerini
hakkaniyete uygun bir sekilde g6z 6niinde tutarak hareket etmemis olmasi dolayisiyla pay
sahibine kars1 sorumludur.

TTK madde 434 hiikmii uyarinca:

1) Pay sahipleri, oy haklarin1 genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantili
olarak kullanir.

2) Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da, en az bir oy hakkina haizdir.

TTK madde 435 hiikmii uyarinca;
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1) Oy hakki, paym, kanunen veya esas sozlesmeyle belirlenmis bulunan en az
miktarinin 6denmesiyle dogar.

TTK madde 436 hiikkmii uyarinca;

1) Pay sahibi kendisi, esi, alt ve list soyu veya bunlarin ortag1 olduklari sahis sirketleri yada
hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise veya
isleme veya herhangi bir yargi kurumu yada hakemdeki davaya iligskin olan miizakerelerde
oy kullanamaz.

2) Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisine haiz kisiler, yonetim
kurulu iiyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarini kullanamaz.

SPK madde 30 uyarinca:

(1) Halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin
paylarini herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

(2) Paylart kayden izlenen halka acik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim
kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir
bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak
sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar. S6z konusu listenin genel kurul toplanti
tarihinden azami kag¢ giin onceki pay sahiplerinden olusacagini ve/veya gereginde pay
sahipleri ile temsilcilerinin toplantiya katilacaklarini bu maddenin besinci fikrasinda
belirtilen elektronik ortam lizerinden MKK’ya bildirmelerine iligskin esaslar1 belirlemeye
Kurul yetkilidir.

(3) Paylan kayden izlenmeyen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina katilma
hakki olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayil1 Kanun hiikiimleri uygulanir.

(4) Halka acik ortakliklarin genel kurullarinda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu
haklarin1 vekil tayin ettikleri kisiler araciligiyla da kullanabilirler. Ancak, paylar1 kayden
izlenmeyen halka agik ortakliklarda hamiline yazili paylarin zilyetliginin devri veya
bunlara mutasarrif olundugunu gosteren belgelerin temliki yoluyla da, genel hiikiimler
cergevesinde oy kullandirilabilir. Saklama hizmeti sunanlarin, saklama hizmeti sunduklari
paylara iliskin oy haklarin1 vekil sifatiyla kullanmalar1 halinde de bu fikra hiikmii
uygulanir. Cagr1 yoluyla vekalet toplanmasina ve vekaleten oy kullanmaya iliskin usul ve
esaslar Kurulca belirlenir. 6102 sayili Kanunun 428 inci maddesi bu Kanun kapsaminda
uygulanmaz.

(5) Paylar1 kayden izlenen anonim ortaklik genel kurullarina elektronik ortamda katilim,
MKK tarafindan saglanan elektronik ortam tizerinden gerceklestirilir.

h) Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn md. 14, TTK md. 437, 11-14.1 sayili Sermavye
Pivasasinda Finansal Raporlamava iliskin Esaslar Tebligi):

SPKn madde 14 uyarinca Ihragc1, kamuya agiklanacak veya gerektiginde Kurulca istenecek
finansal tablo ve raporlari, sekil ve icerik bakimindan Tiirkiye Muhasebe Standartlar
cercevesinde Kurulca belirlenen diizenlemelere uygun olarak, zamaninda, tam ve dogru bir
sekilde hazirlamak ve ibraz etmek zorundadir.

Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu,
denetleme raporlar1 ve yonetim kurulunun kar dagitim 6nerisi, genel kurulun toplantisindan
en az U¢ hafta dnce, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir y1l siire ile merkezde ve
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subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri sirkete ait
olmak tizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda,
yonetim kurulundan, Sirket’in isleri; denetcilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglart
hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in baglh sirketlerini de kapsar.
Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan 6zenli ve gercege uygun
olmalidir. Pay sahiplerinden herhangi birine bu sifat1 dolayisiyla genel kurul disinda bir
konuda bilgi verilmigse, diger bir pay sahibinin istemde bulunmasi iizerine, ayni bilgi,
giindemle ilgili olmasa da aym1 kapsam ve ayrintida verilir. Sirket’in ticari defterleriyle
yazigmalarinin, pay sahibinin sorusunu ilgilendiren kisimlarinin incelenebilmesi i¢in, genel
kurulun agik izni veya ydnetim kurulunun bu hususta karar1 gerekir. Izin alindig1 takdirde
inceleme bir uzman aracilifiyla da yapilabilir. Bilgi alma veya inceleme istemleri cevapsiz
birakilan, haksiz olarak reddedilen, ertelenen ve bu fikra anlaminda bilgi alamayan pay
sahibi, reddi izleyen on giin i¢inde, diger hallerde de makul bir siire sonra Sirket’in
merkezinin bulundugu asliye ticaret mahkemesine bagvurabilir. Bilgi alma ve inceleme
hakki, esas sozlesmeyle ve sirket organlarindan birinin karariyla kaldirilamaz ve
sinirlandirilamaz.

1) iptal Davas1 Acma Hakki (TTK md. 445, 451, SPKn md. 18/6, 20/2):

Yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iliskin esaslar ¢ercevesinde aldig: kararlar
aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iliskin hiikiimler ger¢evesinde yonetim kurulu
iyeleri veya haklari ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde
ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi acabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi
o6l¢iide yonetim kurulu tiyeleri ve hazirladiklari raporlarla sinirl olarak bagimsiz denetimi
yapanlar, ara donem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya
mevzuat ile muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle
dagitilan kar payr avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar icin ortakliga, pay
sahiplerine, ortaklik alacaklilarima ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kar pay1
avansinin kararlastirildigl veya 6dendigi hesap donemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan
kisilere kars1 sorumludurlar. Hukuki sorumluluk doguran hallerin varligi hélinde, pay
sahipleri ve yonetim kurulu tiyeleri tarafindan kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde,
iptal davasi agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga gecirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmig olsun
ya da olmasin; ¢agrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan
edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin
toplantiya katilip oy kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz
olarak izin verilmedigini ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel kurul kararinin
alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri, kanun veya esas soOzlesme
hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykir1 olan genel kurul kararlar aleyhine, karar
tarthinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi acabilirler.

1) Azinhk Haklar (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531):

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak
gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasini veya genel
kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konular1 giindeme koymasini
isteyebilirler. Pay sahiplerinin ¢agr1 veya giindeme madde konulmasina iliskin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii icinde olumlu cevap
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verilmedigi takdirde, ayn1 pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya
cagrilmasina sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagli konular, sermayenin yirmide birine sahip pay
sahiplerinin istemi iizerine, genel kurulun bir karar almasina gerek olmaksizin, toplanti
baskaninin karariyla bir ay sonraya birakilir. Azligin istemiyle bir defa ertelendikten sonra
finansal tablolarin miizakeresinin tekrar geri birakilmasinin istenebilmesi, finansal
tablolarin itiraza ugrayan ve tutanaga ge¢mis bulunan noktalar1 hakkinda, ilgililer
tarafindan, diirlist hesap verme 6lg¢iisii ilkeleri uyarinca cevap verilmemis olmasi sarttir.

i) Ozel Denetim isteme Hakki (TTK md. 438, 439):

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu takdirde ve
bilgi alma veya inceleme hakki daha 6nce kullanilmigsa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle
acikliga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel
kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.
Genel Kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az birmilyon Tiirk Liras1
olan pay sahipleri li¢ ay icinde sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

k) Ayrilma Hakki (SPKn md. 24, 11-23.3 sayili Onemli Nitelikteki islemler ve Ayrilma
Hakki Tebligi):

Onemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan
ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri, SPK’nin ilgili
diizenlemelerince miimkiin olmasi halinde paylarimi sirkete satarak ayrilma hakkina
sahiptir.

) Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27, 11-27.3 sayilh Ortakhiktan
Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi):

SPK’nin II-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi’ne gore, pay alim
teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere bagka bir sekilde sahip
olunan paylarin Sirket’in oy haklarinin %98 veya daha fazlasina ulasmas1 durumunda, paya
sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini sirketten ¢cikarma hakki dogar.
Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen siire i¢inde, azinlikta kalan ortaklarin paylarinin
iptalini ve bunlar karsilig1 ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasin sirketten talep
edebilirler.

Ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay sahipleri agisindan
satma hakki dogar. Bu pay sahipleri SPK’ca belirlenen siire i¢inde, paylarinin adil bir bedel
karsiliginda satin alinmasini oy haklarmin SPK’ca belirlenen orana veya daha fazlasina
sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

23.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:
Sirketimizin 23.08.2023 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda asagidaki yazili hususlar
goriisiildi;

Yonetim Kurulumuzun 23.08.2023 tarih ve 10 sayili toplantisinda nakit sermaye artirim
konulu kararin KSS Tebliginin 11. Maddesi geregi asagidaki 2. maddenin eklenmesi
nedeniyle giincellenmesine karar verilmistir
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Sirket Esas Sozlesmesi'nin 6. maddesinin (Sermaye ve Paylar) vermis oldugu
yetkiye istinaden, Sirketimizin 1.000.000.000 TL olan kayitli sermaye tavani i¢inde
235.115.706,01 TL olan c¢ikarilmis sermayesinin, tamami nakden (bedelli)
kargilanmak suretiyle %200 oraninda, 470.231.412,02 TL artirilarak
705.347.118,03 TL'ye ¢ikarilmasina,

Artirilan 470.231.412,02 TL tutarindaki sermayeyi temsil eden paylarin mevcut
durumda 619.863,26 TL nominal degerli olan A Grubu hamiline yazili imtiyazli
pay karsihiginda 1.239.726,52 TL nominal degerli B Grubu hamiline yazili
imtiyazsiz pay, mevcut durumda 234.495.842,75 TL nominal degerli olan B Grubu
hamiline yazili imtiyazsiz pay karsiliginda 468.991.685,50 TL nominal degerli B
Grubu hamiline yazili imtiyazsiz pay ve Borsa’da islem gorebilir nitelikte pay
olarak ¢ikarilmasina

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarinda herhangi bir kisitlama yapilmamasina
ve yeni pay alma haklarinin, paylarin nominal degeri olan 1 TL karsiliginda
kullandirilmasina,

Yeni pay alma haklar1 kullanim siiresinin 15 (onbes) giin olarak belirlenmesine, bu
slirenin son giliniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim
sliresinin izleyen is giinii aksam1 sona ermesine,

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylarin, Tasarruf
Sahiplerine Satis Duyurusu'nda ilan edilecek tarihlerde 2 (iki) isgiini siireyle
nominal degerin altinda olmamak {izere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa'da
olusan fiyattan satilmasina

Sermaye artirimi nedeniyle ¢ikarilacak paylarin sirket ortaklarina Sermaye Piyasasi
Kurulu ("SPK") ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.'nin ("MKK") kaydilestirme ile
ilgili diizenlemeleri ¢er¢evesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay alma
haklarinin kaydilestirme sistemi esaslari ¢ercevesinde kullandirilmasina,

Sermaye artirim1 igin SPK, Borsa Istanbul A.S., MKK, Istanbul Takas ve Saklama
Bankasi A.S. ve diger tiim kamu ile 6zel kurum ve kuruluslar nezdinde yapilmasi
gerekli tiim 15 ve 1slemlerin gerceklestirilmesine, gerekli bildirim, bagvuru ve diger
is ve islemlerin gergeklestirilmesi ve izahname, sozlesme, taahhiitname,
vekaletname, basvuru belgeleri, beyan, dilek¢e ve sair evraklarin imzalanmasi da
dahil bu karar kapsaminda ytiriitiilecek tiim is ve islemlerin yapilmasi konusunda
Sirketimiz Yonetim Kurulunun yetkilendirilmesine,

Sermaye artirimi siirecinin baglatilmasi, sermaye artirnmina iligkin olarak Bizim
Menkul Degerler A.S.'den aracilik hizmeti alinmasi, Sermaye Piyasas1 Kurulu,
Borsa Istanbul A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Istanbul Takas ve Saklama
Bankas1 A.S. de dahil ve bunlarla sinirli olmamak iizere diger tiim kamu ve 6zel
kurum ve kuruluslar nezdinde yapilacak olan bagvurular, yazigsmalar ve benzer
belge ve bilgilerin tanzimi ve imzalanmasz, ilgili kurumlar tarafindan talep edilecek
ek bilgi ve belge de dahil olmak iizere s6z konusu bilgi ve belgelerin takibi ve
tekemmiili, ilgili makam ve dairelerdeki usul ve islemlerin ifa ve ikmali dahil
olmak iizere ig bu sermaye artirimi siireci kapsamindaki tiim is ve iglemlerin
gergeklestirilmesi hususlarinda Yonetim Kurulu’nun yetkili kilinmasina

Oy birligi ile karar verilmistir.
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23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya
pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina
iliskin bilgi:

Yoktur. o

24. HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artirnmina iligkin izahname, Sermaye Piyasast Kurulu’nun onayina tabi olup,
bagka bir kurum onayina tabi degildir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Halka arz edilen paylarin nominal degeri 470.231.412,02 olup, sermayeye oran1 %200°diir,
Sermaye artirnminda ihra¢ edilecek yeni paylar A Grubu pay sahiplerine B Grubu
(hamiline), B Grubu pay sahiplerine B Grubu (hamiline) pay verilecektir. Bu tutar ayrica
sermaye piyasast mevzuati ile belirlenen sekilde KAP'a ait www.kap.org.tr ve/veya Yesil
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi www.yesilgyo.com adreslerindeki internet
sitelerinden kamuya agiklanacaktir.

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi
24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket ortaklarinin yeni pay alma hakki cergevesinde nakit sermaye artirnmi yoluyla
c¢ikarilacak paylardan sahip olduklar1 paylar oraninda ve paylarin nominal degeri (1 TL)
tizerinden yeni pay alma hakk: bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklariin kullanilmasina SPK onayli izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢
10 giin i¢inde baslanacaktir. Mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma hakki kullanim stiresi 15
(on bes) giindiir. Bu siirenin son giliniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma
hakki kullanim stiresi izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangig ve bitis tarihleri KAP araciligr ile kamuya
duyurulacaktir. Sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay
sahiplerinin yeni pay alma haklarini Borsa Istanbul Riighan Hakki Kupon Pazari’nda
satmalar1 miimkiin bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarmin kullanimindan sonra kalan paylarin satisinda SPK’nun I1-5.2
Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nde diizenlenen “Borsa’da Satis” yontemi
kullanilacak olup, paylar Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satisa sunulacaktir. Paylar, yeni
pay alma haklarmin kullaniminda nominal degerden, yeni pay alma haklarinin
kullanimindan sonra kalan paylar ise nominal degerden asagi olmamak iizere Borsa Birincil
Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

Tasarruf sahiplerine satigin siiresi 2 isgliniidiir. Tasarruf sahiplerine satig siirecinin
baslangic ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda
belirtilecektir.
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Satisa sunulacak kalan paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri Tasarruf Sahiplerine
Satis Duyurusu ile Sirket’in Kurumsal Internet Sitesinde (www.yesilgyo.com), KAP’ta
(www.kap.org.tr) ve Bizim Menkul Degerler Internet sitesinde (https://www.bmd.com.tr)
ilan edilecektir.

Yeni pay alma haklarinin kullandirilmasinin ve halka arzin, SPK’dan gerekli onaylarinin
alinmasini takiben 2023 EKim ay1 igerisinde yapilmasi planlanmaktadir.

24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Sermaye artirnminda ihra¢ edilecek yeni paylar A Grubu pay sahiplerine A Grubu
(hamiline), B Grubu pay sahiplerine B Grubu (hamiline) pay verilecektir.

Paylar, yeni pay alma hakkinin kullaniminda nominal deger {izerinden (I TL nominal
degerli paylar icin 1 TL degerden), yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan
paylar i¢in nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla "BIST" Birincil Piyasada olusacak
fiyattan satilacaktir. Borsa'da islem birimi 1 TL/1 lot'tur. Sirket i¢in 1 lot 1 adet paya denk
gelmektedir.

Tasarruf sahiplerine satista, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 11-5.2 sayili "Sermaye Piyasasi
Araglarmin Satisi Tebligi" nde yer alan "Borsa'da satis" yontemi kullanilacaktir. Bu
sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis
siiresi icinde Borsa Istanbul'da islem yapmaya yetkili kuruluslardan olusan borsa
iiyelerinden birine bagvurmalar1 gerekmektedir. BIAS'da islem yapmaya yetkili araci
kurumlarin listesi BIST (www.borsaistanbul.com) ve TSPB (www.tspb.org.tr) internet
sitelerindeki "Uyeler" baslikli boliimde yer almaktadir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Pay bedelleri Denizbank A.S. nezdinde miinhasiran bu sermaye artirnrminda kullanilmak
tizere agilan Maslak Ticari Sube 885049 no.lu (IBAN: TR76 0013 4000 0008 8504 9004
50) o6zel hesaba yatirilacaktir. Odeme nakit, banka ici havale ve EFT yoluyla
yapilabilecektir.

Yeni pay alma haklarmi kullanmak isteyen ve paylart MKS'de aract kurum/kuruluslar
nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay tutarini, yukarida
belirtilen banka subesinde Sirket adina ve hesabina agilan hesaba MKK tarafindan
O0denmek lizere (yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde) tam ve nakit olarak araci
kurum/kurulusglar nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklar bu haklarini
yeni pay alma hakk: siiresi i¢inde satabilirler. Yeni pay alma (riichan) hakkinin alinip
satilabilmesi i¢in Borsaca belirlenecek siire iginde "R" 6zellik koduyla riichan hakki kupon
siralar isleme acgilir. Riighan hakki kuponlar1 pay piyasasinda gegerli olan kurallarla islem
goriir. Riighan hakki kupon pazarimin agilis giinii riigchan hakki kullaniminin baslangig
giiniidiir. Riighan hakki kupon pazarimin kapanis (son islem) giinii ise riichan hakki
kullanma siiresi sonundan onceki besinci is giiniidiir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan artan pay olursa, bu paylar i¢in "Borsa 'da Satis"
yontemi kullanilacak ve paylar BIST Birincil Piyasa 'da nominal degerin altinda olmamak
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lizere Pay Piyasasinda olusacak fiyattan 2 is giinii siireyle satisa sunulacaktir. Satisa
sunulacak paylarin 2 is giinlinden Once tamaminin satilmasi halinde satis sona
erdirilecektir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satig
siiresi icinde Borsa Istanbul'da islem yapmaya yetkili kuruluslardan olusan borsa
tiyelerinden birine basvurmalari gerekmektedir. Pay bedelleri tahsil edildikge MKK
tarafindan pay bedelleri Denizbank A.S. nezdinde miinhasiran bu sermaye artirrminda
kullanilmak tizere agilan Maslak Ticari Sube 885049 no.lu (IBAN: TR76 0013 4000 0008
8504 9004 50) dzel hesaba yatirilacaktir. Odeme nakit, banka igi havale ve EFT yoluyla
yapilabilecektir.

¢) Bagvuru yerleri:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ve paylart MKS'de
yetkili kuruluslar nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni
pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde yatirim hesaplarinin bulundugu araci kurumlara
basvurarak yeni pay alma bedellerini yatiracaklardir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylardan pay almak suretiyle ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin ise, halka arz siiresi i¢inde Borsa Istanbul A.S.'de islem
yapmaya yetkili borsa iiyesi aract kurumlardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir. Borsa
Istanbul A.S.'de islem yapmaya yetkili arac1 kurumlarin listesine www.borsaistanbul.com
ve www.tspb.org.tr adresli internet sitelerinden ulasilabilir.

Halka arz edilecek paylara iliskin aracilik islemleri “En Iyi Gayret Yontemi” ile Bizim
Menkul Degerler tarafindan yapilacaktir.

Halka Arza Aracilik Eden Kurulus Bizim Menkul Degerler A.S.

Merdivenkdy Mah. Bora Sok. No:1 Goztepe

Adresi Nida Kule Is Merkezi Kat:17 34732 Kadikdy
[stanbul

Telefon 0(216) 547 13 00

Fax 0(216) 547 13 98 — 99

Internet Adresi www.bmd.com.tr

d) Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarin s6z konusu paylari Sermaye Piyasasi Mevzuati
cer¢evesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Halka arzin iptali veya ertelenmesi; yasama, yiirlitme organlari, sermaye piyasalar1 veya
bankalar ile ilgili karar almaya yetkili organlar ve diger resmi kurum kuruluslar tarafindan
yapilan diizenlemeler nedeniyle Bizim Menkul Degerler'in ve/veya Sirket’in aracilik
sOzlesmesi kapsamindaki yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini imkansiz kilacak veya
onemli Olclide gliglestirecek hukuki diizenlemeler yapilmasi, Sirket, Sirket ortaklari. Sirket
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bagl ortakliklar1 ve istirakleri, Sirket Yonetim Kurulu iiyeleri, Sirket'in iliskili taraflar1 ve
Yo6netimde s6z sahibi personeli hakkinda paylarin halka arzini1 etkileyecek, olay, dava veya
sorusturma ortaya ¢ikmig olmasi, sermaye artirimi siiresi iginde Sirket'in mali durumunda
meydana gelen ve izahnamede yer alan bilgilerin bundan boyle gerg¢ege aykir1 hale gelmesi
sonucunda dogacak olumsuz degisikliklerin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii kosullarin
olusmasi hallerinde halka arzin iptal edilmesi veya ertelenmesi miimkiindiir.

Ayrica SPK'nin Izahname ve ihrag Belgesi Tebligi’nin (l1- 5.1) 24. maddesi hiikmii geregi,
izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satisa baslamadan Once veya satig siiresi
icerisinde yatirnmcinin yatirim kararim etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin
ortaya ¢ikmasi halinde, bu durum ihragg1 veya halka arz eden tarafindan yazili olarak derhal
Kurul'a bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, ihragg1, halka arz eden
veya bunlarin uygun goriisii iizerine yetkili kuruluslar tarafindan satis siireci durdurulabilir.
Bu durum yazili olarak derhal Kurula bildirilir. Satis siireci ihracgi, halka arz eden veya
yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise, gerekli goriillmesi durumunda Kurulca satig
slirecinin durdurulmasina karar verilebilir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.
24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Pay sahipleri herhangi bir kisitlamaya tabi olmaksizin yeni pay alma haklarin1 tamamen
veya kismen kullanabileceklerdir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan
paylarin halka arzinda yatirimcilar 1 lot ve katlar1 seklinde pay alabileceklerdir. Sirket
paylart agisindan 1 lot 1 adet paya denk gelmektedir.

24.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya aciklanan bilgilerde, satisa
baslamadan Once veya satis siiresi i¢inde yatirimcilarin yatirim kararini etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hdlinde durum ihrag¢1 veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya c¢ikmast halinde, satig siireci
durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is glinii i¢inde
Sermaye Piyasast Kanunu'nda yer alan esaslar c¢ergevesinde Kurulca onaylanir ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iligkin kism1 yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan once pay satin almak igin talepte
bulunmus olan yatirimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki i glinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar hak
kullanim siiresi boyunca hak kullanimi yapildigi giin icerisinde MKK diizenlemeleri
cergevesinde kayden teslim edilecektir.
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24.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacagi hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satisina iliskin diizenlemelerinde
yer alan esaslar ¢er¢evesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giini
icerisinde Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina Iliskin Bilgiler
a) Yeni pay alma haklarimn kisitlanip kisitlanmadig, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:
Yeni pay alma haklar1 kisitlanmamustir.
b) Belli Kisilere tahsis edilen paylarin ayr1 ayr1 nominal deger ve sayisi:
Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkimin kullanilmasindan sonra kalan paylar icin tahsis karari
alimp alinmadigx:

Ortaklarimizin yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar i¢in tahsis
karar1 alinmamis olup, kalan paylar BIAS Birincil Piyasa’da halka arz edilecektir.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen basvuru yerlerinde ..../..../2023 ile
....[....12023 tarihleri/ilan edilecek tarihler arasinda, 15 giin siireyle kullandirilacaktir.
Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi1 halinde, yeni pay alma hakki
kullanim siiresi, izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Bir paym nominal degeri 1,00 TL olup, 1,00 TL'den satisa sunulacaktir. Yeni pay alma
haklar1 Sirket tarafindan daha sonra KAP araciligiyla kamuya duyurulacak tarihler arasinda
15 giin siireyle kullandirilacaktir

e) Ortaklarin, 6denmis/cikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay alma
orani:

Yeni pay alma orani, %200°diir.
f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedelleri Denizbank A.S. nezdinde miinhasiran bu sermaye artirnminda
kullanilmak tizere agilan Maslak Ticari Sube 885049 no.lu (IBAN: TR76 0013 4000 0008
8504 9004 50) 6zel hesaba yatirilacaktir. Odeme nakit, banka igi havale ve EFT yoluyla
yapilabilecektir.

Yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ve paylan MKS'de araci kurum / kuruluslar
nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, paylarin bulundugu araci
kurum/banka nezdindeki hesaplarma hak kullanim bedellerini yatirmak ve haklarimi
kullanmak suretiyle yeni paylarini alabileceklerdir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:

Kavdilestirilmis Paylara Iliskin Esaslar

1) Yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ortaklardan,
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a. Paylar1 dolasimda olmayanlar, yeni pay tutarini hesaplariin bulundugu araci
kurumlar veya ihragg1 araciligiyla

b. Paylar1 dolasimda olanlar ise yeni pay tutarmni hesaplarinin bulundugu araci
kurumlar araciligiyla

yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢cinde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

i1) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde pay bedellerinin 6denmemesi
halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

iii) Bu sermaye artirrminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklar, yeni pay
alma hakki1 kullanim siiresi i¢cinde bu hakkini satabilirler.

h) Kullanilmayan yeni pay alma haklarimin nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklar bu haklarini
yeni pay alma hakki siiresi i¢inde satabilirler. Yeni pay alma {riichan) hakkinin alinip
satilabilmesi i¢in Borsaca belirlenecek siire i¢inde "R" 6zellik koduyla riichan hakki kupon
siralart isleme acilir. Riighan hakki kuponlari pay piyasasinda gegerli olan kurallarla islem
goriir. Riichan hakki kupon pazarinin acilis giinii riichan hakki kullaniminin baslangic
giiniidiir. Riighan hakki kupon pazarimin kapanis (son islem) giinii ise riichan hakki
kullanma siiresi sonundan dnceki besinci is glintidiir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adi, is
adresleri ve bir payin satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihracci ile olan iliskisi hakkinda
bilgi:

Yoktur.

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:
Yoktur.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan  bedellerin = nemalandirilip
nemalandirilmayacagi, nemalandirilacaksa esaslar::

Nemalandirilmayacaktir.
24.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Kurtulus Akyliz Yonetim Kurulu Bagkani

Cengiz Dilli Yonetim Krl. Bsk. Yrd.

Hamdi Selcuk Tugrul Yonetim Krl.Uyesi

Giinay Yavas Yonetim Krl.Uyesi

Haci Bayram Goékhan Yonetim Krl.Uyesi

Ufuk Oltulu Yonetim Kurulu Uyesi-Bagimsiz
Erman Kendibasina Yoénetim Kurulu Uyesi-Bagimsiz
Hiilya Akyol Finans Miidiirii

Ersin Bengiil Mali Isler Miidiirii

Mubhsin Danisman Yesil GYO Yatirime {liskileri Mudiirii
Erhan Akyol Yesil GYO-Finans Sefi

Abdullah Atici Idari Isler Miidiirii

Yunus Carpatan PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.
Abdiilkadir Sayict PKF Aday Bagimsiz Denetim A.S.
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Ilker SAHIN Bizim Menkul Degerler A.S.

Fatma SELCUK Bizim Menkul Degerler A.S.

Esma BAYRAKTAR Bizim Menkul Degerler A.S.

24.2. Dagitim ve tahsis plani:

24.2.1. Thraccimin bildigi 6l¢iide, ihraccimin ana hissedarlar1 veya yonetim kurulu
iiyeleri ile yonetimde soz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde
bulunma niyetinin olup olmadigi veya herhangi bir Kisinin halka arz edilecek paylarin
yiizde besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.

24.2.2. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis pay
miktarimin bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylarin halka arzinda talepte
bulunan yatirimcilar, halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis pay miktarini bagvurmus olduklart
ilgili arac1 kurumdan 6grenebileceklerdir.

24.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1 TL nominal degerli bir payin satis fiyati ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi

Yeni pay alma haklari, 1 TL nominal degerli 1 lot pay icin 1 TL olarak kullandirilacaktir.
Talepte bulunan yatirimeilar bagvurduklari aract kurumlarin aracilik komisyonu, masraf,
hizmet ticreti gibi iicretlendirme politikalarina tabi olacaklardir.

Yeni pay alma haklarinin kullanim siiresi 15 giindiir. Bu siirenin son giliniliniin resmi tatile
rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is gilinii aksami sona
erecektir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar nominal degerden
asag1 olmamak iizere Borsa Birincil Piyasa’da olusacak fiyat lizerinden satilacaktir.

Halka arzin baslangig ve bitis tarihleri Sirket tarafindan daha sonra KAP (www.kap.org.tr)
aracilifiyla kamuya duyurulacaktir.

Araci kurumlar yeni pay alma haklarimin kullanilmasi, mevcut pay sahipleri tarafindan
kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklarinin riichan hakki pazarinda satilmasi, tiim bu
islemler ertesinde kalan paylarin birincil piyasada halka arz edilmesi islemlerinde aracilik
yapacaklar i¢in s6z konusu islemleri yapan yatirimcilardan iicret, komisyon ve benzeri
taleplerde bulunabilirler.

Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan bedelli sermaye artirimi islemleri neticesinde aract
kuruluslara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli araci kuruluglarin uygulamalarina bagh olarak
yatirimcilardan da tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullamlan yontemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatimn kamuya duyurulmasi siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna
dair bilgi:

Yeni pay alma haklar1 1 TL nominal degere denk (1 lot) paylar i¢in 1 TL'dir. Yeni pay alma
haklarinm kullanilmasindan sonra kalan paylar BIST Birincil Piyasada 2 is giinii siire ile
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nominal degerin altinda olmamak kaydiyla Borsa'da olusacak fiyattan Borsa Istanbul'da
satilacagindan belirlenmis bir halka arz fiyati yoktur.

Bu siirenin baslangi¢ ve bitis tarihleri KAP'ta (www.kap.org.tr). Sirket'in kurumsal internet
sitesi (www.yesilgyo.com) ve Bizim Menkul Degerler A.S. (www.bmd.com.tr ) 'nin
internet sitesinde ilan edilecek "Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu'"nda belirtilecektir.

24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkimin kisitlanmasindan
dolayr menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yoktur.
24 4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik
24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Sirket ile Bizim Menkul Degerler A.S. arasinda 23.08.2023 tarihinde imzalanan aracilik
sOzlesmesi geregince asagida bilgileri bulunan Bizim Menkul Degerler A.S. halka arza en
1yl gayret yontemi ile aracilik edecektir.

Halka Arza Aracilik Eden Kurulus Bizim Menkul Degerler A.S.

Adresi [s Merkezi Kat:17 34732 Kadikdy Istanbul

Merdivenkdy Mah. Bora Sok. No:1 Goztepe Nida Kule

Telefon 0(216) 547 13 00
Fax 0(216) 547 1398 — 99
Internet Adresi WwWw.bmd.com.tr

24.4.2. Halka arzin yapilacag iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarinin
isimleri:
Tirkiye Cumhuriyeti disinda herhangi bir thrag s6z konusu degildir. Paylarin ihrag ve satis

islemleri Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gerceklestirileceginden, paylarin saklama, takas ve
O0deme islemleri Takasbank ve MKK tarafindan gerceklestirilecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Bulunulan | Yiiklenimde Bulunulmayan
Paylarin Paylarin
Yetkili Olusturul-mussa | Aracihigin Nominal | Halka Arz | Nominal Halka Arz
Kurulus | Konsorsi- Tiiri Degeri Edilen Degeri (TL) | Edilen Paylara
yumdaki (TL) Paylara Oram (%)
Pozisyonu Oram (%)
Bizim .
En Iyi
Menkul Gayret - - | 470.231.412 100
Degerler Araciligl
A.S.

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Bizim Menkul Degerler A.S. ile 23 Agustos 2023 tarihinde "Bedelli Sermaye Artirimi
Aracilik S6zlesmesi" imzalanmistir. Bizim Menkul Degerler’in aracilik komisyon ticreti
400.000 TL+KDV 'dir. Sermaye artirim siiresi i¢erisinde ortaklarca kullanilmayan yeni pay
alma haklarmin BIST te satis1 En Iyi Gayret Yontemi Yonetmi ile aract kurum tarafindan
gerceklestirilecektir.
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24.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Halka arzdan oénemli tutarda menfaati olan gergek veya tiizel kisi yoktur. Sirket 6zkaynak,
Bizim Menkul Degerler ise aracilik komisyonu elde edecektir. Bizim Menkul Degerler’in
aracilik komisyon ticreti 400.000 TL+KDV'dir. Halka arzin taraflar1 arasinda herhangi bir
menfaat ¢atigmasi1 bulunmamaktadir.

Bizim Menkul Degerler disinda, halka arzdan Onemli menfaati olan danigsmanlar
bulunmamaktadir. Sermaye artiriminin taraflar1 arasinda catisan herhangi bir menfaat
bulunmamaktadir. Yetkili kurulusun sermaye artirimi nedeniyle elde edecegi komisyon
harig, dogrudan ya da dolayli olarak sermaye artiminin basarisina baglanmis bir ekonomik
cikar1 bulunmamaktadir. Yetkili kurulus ile ihragginin sermayesinin %5 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle aralarinda herhangi bir anlagsma bulunmamaktadir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILiSKIN BiLGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapilip yapilmadigi ve biliniyorsa
en erken islem gorme tarihleri:

Ihragcinin paylari (B grubu hamiline yazili paylar), 14.12.1999 tarihinden itibaren Borsa
Istanbul Ana Pazar’da “YGYO” islem koduyla islem gérmektedir.

Sirket paylar1 Borsa’da islem gordiigii i¢in sermaye artiriminda ihrag edilen paylar
(B grubu hamiline yazili paylar) yeni pay alma haklarinin kullanim siiresi boyunca
hak kullanim isleminin yapildig1 giin i¢erisinde MKK diizenlemeleri ¢ercevesinden
kayden teslim edilerek Borsa’da islem gormeye baslayacaktir. A grubu hamiline
yazili paylar Borsa’da islem gérmeyecektir.

Paylar1 Borsa kotunda bulunan ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirimlar1 nedeniyle ihra¢ edecekleri paylari, sermaye artirimi sonucu olusan yeni
sermayenin Ticaret Sicili’ne tescil edilmesini takiben baska bir islem ve karar tesis
edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna alinir.

25.2. Thraceinin aymi grup paylarimin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem
goriip gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup
bulunmadigina iliskin bilgi:

Sirket’in mevcut paylart Borsa Istanbul A.S. Ana Pazar'da islem gdrmektedir. Isbu
izahname konusu sermaye artirimina iliskin paylar da Borsa Istanbul A.S. Ana Pazar'da
islem gorecektir.

25.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S6z konusu paylarla ayn1 grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirinmcilara satisa
konu edilmesi veya satin allnmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Thragcinin baska bir grup paymnin veya sermaye piyasasi araclarinin tahsisli/nitelikli
yatirnmcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda bu islemlerin
mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasas1 araclarinin sayisi, nominal
degeri ve ozellikleri hakkinda ayrintilh bilgi:

Yoktur.
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25.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapiciligin esaslari:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKiN BILGILER iLE TAAHHUTLER
26.1. Paylarim1 halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Yoktur.

26.2. Paylarimi halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Yoktur.
26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirllmamasina iliskin
taahhiitler:

a) Ihracq tarafindan verilen taahbhiit:

Yoktur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

¢) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda verilen tahhiitler:
Yoktur.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli husular:

Yoktur.

27. HALKA ARZ GELIiRi VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihraccinin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini
toplam ve pay basina maliyet:

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarini tamamen kullanmalar1 durumunda, ihrag
maliyetleri diisiildiikten sonra, sermaye artirim sonucunda saglanacak tahmini nakit girisi
yaklagik 468.465.047 TL'dir.

Halka arza iliskin Sirket'in katlanacagi tahmini maliyetler asagidaki gibidir:

Halka Arz  Maliyetleri

Tahmini TL
Sermaye Artirim Miktari 470.231.412
SPK Kurul Ucreti (%0,2) 940.462
Bor K Alm
Ung?l (%0,03+B§SV) ] 148123
MKK  Thraggr  Hizmet Bedeli 24,687
(%0,005+BSMV)
Aracilik Komisyonu 400.000

ermaye Artirimi Rekabet Kurum

ISDayl (‘;:)0,04) clabe ! 188.093
Diger Masraflar 65.000
Toplam Maliyet 1.766.365
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Elde Edilecek Net Fon Miktari 468.465.047
Satigsa Sunulan Pay Adedi 470.231.412
Pay Bagina Diisen Maliyet 0,0038

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan pay bulunmas1 halinde, bu paylar BIST
Birincil Piyasasinda nominal degerin lizerinde satisa sunulacagindan satis fiyati ile nominal deger
arasindaki fark kadar emisyon primi olusacak, dolayisi ile satistan elde edilecek net gelir
degiseceginden pay basina maliyet de degisecektir.

27.2. Halka Arzin Gerekcesi ve Halka Arz Gelirlerinin Kullanim Yeri

Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araglarina ve sermaye piyasalarina yatirim
yapmaktadir. Sirket ayrica belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilmekte ve
SPK diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilmektedir. Sirket Tiirkiye’de
kurulmug olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir. Sirketimizin merkez dis1 Orgiitii
bulunmamaktadir. Sirket, SPK’ ya kayithdir ve hisseleri 1999 yilindan beri Borsa
Istanbul’da(“BiST”) islem gormektedir.

Sirketimizin Sermaye Artisindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri Hakkinda Agiklama
asagida tablo ve agiklamalart ile yer almaktadir;

Sermaye Artisindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yeri
Sira No Kullanim Alanm Kullanilacak Tutar

1 Innovia-4 Proje Imalat: 285.000.000

2 Istirak Sermaye Artis1 (Zincir Yapr) 33.260.000

3 Alacak Davalar1 50.000.000

4 Finansal Borglar 70.000.000

5 Sirketin Olagan Faaliyetleri 30.205.047
Toplam 468.465.047

o Sirketin gegcici siire ile ara vermis oldugu Innovia-4 projesi bulunmaktadir. Innovia4

Projesi 117.487,75 m? yiizdl¢iimlii, 770.432,44 m? insaat alanl1 Istanbul ili, Esenyurt ilcesi 2945
ada 72 parsel lizerinde yer alan mega 6lgekli bir projedir. Proje biinyesinde 6.653 adet konut, 175
ticari iinite olmak tizere toplam 6828 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Proje biinyesinde 8 adet ticari blok, 18 adet konut blogu bulunmaktadir. Bagvuru tarihimiz
itibariyle bloklarin ingaat seviyeleri farklilik gostermektedir. Genel insaat seviyesi tiim bloklarin
ortalamasina gore tamamlanma asamasi %50 mertebesindedir. Ingaati yapilan bloklardaki
ilerleme seviyesi %70 bandindadir. Projenin tamaminda konutlarin satilabilir alan1 529.567,48
m?, ticari alanlarin satilabilir alanin ise 28.371,28 m?°dir.

Sirketimiz tarafindan 4. Etap projemize iliskin insaat calismalarina baslandig1 donemde Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi ile Esenyurt Belediyesi arasinda imar sorunlari giindeme gelmistir. Isbu
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sorunlarin Sirketimizce 6nceden tahmin edilmesi miimkiin olmamakla beraber Sirketimiz de
dahil olmak iizere Esenyurt bolgesindeki insaatlar akibeti belli olmayan bir slirece girmistir.

Esenyurt Bolgesi’nde yer alan tiim insaat yapimlarini etkileyen ve Sirketimiz insiyatifinde
olmamakla birlikte 6ngoriilemeyecek nitelikteki imar plan iptali nedeniyle 4. Etap projemizin
ingaat1 uzunca bir miiddet durmustur. Bolgede Sirketimizin basvurulari ile imar uygulamasina
iliskin Esenyurt Belediyesi Plan ve Proje Midiirliigii’nce Innovia-4 projesinin de bulundugu
adada imar uygulama siireci baglamistir.

Sirketimizin basvurulari neticesinde imar uygulama silireci tamamlanmis olup Innovia-4
projesine iliskin ruhsat yenilemesi gerceklesmistir. Insaatin baslama siirecine iliskin kat irtifaki
kurulma asamasina gecilmistir. Bu dogrultuda arsa sahiplerinden vekaletnameler alinmaya
baslanmis olup, siirecin zorlu etab1 geride kalmistir. Insaatin baslamas1 adina bedelli sermaye
artisindan gelmesi beklenen yaklasik 470 milyon TL nin %60°1 olan 285 milyon TL nin projede
kullanilmas1 planlanmaktadir.

. Sirketimizin %33,26 oraninda istirak etmis oldugu Zincir Yapi A.S. 2010 yilinda
Istanbul’da kurulmus insaat sektoriinde faaliyet gostermektedir. Temel faaliyet konusu ofis ve
ticari gayrimenkul projeleri olan Zincir Yap1 A.S. hali hazirda Istanbul’un en prestijli is aks1 olan
Biiyiikdere caddesinde modern sehircilik anlayisina uygun ist nitelikli is merkezi olarak
planlanmis olan ve ¢agdas teknik alt yapiya sahip 222 metre yiiksekliginde sehrin en yiiksek en
ikonik yapilarindan biri olan ayrica Istanbul siluetine katkida bulunan Tower-205 isimli projenin
insaatin1 yapmistir. Zincir Yapt A.S. nin Istanbul’un yiiziik tas1 olan projesinde cins degisikligi
yapmay1 planlayarak projeyi konut statiisiine getirmeyi istemektedir. Bu dogrultuda yapilmasi
planlanan cins degisikligine iliskin ilave maliyetler dogacaktir. Devam eden siirecte Zincir Yapi
A.S.’nin hedeflemis oldugu cins degisikliginin fonlanmasini sirket ortaklarindan pay1 oraninda
temin edecektir. Bu duruma iliskin Zincir Yap1 A.S.” de 100 milyon TL nakit sermaye artisi
yapilacaktir. Bedelli sermaye artisindan gelmesi beklenen yaklasik 470 milyon TL nin %7’si
olan 33 milyon TL’nin Zincir Yap1 A.S. nin nakit bedelli sermaye artisinda sirket payimizin da
korunacag: sekilde sermaye artisina katilinmasi planlanmaktadir.

. Sirket’in veya grubun finansal durumunu veya karlilig1 iizerinde 6nemli derecede etkisi
olan alacak davalar1 yer almaktadir. Alacak davalarinin biiyiik bir kism1 gegici siire ile ara
verilmis olan Innovia-4 projesinden tasinmaz almis miisterilerden olusmaktadir. Ozellikle son iKi
yilda Istanbul’da yeni projelerin iiretilmemis olmas, niifusun (zellikle yabanci niifus oraninin)
artmast ve enflasyonist ortamin olmasit gayrimenkul sektoriindeki ciddi fiyat artislar
gerceklesmistir.

Yukarida bahsetmis oldugumuz iizere projenin teslim edilememesinden kaynakli sirketimize
alacak davalar1 agilmistir. Satis1 gerceklesmis olan tasinmazlarin ortalama m? satis fiyatlar: 3.000
TL seviyelerinde ger¢eklesmistir. Bugiin itibari ile s6z konusu gayrimenkullerin satis m? fiyati
40.000 TL ile 50.000 TL band1 arasinda degismektedir. Bu sekilde degerlendirildiginde dava
bedeli o6denen tasinmazlarin yeni satis fiyatt 13 ile 15 kat arasinda gergeklesmesi
goriilebilmektedir. Bu minvalde bedelli sermaye artisindan gelecek olan fonun yaklasik %10
oranina karsilik gelen 50 milyon TL‘nin dava bedellerinin 6denmesinde kullanilmasi
planlanmaktadir. Boylelikle ilave satilabilir alanlar sirket portfoyiine eklenebilecektir.

. Gegici siire ile ara verilmis olan Innovia-4 projesine iliskin bugiin itibari ile insaata
baslama siirecinde son asamaya gelinmistir. [lk maddede bahsetmis oldugumuz gibi elde edilecek
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fonun %60’lik boliimii ingaatin imalatinin yapiminda kullanilacak olup devam eden siiregte ise
nakit ihtiyacinin olusmasi halinde Sirketimizin bankalarda limit artirnmi1 ve kredi riskinin asagi
diisiiriilmesi i¢in Finansal bor¢larin kismen kapatilmasinda kullanilacaktir. Bu sekilde
degerlendirildiginde Finansal borglarin 6denmesi ve Bankalarda limit agilmasi i¢in elde edilecek
olan fonun yaklasik %15 i olan 70 milyon TL nin bu sekilde kullanilmas1 amaglanmaktadir.

o Yukarida bahsedilen 4 maddeye ek olarak Sirketin olagan faaliyetlerinde kullanilmasi
adina yaklasik 30,2 milyon TL’lik kisminin da Sirketin faaliyet dongiisiiniin sekteye ugramamasi
icin kullanilmas1 planlanmaktadir.

Fon Kullamm Yerleri, TL }

Nakit sermaye artist (+) 470.231.412 Innovia-4 Projesinin Imalat: 285.000.000
Halka arz maliyetleri (-) 1.766.365 | Zincir Yapt Sermaye Artisi 33.260.000
Net Fon Girisi (+) 468.465.047| Dava Bedelleri Igin 50.000.000j
Finans Kuruluslarina Ayrilan Biitge 70.000.000]
Olagan Faaliyetler i¢in Ayrilan Biitge 30.205.047,

Net Halka Arz Geliri 468.465.047 Toplam Kullanim 468.465.047

28. SULANMA ETKIiSi
28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarinin tamamini kullandiklar1 varsayimi
ile sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmis olan
calisma asagida sunulmaktadir.

Sermaye
TL 30.06.2023 Artirnm Sonrgs1
Odenmis Sermaye 235.115.706 705.347.118
Nakit Sermaye Artist 0 470.231.412
Yeni Pay Alma Hakki Kullanim Fiyati 1
Emisyon Primi 0 0
Thraca iliskin Tahmini Toplam Maliyet 1.766.365
Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 1.372.132.912 1.840.597.959
Pay Basina Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 5,8360 2,6095
Mevcut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (TL) -3,2265
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) -55,29%

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarinin tamamini kullanmalari durumunda
mevcut ortaklar i¢in pay basina sulanma etkisinin tutari -3,2265 TL ve ylizdesi ise -%55,29
olacaktir

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar/veriler 1s18inda yapilmis olup, gergek verilerin ortaya
ctkmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.
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28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar: durumunda (yeni pay alma
haklarim1 kullanmamalar1 durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarmi kullanmadiklart varsayimi ile
sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesinin hesaplanmasma iliskin ¢alisma asagida
sunulmustur.

18 Eyliil 2023 Borsa kapanis fiyat1 2,23 TL olarak alinmistir. Diizeltilmis fiyat 1,41 TL
olarak hesaplanmistir. ((2,23 TL+1*%200)/(1+%200)).

470.231.412 adet payin Borsa Istanbul Birincil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 1,41 TL’den

satildig1 varsayilmstir.

TL 30.06.2023 Sermaye Artirom
Sonrasi
Odenmis Sermaye 235.115.706 705.347.118
Nakit Sermaye Artis1 - 470.231.412
Sermaye Artirrm Oncesi Pay Basi Fiyat, 18.09.2023 2,23
Diizeltilmis Fiyat - 1,41
Emisyon Primi - 192.794.879
Thraca iliskin Tahmini Toplam Maliyet 1.766.365
Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 1.372.132.912 2.033.392.838
Pay Bagina Defter Degeri (Ana ortakliga ait) 5,7202 2,8828
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (TL) -2,8374
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) -49,60%
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma EtKisi (TL) 1,4728
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi (%) 104,46%

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar/veriler 1s181nda yapilmis olup, gergek verilerin ortaya
ctkmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda baz1 farkliliklar olabilecektir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KIiSILERDEN ALINAN BiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihra¢¢iya damismanhik yapanlar hakkinda bilgiler:

Bizim Menkul Degerler A.S, Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne
sermaye artirimi ve halka arzla ilgili olarak aracilik hizmeti vermektedir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile ii¢iincii kisilerden alinan bilgiler:

Sirket’in izahnamede yer alan finansal tablolar1 asagida bilgileri verilen bagimsiz denetim
firmalar1 tarafindan denetime tabi tutulmustur. Finansal tablolara ait bilgiler, bagimsiz
denetim raporlarindan aynen alinmis olup, Sirket’in bildigi veya ilgili iiclincii sahsin
yayimnladig1 bilgilerden kanaat getirilebildigi kadariyla, acgiklanan bilgileri yanlis veya
yaniltict hale getirecek herhangi bir eksiklik bulunmamaktadir.

Donemi Goriis Ticaret Unvam Sorumlu Ort?k Bas Adresi
Denetci
- Eski Biiytikdere Cad. No:14, Park
30.06.2023 Sartl pk‘;)Adag BaAg‘g‘s‘Z Abdiilkadir Sayic1 | Plaza, Kat:3, 34398 Maslak Sartyer,
enetim A.5. [STANBUL




Eski Biiyiikdere Cad. No:14, Park

31.12.2022 Sartl Pk%’tﬁ:zn}?aflén St Abdiilkadir Sayict Plaza, Kat:3, 34398 Maslak Saryer,
> ISTANBUL
- . Polaris Plaza, Ahi Evran
31.12.2021 Sarth | MOI Bagl/‘f“z Denetim Ozcan Aksu Caddesi No: 21 Kat 5
S Maslak 34398 Istanbul,
Giireli Yeminli Mali Spine Tower Maslak Mah. Saat.sok.
31.12.2020 Sarthi Miisavirlik ve Bagimsiz Giiliimser Tozar No: 5 Kat: 25-26-28, 34485
Denetim Hizmetleri A.S. Sariyer/istanbul

30. PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida 6zetlenmekte olan hususlar borsada islem goren paylarin elde tutulmasi ve elden
cikarilmasi sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir
bilgi vermek amaciyla isbu izahname tarihi itibariyla yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati
dikkate alinarak hazirlanmstir.

Ozellikli durumlarda yatirimcilarin vergi danismanlarina danismasi tavsiye edilmektedir.
Isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirlikte olan vergi mevzuati ve vergi mevzuatinin
yorumlanma bi¢imi kapsaminda verilen bilgilerin ileride degisebileceginin hatta mevzuatin
geriye yonelik olarak da degisebileceginin géz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.
Paylardan elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesinde yatirimcilarin gergek kisi
veya kurum olmasinin yaninda tam miikellef veya dar miikellef olmalar1 da 6nem arz
etmektedir.

30.1. Genel Bakis
30.1.1. Gergek Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir Vergisi Mevzuati uyarinca, Tiirk Hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tiirkiye' de yerlesik bulunan
(“Tam Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tiirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve
iratlarin  tamami {lizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye'de yerlesik bulunmayan (“Dar
Miikellef”) kisiler ve kurumlar sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar {izerinden
vergilendirilirler.

193 say1l1 Gelir Vergisi Kanunu (GVK) uyarinca;

1) Tiirkiye’de yerlesmis olanlar,

i) Resmi daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere
bagli olup ad1 gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci
tilkelerde oturan Tiirk Vatandaslari,

“Tam Miikellef” statiistinde Tiirkiye i¢cinde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamamu tizerinden vergilendirilirler.

Tiirkiye’de yerlesmis sayilma durumu;

i) Ikametgahin Tiirkiye’de bulunmasi veya
i1) bir takvim yil1 i¢erisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturulmasi

olarak tanimlanmistir. Buna ek olarak belli bir gérev veya is i¢in Tiirkiye'ye gelen is, bilim

ve fen adamlan, uzmanlar, memurlar, basin ve yaymn muhabirleri ve durumlar1 bunlara

benzeyen diger kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla
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Tiirkiye'ye gelen yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliilik veya hastalik gibi elde olmayan
sebeplerle Tiirkiye'de alikonmus veya kalmig olanlar Tiirkiye'de yerlesik
sayllmadiklarindan Tam Miikellef olarak degerlendirilmezler. Bununla birlikte, yurt
disinda mukim kisilerin Tirkiye'de tam veya Dar Miikellef olup olmadiklarinin tespitinde
Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmis Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi hiikiimlerinin de dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Isbu sermaye artirnminda ihra¢ ve halka arz edilecek paylara sahip olan kisilerin, séz
konusu paylarin Borsa'da elden ¢ikanlmasindan kaynaklanan deger artis kazancglari ve
halka arz edilecek paylar ile ilgili dagitilan kar paylarindan elde ettikleri menkul sermaye
iratlari, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilmektedir.

Gergek kisilerin 2023 takvim yilinda elde ettikleri iicret gelirleri digindaki beyana tabi
gelirlerin vergilendirilmesinde asagida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir:

Gelir Arahg Gelir Vergisi Orani
(%)

70.000 TL’ye kadar 15

150.000 TL’nin 70.000 TL’si i¢in 10.500 TL, fazlas1 20

370.000 TL’nin 150.000 TL’si igin 26.500 TL, fazlas1 27

1.900.000 TL’nin 370.000 TL’si i¢in 85.900 TL, fazlasi 35

1.900.000 TL’den fazlasinin 1.900.000 TL’si i¢in 621.400 TL, fazlasi 40

30.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) uyarinca sermaye sirketleri, kooperatifler,
iktisadi kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklari,
kurum kazanglar tizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebilir
karlar1 213 sayili Vergi Usul Kanunu (VUK) ve diger Tiirk Vergi Kanunlarina gore
belirlenmektedir. KVK’nin 32 nci maddesi uyarinca kurum kazanci lizerinden %20 olarak
belirlenen kurumlar vergisi orani anilan Kanunun Gegici Maddesi 10 hiikmii ¢er¢evesinde
2018, 2019 ve 2020 yili vergilendirme donemlerine ait kazanglar i¢in %22 olarak
belirlenmis ve bu oran1 %20’ye kadar indirmeye Cumhurbagkani yetkili kilinmistir. Daha
sonra 22.04.2021 tarih ve 31462 sayil1 Resmi Gazete'de 15.04.2021 tarih ve 7316 sayili
“Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” yayimlanmistir. Bu Kanunun 11 inci maddesi ile KVK’na Gegici
Madde 13 eklenmistir. Eklenen bu hiikiim ile KVK’nun 32 nci maddesinin birinci
fikrasinda yer alan %20 orani, kurumlarin 2021 ve 2022 yili vergilendirme dénemine ait
kurum kazanglari i¢in sirastyla %25 ve %23 olarak belirlenmistir.

KVK'da tam ve Dar Miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tamamlanmistir.
KVK uyarica bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi i¢in;

1) Kanuni merkezinin Tiirkiye'de bulunmasi veya

i1) Kanuni merkezinin Tiirkiye disinda bulunmasina ragmen is bakimindan islemlerin fiilen
toplandig1 ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de bulunmasi gerekmektedir.
Tirk Vergi Mevzuati ¢ercevesinde belirtilen bu iki sarti saglamayan bir kurum Dar
Miikellef olarak degerlendirilir.
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Tam Miikellef kurumlar gerek Tiirkiye i¢inde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanclarinin tamamu {izerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar Miikellef kurumlar ise
sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazanclar tizerinden vergilendirilirler.

Dar Miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye’de elde
edilmis olarak kabul edilebilmesi icin sermayenin Tirkiye’de yatirilmis olmasi
gerekmektedir. Dar Miikellefiyete tabi kisiler bakimindan deger artis kazancglarinin
Tirkiye’de elde edilmis olarak kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancini
doguran isin veya muamelenin Tiirkiye’de ifa edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi
gerekmektedir. “Tiirkiye’de degerlendirilmesi” ifadesinden maksat, 6demenin Tiirkiye'de
yapilmasi veya ddeme yabanci bir lilkede yapilmis ise, Tiirkiye’de ddeyenin veya nam ve
hesabina 6deme yapilanin hesaplarina intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasidir.

30.2. Paylarin elden c¢ikarilmasi karsihginda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi

30.2.1. Borsada islem goren paylarin vergilendirme esaslari:

2006 yilindan itibaren paylarin elden ¢ikarilmasi sonucu saglanan deger artis kazanglarinin
vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67 nci maddesi ¢ercevesinde gerceklestirilmektedir.
GVK'nin Gegici 67 nci maddesi kapsaminda deger artis kazanglari islemlere aracilik eden
bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar tarafindan yapilan tevkifat ile
vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67 nci maddesinin yriirliilik stiresinin 31 Aralik
2025 tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi
mevzuatina dahil edilmemesi durumunda 31 Aralik 2025 tarihinden sonra asagidaki
boliimde (30.2.2.) aciklandigi iizere, Borsa’da islem goren paylarin elden ¢ikarilmasindan
saglanacak deger artis kazanglar1 genel hiikiimler ¢er¢evesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yani sira, Borsa’da islem goren paylarin alim satimina aracilik ettikleri
yatirnmcilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve
dolayisiyla vergi tevkifatin1 yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve
saklayict kuruluslardir. Bankalar, aract kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar
tevkifat yiikiimliiliikleri tahtinda ilgili vergi beyanlarini, ticer aylik donemler itibariyla
beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. ve MKK disinda saklayici
kuruluslardan saklama hizmeti alan yatirimeilarin islemlerinde vergi tevkifatinin yapilmasi
esasen ilgili saklayici kurulusun sorumlulugundadir.

Borsa’da iglem goren bir paymn bagka bir banka veya aracit kuruma naklinin istenmesi
halinde, nakli ger¢eklestirecek banka veya aracit kurum nakli istenen kiymetle ilgili alig
bedeli ve alis tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel,
tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir baska kisi veya
kurum adina nakledilmesi halinde alis bedelinin ve alis tarihinin ilgili banka veya araci
kuruma bildirilmesinin yani sira islemin Hazine ve Maliye Bakanligina da bildirilmesi
gerekmektedir. Bu bildirimler, baska bir kisi veya kurum adina naklin ayni banka veya
aract kurumun biinyesinde gergeklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim
alinmasi halinde de yapilir.

Saklayici kuruluslar, bankalar ve aract kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati orani
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat oran1 bankalar, araci kuruluslar ve
saklayict kuruluslar tarafindan asagida yer alan gelirler lizerinden uygulanir:
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a) Alim satima aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi
araclarinin alis ve satis bedelleri arasindaki fark;

b) Alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin
itfas1 halinde alig bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,
C) Menkul kiymetlerin veya diger sermaye piyasasi araglarinin tahsiline aracilik

ettikleri donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi
aracina bagli olmayan),

d) Aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin 6diing
islemlerinden saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 (BKK) uyarinca, kanunen %15
olarak belirlenen tevkifat orani;

i) Paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri,
Borsa’da islem goren araci kurulug varantlar1 dahil olmak iizere paylar (menkul kiymetler
yatirim ortaklik paylar1 hari¢) ve pay yogun fonlarin katilma belgelerinden elde edilen
kazanglar Hazine ve Maliye Bakanliginca ihrag edilen altina dayali devlet i¢ bor¢lanma
senetleri ve 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri tarafindan ihra¢ edilen altina dayal kira
sertifikalarindan elde edilen kazanclar i¢cin %0, SPKn’na gore SPK tarafindan onaylanmis
finansman bonolarindan ve varlik kiralama sirketleri tarafindan ihrag edilen bir yildan kisa
vadeli kira sertifikalarindan saglanan gelirler ile bunlarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclardan %15,

i1) KVK’nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve diger
sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artis1 kazanglar1 elde etmek ve bunlara bagl
haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden SPKn'na goére kurulan
yatirrm fonlar1 ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu Hazine ve Maliye
Bakanliginca belirlenenler tarafindan elde edilenler hari¢ olmak iizere yukaridaki (1)
bendinde belirtilenler disinda kalan kazanglar i¢in %10 olarak

uygulanir.

Yatirimcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini gz Oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikanlmasi halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar
metodu esas alinir. Paylarin alimindan 6nce elden ¢ikanlmasi durumunda, elden ¢ikarilma
tarthinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak s6z konusu tutar {izerinden tevkifat
yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin i¢inde birden fazla alim satim yapilmas1 halinde o
giin i¢indeki alis maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecektir. Alig
ve satis islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile BSMV tevkifat matrahinin tespitinde
dikkate alinir.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarica menkul kiymet ve diger sermaye
piyasasi araglarina iliskin tiirler;
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1) Sabit getirili menkul kiymetler,

i1) Degisken getirili menkul kiymetler,

ii1) Diger sermaye piyasasi araglar1 ve

1v) Yatirim fonlar1 katilma belgeleri ve yatirim ortakliklar1 paylari

seklinde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve
opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu sinif i¢cinde degerlendirilecektir. Bu
kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem sozlesmeleri ile
Borsa’da islem goren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihra¢ edilen araci kurulus
varantlar1 paylariin da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler sinifi kapsaminda
degerlendirilecektir.

Ucer aylik dénem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu islemler tek
bir islem olarak dikkate alinir. Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
sattmindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen {i¢ aylik doneme
devredilir ve takip eden donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin
son li¢ aylik doneminde olusan zarar tutarinin izleyen déneme aktarilmasi miimkiin
degildir.

Dovize, altina veya bagka bir degere endeksli menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi
aracinin alis ve satis bedeli olarak islem tarihindeki TL karsiliklar1 esas alinarak tevkifat
matrahi tespit edilir. Menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi aracinin yabanci bir para
cinsinden ihrag¢ edilmis olmas1 halinde ise tevkifat matrahinin tespitinde kur farki dikkate
alinmaz.

Tam Miikellef kurumlara ait olup, Borsa’da islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden
¢ikanlmasinda tevkifat uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve simai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglari seklinde tanimlanan ticari kazang¢ hiikiimleri
cercevesinde kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda
tevkif suretiyle denmis olan vergiler, GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen
vergilerin tabi oldugu hiikiimler ¢ercevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi
beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin Gegici 67 nci maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar icin gercek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek
yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarica
tevkifata tabi tutulsun tutulmasin Dar Miikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine ve
Maliye Bakanligi, 4749 sayili Kamu Finansmani1 ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi
Hakkinda Kanuna gore kurulan varlik kiralama sirketleri ve Tam Miikellef kurumlar
tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in
miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin tiger aylik donemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglariin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida
belirtildigi ilizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanclar, bu tiirlere gore ayri
ayr1 tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.
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GVK’nin Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da dar
veya Tam Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamasi ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilari
verilen vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayil1 BKK ve bu Kararda degisiklik yapan muhtelif BKK ile Cumhurbaskani
Kararlar1 uyarinca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oran1 Bakanlar Kurulunca %0 olarak
belirlenmekle birlikte, s6z konusu oranin artirilmasi durumunda Dar Miikellefler agisindan
cifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir. GVK’nin Gegici 67 nci maddesinde
diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan kisinin
mukim oldugu iilke ile yapilmis ve yiiriirlikte olan Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmasi hiikiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tirk vergi
kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarin, GVK’nin Gegici 67 nci maddesi kapsaminda
Tiirkiye'deki finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portfdy yonetim sirketleri
vasitasiyla yatirim yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalar1 gerekmektedir. Vergi
kimlik numarasi alinabilmesi igin;

1) Dar Miikellef ger¢ek kisilerin pasaportlarinin noter onayli bir 6rnegi ya da vergi dairesi
yetkililerince onaylanmak tizere asl ve fotokopisini,

i1) Dar Miikellef kurumlarin ise kendi iilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye nin o
iilkede bulunan temsilciligince onayli Tiirk¢e bir Ornegini veya yabanci dilde onayl
kurulus belgesinin terciime biirolarinca terciime edilmis Tiirk¢e bir drnegini ilgili vergi
dairesine ibraz etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari igin
niifus clizdaninin ibraz1 yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve araci kurumlar ile saklayict kuruluslar kendilerine islem yapmak i¢in
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in, toplu
olarak vergi kimlik numaras alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden Dar Miikellef kurumlar igin
yeniden vergi kimlik numarasi alinmasina gerek bulunmayip, mevcut numaralar kurumun
hangi tilkenin mukimi oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize
edilecektir.

Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ise ilgili
tilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin
ve noter veya ilgili lilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirk¢e terclimesinin ilgili
vergi dairesine, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dordiincii
ayina kadar gegerli olup, Dar Miikellef gercek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi, Dar
Miikellef kurumlar tarafindan ise {i¢ yilda bir yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan 6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi hiikiimleri dikkate alinmadan Tiirk vergi mevzuati
uyarinca O0deme tarihinde gecerli olan tevkifat oran1 uygulanmak suretiyle tevkifat
yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile
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Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas1 hiikiimleri ve i¢ mevzuat hiikiimleri
dogrultusunda varsa yersiz olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep
edilebilecektir.

Hazine ve Maliye Bakanlhig: gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagma hukiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimini yaptiklar1 veya
getirisini tahsil ettikleri Tirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagsma
hiikiimlerine gore gercek hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazini da isteyebilecektir. Bu belgeleri Hazine ve Maliye Bakanligi’nin tayin
edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gercek hak
sahibi olmadig1 tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen
vergiler i¢in vergi ziyar dogmus sayilacaktir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlasmalari ve anlasmalarmn Tiirkge metinleri Gelir idaresi Baskanhg1’ nin www.gib.gov.tr
sayfasinda yer almaktadir.

30.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazang¢larinin Vergilendirilmesi

Bu bélimde GVK’nin Gegici 67 nci maddesinin disinda kalan durumlara iliskin genel
aciklamalar yer almaktadir.

30.2.2.1. Gercek Kisiler
30.2.2.1.1. Tam Miikellef Gercek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin miikerrer 80 inci maddesi uyarinca, gelir vergisine
tabi olacaktir. Ancak anilan madde uyarinca, “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile
Tam Miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin
elden ¢ikarilmasi durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir.

GVK Gegcici Madde 67°de yer alan 6zel diizenleme uyarinca, Tam Miikellef kurumlara ait
olup, BIAS ta islem goren ve bir yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
¢ikarilmasindan elde edilen gelirler de, GVK’nin Miikerrer 80 inci maddesi kapsaminda
vergiye tabi olmayacaktir. Pay senetlerinin elden ¢ikarilmasinda da, GVK’nin Miikerrer 81
inci maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden ¢ikarildigi ay hari¢ olmak tiizere Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artis oraninda arttirilarak
tespit edilir. Bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artig oraninin %10 veya iizerinde olmasi
sarttir.

GVK’nin Madde 86/1/(c) hiikkmii uyarinca, Tam Miikellef gercek kisilerin tevkif suretiyle
vergilendirilmis menkul sermaye iratlar1t GVK’nin 103 {incii maddesinin ikinci gelir
dilimindeki tutar1 (2023 yili i¢in 150.000,-TL) astyor ise beyan edilmesi gerekir. Diger
taraftan, GVK’nin Gegici 67 nci maddesi uyarinca Borsa’da islem goren paylarin alim
satim kazanglar1 stopaja tabi olup, uygulanacak stopaj oram1 “0”dir. Mezkur madde
uyarinca stopaja tabi kazanglar beyana tabi olmayip, stopaj nihai vergilendirmedir.

30.2.2.1.2. Dar Miikellef Gercek Kisiler

GVK Madde 86/2 cercevesinde, Dar Miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami,
Tiirkiye’de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan; {icretler, serbest meslek kazanglari,

146


http://www.gib.gov.tr/

menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar1 ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik
beyanname verilmez. Dar Miikellef gergek Kkisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis
gelirleri mevcut ise, GVK Madde 101/2 uyarinca, bu kazanglarin Tirkiye’de elden
cikarildig1 yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirilmesi zorunludur. Ancak
Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci {ilke arasinda imzalanmis Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi hiikiimlerinin de dikkate alinmas1 gerekmektedir.

30.2.2.2. Kurumlar
30.2.2.2.1. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
Cikarilmasindan Saglanan Kazanclar

Ticari faaliyete bagl olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanclari ticari
kazang olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

30.2.2.2.2. Tam Miikellef Kurumlar

KVK’nin 5/1-e maddesi uyarinca, kurumlarin aktifinde en az iki tam yil siireyle yer alan
istirak paylarmin satisindan dogan kazancin %75’lik kismi1 kurumlar vergisinden istisna
tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek i¢in satis kazancinin satisin yapildigi
yilt izleyen besinci yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda
tutulmasi, satig bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil
edilmesi ve satis yapan ve dolayisiyla istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet
ticareti ile ugrasmamasi gerekmektedir. Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin
bagl degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak
saglanmasi ve kurumlarin mali biinyelerinin giiclendirilmesidir.

Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin baska bir bagl degere doniismiiyor
olmas1 yer almaktadir. Istisna edilen kazangtan bes yil icinde sermayeye ilave disinda
herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden cekilen ya da Dar
Miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramig sayilir. Ayni siire iginde
isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve boliinmeler harig) halinde de bu hiikiim
uygulanar.

30.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglari
ticari kazang olarak vergiye tabi olacak ve vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu
sekilde gerceklesecektir. Yukarida belirtildigi iizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti
ile ugrasanlarin %75’lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalari miimkiin degildir.

Tiirkiye'de bir isyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler ag¢isindan da ilgili kazancin Tirkiye'de vergilendirilmesi
s6z konusu olabilir. Dar Miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye'nin
imzalamis oldugu yiiriirliikte bulunan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarinin
hiikiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlagsma hiikiimleri, Tirk Vergi
Kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.
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30.2.2.3. Yabanci Fon Kazan¢larinin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan
Sirketlerin Vergisel Durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren SPK’nin diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer
yabanci fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olmustur. KVK’ya
6322 sayili “Amme Alacaklarinin Tahsil Usulu Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasima Dair Kanun”un 35 inci maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden
itibaren yiiriirliige girmek tizere, "Yabanci fon kazanglarinin vergilendirilmesi" baslikli 5/A
maddesi eklenmistir. Bu maddede, yabanci fonlar ile bu fonlar1 aracilik islemlerini yiiriiten
portfoy yoneticiligi yetki belgesine sahip Tam Miikellef portfoy yoneticisi sirketlerin
vergisel durumlari diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfdy yoneticisi sirketler
araciligiyla organize bir borsada islem gorsiin veya gérmesin;

1) Her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasast araci,

i1) Vadeli islem ve opsiyon sézlesmesi,

iii) Varant,

iv) Doviz,

v) Emtiaya dayal1 vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi,
vi) Kredi ve benzeri finansal varliklar ve

vii) Kiymetli maden borsalarinda yapilan emtia islemleri

ile ilgili elde ettikleri kazanclar1 icin KVK’nin 5/A maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi
durumunda; portfdy yoneticisi sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi sayilmayacak ve
bunlarin is yerleri de bu fonlarin is yeri veya is merkezi olarak kabul edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazancglar i¢in beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir. Bu uygulamanin yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli
gelirleri tizerinden yapilacak vergi kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye’de bulunan, aktif biyiikliigiiniin %51'inden fazlasi tasinmazlardan olusan
sirketlere ait hisse senetleri veya ortaklik paylar1 veya bunlara iliskin vadeli islem ve
opsiyon  sozlesmeleri, elde edilen kazanglar bu wuygulama kapsaminda
degerlendirilmeyecektir.

30.3. Paylara iliskin kar paylarinin ve kar pay1 avanslarimin vergilendirilmesi

GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili “Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun” ile yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi asamasina birakilmistir. Bu
kapsamda GVK’nin anilan Kanun ile degisik 94/6-b maddesi uyarinca, Tam Miikellef
kurumlarca;

1) Tam Miikellef gergek kisilere,

i1) Gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara,

iii) Gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara,

iv) Dar Miikellef gercek kisilere,

v) Dar Miikellef kurumlara (Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilci araciligiyla kar pay1
elde edenler harig ve
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vi) Gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere

dagitilan kar paylar tizerinden 21.12.2021 tarih ve 4936 sayili Cumhurbaskanligi Karari
uyarinca %10 oraninda tevkifat yapilacaktir (girisim serrnayesi yatirim fonlar1 ve
ortakliklart i¢cin bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca, Tam
Miikellefler kurumlara ve isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan Dar
Miikellef kurumlara dagitilan kar paylari tevkifata tabi degildir.

30.3.1. Gerg¢ek Kisiler
30.3.1.1. Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler

GVK’ya 4842 sayili “Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun” ile eklenen
22/2 maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlardan elde edilen GVK’nin 75/2 maddesinin
(1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarimin yarist gelir vergisinden
miistesnadir. Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yaris1
(%50’s1) dahil olmak lizere dagitilan kar payinin tamami (%100°1) tlizerinden %15
oraninda gelir vergisi tevkifat1 yapilmaktaydi. Ancak, 4936 sayili Cumhurbaskanligi Karari
ile Tam Miikellef kurumlar tarafindan; Tam Miikellef gergek kisilere, gelir ve kurumlar
vergisi miikellefi olmayanlara ve gelir vergisinden muaf olanlara dagitilan kar paylarinda
stopaj oran1 22.12.2021 tarihinden gegerli olmak tizere %15’den %10’a diisiirilmustiir. Kar
paymin yillik vergi beyannamesinde beyan edilmesi halinde, s6z konusu vergi tevkifati
yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’nin
(86/1-c) maddesi uyarica, Tam Miikellef kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla
vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlar1 2023 yili gelirleri i¢in 150.000,-TL'yi asan
kar paylarn icin beyanname verilmesi gerekecektir. Beyan edilen tutar iizerinden
hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin dagitimi asamasinda yapilan %10
oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil) mahsup edilecek
olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler ¢ergevesinde red ve iade edilecektir.
Ayrica, karin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslari da kar paylar
ile ayn1 kapsamda vergilendirilmektedir.

30.3.1.2. Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’nin 94/6-b-ii maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca Dar Miikellef gergek
kisilere dagitilan kar paylari izerinden Bakanlar Kurulu'nca belirlenen oranlarda tevkifat
yapilacaktir. 4936 sayili Cumhurbaskanlig1 Karari ile Tam Miikellef kurumlar tarafindan;
Dar Miikellef gercek kisilere ve gelir vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar
paylarindaki stopaj orani 22.12.2021 tarihinden gecerli olmak iizere %15’den %10’a
diisiirtilmiistiir. Tirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinda
daha diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, cifte vergilendirmeyi 6nleme
anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi ig¢in 1ilgili {iilkenin yetkili makamlari
tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili
ilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terclimesinin ilgili vergi dairesine, banka
ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim
yila iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli
olup, Dar Miikellef ger¢ek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi gerekmektedir.

Dar Miikellef gercek kisiler agisindan kar paylarmin tevkifat suretiyle vergilendirilmesi
nihai vergileme olup, Dar Miikelleflerce bu gelirler i¢in ayrica gelir vergisi beyannamesi
verilmesine gerek bulunmamaktadir. Diger taraftan GVK’nin 101 inci maddesinin 5 no'lu
fikras1 geregince, Dar Miikellef gergek kisilerin vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul
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sermaye iratlarini, Tiirkiye’de elde edildigi yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile
beyan etmeleri gerekmektedir.

30.3.2. Kurumlar
30.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari igletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak, s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6 nc1
maddesi kapsamindaki “safi kurum kazanc1”, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen
hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap donemi i¢inde
elde ettikleri safi kurum kazanci iizerinden %20 oraninda uygulanir. Ancak, %20 olan
kurumlar vergisi orani, 7061 sayili Baz1 Vergi Kanunlarn ile Diger Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2018, 2019 ve 2020 yillarina ait kurum
kazanglarina uygulanmak {izere %?22'ye ¢ikarilmis; 21.12.2021 tarih ve 4936 sayili
Cumhurbagskanligi Karari ile de 2021 ve 2022 yillar1 gelirlerine uygulanmak {izere sirasiyla
%25 ve %23, devam eden yillarda ise %20 olarak belirlenmistir.

Ancak, KVK’nin 5/1-a maddesi uyarica, Tam Miikellef baska bir kuruma istirak nedeniyle
elde edilen kar paylari, Tam Miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatirim fonu katilma
paylari ile girisim sermayesi yatirim ortaklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari,
kurumlar vergisinden miistesnadir. Diger fon ve yatirim ortakliklarinin katilma paylar1 ve
hisse senetlerinden elde edilen kar paylar1 bu istisnadan yararlanamaz.

30.3.2.2. Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca Dar Miikellef kurumlara
dagitilan kar paylar lizerinden Cumhurbaskanligi Kararinda belirlenen oranda (son durum
itibartyla bu oran %10'dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye’nin taraf oldugu bazi gifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalarinda daha diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir.
Ancak, cifte vergilendirmeyi onleme anlagsmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in
ilgili lilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin
aslinin ve noter veya ilgili tilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin
ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi
gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil icin izleyen yilin
dordiincii ayma kadar gegerli olup, Dar Miikellef kurumlar tarafindan ise {i¢ yilda bir
yenilenmesi gerekmektedir.

Dar Miikellef kurumlarin, Tiirkiye'de bir isyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin
elde ettikleri kar paylari igin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, Dar
Miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye'de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

31. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN IiZiN
HAKKINDA BILGIi

31.1. ihracc1 veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullamlmasima iliskin
verilen izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar
satisina dair kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay:
kabul ettiklerine dair beyanlari:

Yoktur.
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31.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:
Yoktur.

31.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem
hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi1 kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sarti olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarma iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatirimcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.

31A iZAHNAME KULLANIM iZNiNiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK IiLAVE
BILGILER

31A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlari ve adresleri):

Yoktur.

31A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz programu sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil
duyurulacag ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda aciklama:

Yoktur.

31B IZAHNAME KULLANIM iZNIiNIN TUM YETKIiLi KURULUSA
VERILMESIi DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun Kkendi internet sitelerinde
izahnameyi verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarina yer
vermeleri gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyar:

Yoktur.

32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler “Yilanli Ayazma Yolu No:17 Yesil Plaza K:15 Cevizlibag,
Zeytinburnu 34020 Istanbul” adresindeki ihraccinin merkezi ve basvuru yerleri ile
ihraccinin internet sitesi (wWww.yesilgyo.com) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(KAP) tasarruf sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadir:
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1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagm olusturan her tiirlii rapor ya da belge
ile degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari
ile yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sozlesme, vb.)

2) ihraccinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar

Sirket’in  30.06.2023-31.12.2022-31.12.2021-31.12.2020 tarihi itibariyle hazirlanan
finansal tablolar1

33. EKLER

Ek-1: Denetim Raporlarin1 Hazirlayan Kurulus Beyanlari
Ek-2: Gayrimenkul Degerleme Raporlarin1 Hazirlayan Kurulus Beyanlari
Ek-3: Fon Kullanim Raporu
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