KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’'nca (9 3./.92./.20%a1‘ihindc
onaylanmistir,

Ortakhginmzin ¢ikarilnug sermayesinin 620,000,000 TL’den 1.395.000.000 TL ye
gikariimasi nedeniyle artirttacak 775.000.000 TL nominal degerli paylarinim halka
arzina iliskin izahnamedir,

fzahnamenin onaylanmast, izahnamede yer alan bilgilerin dogru olduunun
Kurulea tekeffitlii anlamima gelmeyecegi gibi, paylara ilisgkin bir tavsiye olarak da
kabul edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatmin belirlenmesinde
Kurul’un herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur,

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirim kararlar :7almamemn bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir,

Bu izahname, ortakhfumzin www.kilergvo.com ve halka arzda satiga aracilik
edecek Tacirler Yatirm Menkul Degerler AS.nin www.tacirler.com.tr adreshi
internet siteleri ile Kamuyn Aydwmlatma Platformm (KAP)y'nda (www.kap.org.tr)
yayimianmstir. Ayrica basvuru yerlerinde inceletneye acik tutulmaktadir,

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede
ve izahnamenin eklerinde yer alan yanlis, yaniltier ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ibhraggt sorumludur. Zararin ihragadan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca araciik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihra¢cinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarma
ve durumun gereklerine gdre zararlar kendilerine yiikletilebildigi dl¢iide soramludur.
Ancak, izahnamenin difer kisumlari ile birlikte okundugu takdirde dzetin yamlticy,
hatals veva tutarsiz olmasi durumu haric_clmak iizere, sadece dzete bagl olarak
ilgililere  herhangi bir hukuki sorumluluk _viiklenemez. Bagimsiz denetim,

derecelendirme ve deferleme kuruluslar gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer
almak iizere hazirlanan raporlan hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklar
raporlarda yer alan yanhs, yamltico ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri
¢ergevesinde soramiudur.




I.  GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diigiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerte ifade edilen gelecege yonelik agtklamalar
icermektediv, Bu tiir agtklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izalinamenin
yayim ftarihindeki éngériileri ve beklentileri gostermektedir, Birgok faktir, ihraggimm
gelecege yonelik aciklamalarimmm éngérillenden ¢ok daha farkli senuclanmasma yol
acabilecektir.”
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HI. KISALTMA VE TANIMLAR

AS. Anonim Sirket

AVM Algveris Merkezi

BETAV Bitlis Egitim ve Tanitma Vakfi
BIGIAD Bitlis Geng Is Adamlar Dernegi

BIST, BIAS, Borsa, Borsa [stanbul

Borsa Istanbul A.S.

BKK

Bakanlar Kurulu Karait

FED Federal Reserve (ABD Federal Merkez Bankasi)
GSYH Gayri Safi Yurtigi Hastla

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhs

Dernegi

fhrage, Sirket, Ortaklik, Kiler, Kiler GYQ

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A.S.

KAP

Kamuyu Aydmlaima Platformu

Kiler Holding

Kiler Holding A.S.

KVK Kurumtar Vergisi Kanunu

Lid. Sti. Limited Sirket

MIA Merkezi Is Alam

MKK Merkezi Kayit Kurulusu ALS.

SPK, Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

SPKn Sermaye Piyasasi Kanunu

Tacirler, Yetkili Kurulug Tacirler Yatirmm Menkul Degerler A.S.
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankast A.S.
T.C. Tirkiye Cumhuriyeti

TCMB Tinkiye Cumburivet Merkez Bankasi
TFRS Tirkiye Finansal Raporlama Standartlart
TL Tiirk Liras:

TMS Tiirkiye Muhasebe Standartlan

TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalan Birligi
TTK Tirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

usD Amerika Birlesik Devletleri Dolan




IV.  BORSA GORUSU:

Yoktur,




V.  DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.




1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

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

ihrace: Sorumlu Oldugu
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Yetkilisi Kistne:

{ZAHNAMENIN
TAMAMI

Nahit KILER
Yoénetim Kurulu Baskan:

24/61/2022

Halka Arza Aracthk Eden Yetkili
Sorumin Oldugu

Kurulus
Kisim:
Tacirler Yatirrm Menkul Degerler A.S.
iZAHNAMENIN
TAMAMI

Sinan GUND{7, Dursun SAPER

idiir Yrd Takas Saklama ve Operasyon
Grup Midiiri

Genel

24/01/2022

izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler ¢ercevesinde, gergefie uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlammu degistirecek
nitelikte bir cksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul ézenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz,

imzal: sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.




ilgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarim Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvam ve
Yetkilisinin

Ady, Soyadi, Girevi
Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve
Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Metin Etkin - Sorumlu Ortak Bas
Denetei

Sorumlu Oldugu Kisim:

31.12.2018 Dénemine Ait Bagimsiz Denetim
Raporu

Engin Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhascbecilik Mali Miisavirlik A.§. 31.12.2019 Dénemine Ait Bagimsiz Denetim
Emvre Halit - Sorumlbu Denetei Raporu

Eren Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali | 31,12,2020 Dénemine Ait Bagimsiz Denetim
Miisavirlik A.S. Raporu

Aykut Halit - Sorumlu Denetci 30.06.2021 Diénemine Ait Stmrh Bagimsiz
Denetim Raporu

Reel Gayrimenku! Degerleme A.S.
2018 Yih Degerleme Raporlan

2019 Yili Degerleme Raporlan (*)
2020 Yih Degerleme Raportan (*)
2021 Yilk Degerleme Raporlar: (%)

Cevdet Dinemit
Genel Midiir - Yonetim Kurulu Baskan
Berrin Kurtulus Sever

Genel Midiir Yrd. - Yoénetim Kurulu
Bagkan Yrd. - Sorumlu Degerleme
Uzmam

Epos Gayrimenkul Damigsmanhik ve
Degerleme A.S.

Mese Can Cekici
Y onetici Ortak
Dilek Yilmaz

Sorumlu Degerleme Uzman

2019 Yih Degerleme Raporiart (*)
2020 Yih Degerleme Raporlart (*)
2021 Yili Degerleme Raporlar (%)

(*) Hangi gayrimenkuller igin verildigine ifiskin liste izahname ekinde yer alan imzah sorumluluk
beyanlaninda yer almaktadir.




2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Baghk Aciklama Yiikiimliiligii
Al Giris ve uyanlayr * Bu dzet izahnameye giris olarak okunmalidir.

» Sermaye piyasast araclarma iligkin  yatirim
kararlari  izahnamenin  bir  Dbiitiin  olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

o izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarm
mahkemeye  tasinmasi  durumunda, davaci
yatirimei, halka arzin gerceklestigi dilkenin yasal
diizenlemeleri ¢ercevesinde, izahnamenin cevirisine
iligkin matiyetlere yasal siire¢ler baslatilmadan once
katlanmak zorunda kalabilir.

o Ozete bagll olarak (cevirisi dahil olmak iizere)
jlgililerin  hukuki sorumluluguna ancak Gzetin
izahnamenin diger kasimlan ile birlikte okundugu
takdirde yamiticy, hatah veya tutarsiz olmas: veya
yatirimeiarin yatirnm kararim vermesine yardimen
olacak omemli bilgileri saglamamasi durumunda

gidilir.
A2 fzahnamenin sonraki | izahname daha sonra kullamimayacakéir.
Kullanimina  iliskin
bilgi
B—IHRACCI
B.l | Ihraggmm ticaret | Kiler Gayrimenkul Yatiim Ortakli@ Anonim Sirketi
unvani ve isletme | isletme adi yoktur.
ad:
B.2 | Ihragccmn Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
hukuki statiisii, | Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlan
tabi oldugu | Kuruldugu Ulke: Tiirkiye
mevzuat, Adresi: Eski Biiyiikdere Caddesi, Emniyet Evleri Mahallesi No:1/1 Kat:7
kuruldugu iilke | 34418 -Kagithane — [STANBUL
ve adresi internet Adresi: www kilergyo.com
Telefon: +90 212 456 70 00
Faks: +90 212 690 00 00
B.3 | Ana iiriwhizmet | Kiler GYO’nun temel ama¢ ve faaliyet konusu, gayrimenkutlere,

kategorilexini  de
icerecek sekilde
ihraceimn  meveut
faaliyetlerinin  ve
faalivetlerine etki
onemti
tanmnu

G hl‘\ailyet

gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayah haklara ve sermaye piyasas: araglarma yatirum yapmak
gibi SPK’nm gayrimenkul yatirim ortakliklaring iliskin diizenlemelerinde
yazili amag ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet esaslari, poxtﬁ)y
yatmm po]mkalaﬂ ve ybnetim sumlamalalmda SPK nin du/en!e elerine
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haklenda bilgi

eden gayrimenkul projeleri asagida yer almaktadir.
Tamamlanan Projeler;

- Istanbul Sapphire AVM* ve Residences
- Beylikdlizlt Ciarevler*

- Esenyurt Lojistik Merkezi

- Ankara Digkapi Magaza*

- Referans Balkirkgy*

- Zonguldak AVM

- Referans Giinesli Projesi*

- Referans Kartal Towers

- Referans Kartal Kordonboyu

- Yakuplu 483/5 Parsel Konut Projesi

- Referans Basakgehir Vadi Projesi

Devam Eden Projeler

- Referans Kartal Loca

- Referans Bahgesehir

- Yakuplu 484/17 Parsel Konut Projesi
- Yakuplu 482-8 Parsel Konut Projesi

Planlanan Projeler
- Begiktag Abbasaga Projesi (**)

*Yukaridaki projelerden Beylikdiizii Cinarevier, Ankara Digkapr Magaza, Referans
Bakirkdy, Referans Giinesli ve Sapphire AVM satislart tamamlanarak portfévden
cthnugtr,

(%) Subat 2022 icinde ruhsat basvurusy yapilip rubhsatin 2022 Nisan avi icinde
alimmast - planlanmaktadir.  Hali hazwda  yikem  igleri  tamamlanmg  olup
mobilizasyon ¢alismalar: devain etmektedir. Ruhsat alwn ile birlikte ingaat stireci
de buslayacak olup, insaat yapim planlamasi projenin 2023 sonu itibariyle teslim
edilmesi hedefi ile yapilacaktir,

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yaurnm Ortakhigt Demegi’nin yaymladigi
GYODER Gosterge 2021 yili Tiirkive Gayrimenkul sekttrii 3. geyrek
raporunda, GYO endeksinin 2021 yrlinin ilk ¢eyregindeki zirvesinden sonra
3. Ceyrekte bir dnceki ¢eyrege gore bir artis gergeklestigi ve bu artis BIST
100 endeks getirisinin {izerinde oldugu belirtiimektedir.

Yine aymi rapora gore Haziran sonunu 550,58 puandan kapatan GYO
endeksi Eylill sonunda %10,31°lik bir artigla 607,34 puana yiikselmistir.

GYO endeksiyle %70%in iizerinde korelasyonu olan BIST 100 endeksi ise
ayni dénemde 2020 yih 3. Ceyrefie gore %20,7’lik bir artig saglamstir,

Fakat faiz oranlarindaki indirimin pozitif yansimalart déviz kurd

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektsriiniin en difemi Réistergele
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konut satislarinda bir gerileme oldugu gortlmekie birlikte, konut satiglar:
lglineit geyrekte bir onceki geyrefe gire yaklagik %36,8 oraninda bir artig
gostererek 396.328 adet olarak gergeklesmistir. Ancak s6z konusu verilerin
gectifimiz yif aym dénem verileri ile karsilastiriimast sonucu, ilk satslarda
%26,1 oraninda bir gerileme s6z konusudur. Bunun baslica nedeni ise 2020
yilt tiglincii ¢eyreginde bugiine oranla daha diisiik seviyelerde olan konut
kredisi faizleridir.

9 ayhk veriler incelendiginde; 2021 yili Ocak-Eyliil déneminde toplam
949.138 adet konut satigt gergeklegerek, bir dnceki yihin ayni dénemine gore
%18,27 oramnda bir diisiiy gdstermigtir. Ocak-Eyliil déneminde ipotekli
konut satigt %64,25 oraninda azalarak 181.855 olmustur, Bu dénemde ilk
defa satilan konutlar %20,06 oraminda azalarak 287.156 olmustur, fkinci el
konut satiglart da %17,47 azalarak 661.982 olarak gergeklesmistir. Bu
satiglarda yaganan distisii tetikleyen unsurlar ise soyle ifade edilebilir;
mevsimse! etkilerden kaynakli kig aylarinda yasanan gerileme, salgm etkisi
(kapanma) ve talep dalgalanmasi, artan faizlerin yarattiin alternatif maliyet
ve beklentiler olarak dzetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir
siiredir yaganan durgunluk devam ediyor gériinmektedir. Bu stiregte degisen
ticaret anlayisi, salgmin etkileri ve arzin gbreceli olarak fazla olmasinin
etkilert bulunmaktadir.

Ote yandan 2020 yilindan itibaren, vikselen talebin konut fiyatlarim
artirdifs ve siireci enflasyonist beklentilerinde etkiledigi goriilmektedir, 2021
yilt Agustos ay1 itibantyla Tirkiye genelinde konut fiyatlan ayhk bazda
%3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artig gbstermistir. Konut fiyatlarinda
reel degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri
sctindeki en yitksek seviyesini yakalamug ve %17,55 olmustur. Fiyat
dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin giicli olmasi kadar, gecmis
ytllarda reel olarak yiikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi ve artan ingaat
maliyetlerinin bir etkisi olarak da yorumlanabilir.

GYO endekst 2021 yihnda 647,34’ den bastadigr seyrini Eylil ayr sonunda
607’den kapattr. Halka agikltk oranimin %43 mertebesinde oldugu GYO
endeksinin piyasa degeri 2021 Eyliil ayt sonu itibariyle 86 milyar TL’ye
ylikselmistir.

Diger taraftan, Borsa Istanbul (BIST)’da meveut durumda 37 adet GYO
islem gdrmekte olup paylari borsada islem géren GYO’larin 16.12,2021
tarihi itibariyla toplam piyasa deferi 103,6 milyar TL'dir. Kiler GYO,
BiST de islem géren GYO’lar arasinda 1.264,8 milyon TL’lik piyasa degeri
ile 22. sirada yer almaktadir.

B.4 {ihraceiyr ve

fanlivet 2021 ikinci geyrekte doviz kuru geligmeleri ve kiiresel emtia fiyatlgrinm
ﬁal i’et gnateldlg: tetikledigi birikimli maliyetlerle enflasyonda dalgali bir geyir gdzlenmigtt.

;"iflkét;’;“:i ’\Zalldlﬁ);s: 2021 Mart’ ta %16 2 olan genel tukenm ﬂyatlan
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cgilimler inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5°e gikmugtir. Ayni
hakkinda bilgi dénemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9°dan Nisan’da %17,8%
yiikselmis, Mayis’ta %17,0’a inmistir. Haziran’da ise %17,5 scviyesinde
gengeklcsmlstn 2021 Mart’ta %31,2 olan genel yurtigi iiretici fiyatlar:
endeksi (Yi-UFE) yilitk enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve
Haziran itibanyla %42,9 degerini almstr, Oniimiizdeki dénemde malivet
unsurlarinin yaminda kamu fiyat ayarlamalar, birikimli maliyetler ve
viiksek beklentiler enflasyonda yukart yénlii riskleri canls tutmaktadir,

Enflasyon goriiniimii izerindeki yukan yonli riskler nedeniyle TCMB
Mart ayinda politika faizini %19,0 seviyesine ¢ekmis, enflasyonda belirgin
diigliy saglanana kadar meveut durusun kararlihikla  siirdiirillecegi
yinelenmistir. Bununla birlikte TCMB, Temmuz ayt basmda parasal
aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirilmasi amaciyla yabanct para
zoruntu karsiliklarda énemti degisikliklere gitmistir,. Aymi zamanda
Temmuz baginda Bankacihk Diizenleme ve Denctleme Kurulu ilgili
kurumlarla koordineli olarak bir dizi makro ihtiyati tedbir adinu atrmustir.

Eylil ayma gelindiginde, kiiresel enflasyon endiseleri ve FED tarafinda
politika normallegmesi sinyallerinin yilin son ¢eyregine dogru iyice
yogunlasmas: sonrasinda piyasalarda volatilite gostergelerinde bozulmalar
oldugu takip edilmistir. Bunun yantsira Eyhil ayindan itibaren TCMB’nin
PPara  Politikas: Kurulu (Bundan sonra “PPK” olarak amilacaktir)
toplantilarinda faiz indirimleri donglisime baslamig olmas: sonrasinda
yurtigi piyasalarda oynakliin da yiiksek seviyelerde seyretmeye basladifi
izlenmistir.  Tirkiye’ye yonelik risk gdstergelerinde  bozulmalar
yasanirken, TL’deki deger kaybt da hzlannustir,

Diger taraftan gerek arz kosullarinin gerek talep kosullarnn da etkisiyle
enflasyon baskismin da giderek artt@ ve beklentilerin dnemli oranda
bozulmaya basladigr goriilmistiir. Eylal ayindan beri PPK toplantilarinda
politika faizi 400 baz puan kadar indirilirken, %19°dan %15 seviyesine
¢ekilmistir, TCMB nin finansal istikrar ile fiyat istikrarnm temini i¢in cari
dengede iyilegme hedefini dnceliklendirdigini ifade etmeye basladis
gozlemlenmistir. Ancak doviz kurlarinda hizlanan yiikselis enflasyon
izerindeki  baskilan  artinirken, TCMB  Ekim sonunda  yayinladifn
Enflasyon Raporu’'nda yisonu beklentisini %18,4’e ¢ekmis ve gelecek
yam ilk yarist igin tahmin band: arah@mda daha iist seviyeletinde
olugabilecegini isaret etmigtic. UFE-TUFE arasindaki farkin giderek
agiimas: maliyet baskilarinin Snlimiizdeki siiregte de tilketici fiyatlar
uzerinde baskisint siirdiirecegini isaret etmigtir.

Gayrimenkul sektoriinde ise 2020 yilinda ortaya c¢ikan COVI 4
AT pandemisinin etkisi ile sadece Tiirkiye’de degil tim diinyada ofis pasaiTan
// N _&,ﬁ,’ﬁsmﬁ ve kn'llama f'mllyetlmmde onemh dam]ma]al yasanmls ancak 2021 yili
7] e !\ Tiirkive




yilt {igiineii geyrek konut satiglar, bir énceki ceyrege gore yaklasik %36,8
oranmda bir artis gostererek 396.328 adet olarak gegeklesmistir.
Gegtigimiz yil figlincti ceyrekte konut kredisi fajz oranlarinin daha distik
seviyelerde olmasinin da etkisiyle, konut satislarinda gegen yihn aym
ddnemine gore ise %26,1 gerileme gozlemlenmistir.

ik satislarda toplam satslarla benzer sekilde bir onceki geyrefe gore
%36,3 oraninda artig, gecen yihn aym donemine gdre %26, oraninda
gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet konut ilk defa satilmistir. Ikinei el
satiglarda da bir dnceki geyrege gore %37,0 oraninda artig, gegen yihn ayni
ddnemine gére %26,1 oraninda gerileme goriilmiis olup figiincii geyrekte
277.050 adet ikinci el konut el degistirmistir.

Konut kredisi faiz oranlart bir énceki geyrekle benzer diizeylerde olmasina
karsin ipotekli satiglarda bir 8nceki ceyrefie gore %36,4 artis goritlmiistiir.
77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken diger satislar 318.641 adet
olarak gergeklegmistir. Gegen yilin aym dénemine gére konut kredisi faiz
oranlarimin diisiik seviyelerde olmasmin da etkisiyle, ipotekli satislarda
%67,9 oramnda gerileme goriliirken diger satiglar %8,3 oraminda artis
kaydetmistir.

2021 ytli afustos ay: itibartyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda
da veri tarihindeki en yiiksek artig oranlart gdzlemlenmistir, Tiirkiye
genelinde konut fiyatlart aylik bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda
artig gosterirken yeni konut fiyatlari ise ayhk bazda %5,20, yillik bazda isc
%40,17 oraminda artig gostermigtir. Konut fiyatlarinda reel degisim
%11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en
yiiksek seviyesini yakalamig ve %17,55 olmustur.’

Oniimizdeki 2022 yilinda ise aligveris merkezi yatimmeitart agisindan ana
gindemin AVM'lerin miimkin olan en saghklh ve dolu bir sekilde
devamhhi@min saglanmasinin ve borglarin yeniden yapilandiriimast olmast
beklenmektedir. AVM'lerin alan kullantmi noktalanimin gézden gegirilmesi
ve atil alanlarin gehir igi dagitim merkezi, galisma alan, egitim kurumu ve
farkli eglence konseptleriyle alternatif kullanimlara adapte edilmesi
beklenmektedir.

Benzer gekilde 2022 yih igin ofis piyasasinin geleneksel gelisiminden
ziyade trend gelisimi baznda doniisiim yasamasi beklenmekledir.
Firmalarm yeni ofis alam tercihlerinde ¢aliganlarin daha ¢ok metro gibi
toplu tagimay: tercih etmeye baglamalari ile birlikte metro hattina yakin
olan konumlara oOncelik verme egilimi éne ¢ikmaktadir. Uluslararasi
kiractlar basta olmak tiizere kiracilar ofis binast seciminde siirditriilebilirlik
konsepti ve gevresel politikalara daha fazla dikkat etmektedir.

[stanbul ofis pazarmin  Oniimiizdeki yillarda asagidaki  hususlar
cergevesinde sekillenmesi beklenmektedir

- Uzaktan ¢ahigmanin yeni normal haline gelmesiyle uydu o
konseptinin  dniimiizdeki aylarda 6zellikle hazir ofislerde h

gecirilimesi beklenmektedir, Pt
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- Gegtigimiz yillarda yavaglayan ve salgin ddneminde durma
noktasima gelen yabanci sirketlerin sektére yeniden geri dénmelerinin
hizlanacag: diigiintilmektedir, burada TL'nin defer kaybetmesi nedeniyle
daha ucuz piyasa fiyatlarinin yan sira yeni inga edilen A sumifi ofis stoklart
yanmda kalifiye isgiicliine ulagmada sorun ohnamasi da sirketlerin
dikkatini yeniden Istanbul'a yonlenmesinde énemli bir roi oynamasi
beklenmektedir,

- Covid-19 agtlama siireci ile salgmn kontrol altina alinmaya
baglamas: ile sirketlerin organizasyonel déniislimlerini hizlandiracagi ve
ofis ihtiyaglarmt daha dogru belirleyecekleri ongoriiimektediv. Bu
dogrultuda kiralama islem hacminin Oniimiizdeki yil artacagi tahmin
edilmektedir,

B.5

thragoimn  dabil
oldugu grup ve
grup icindeki veri

Sirket sermayesinin %53,22'sini temsil eden paylar Kiler Holding A.S.ye
ait olup, Sirket Kiler Grubu’nun gayrimenkul/gayrimenkul projesi gelistirme
alanindaki baslica sirketi konumundadir.

B.6

Sermayedeki
veya foplam oy
hakk: icindeki
paylar1 dogrudan
veya delayh
olarak %5 ve
fazlasi olan
Kkisilerin
isimleri/unvaniari
ile her birinin
pay sahipligi
haklinda bilgi

Ihragemm hakim

ortaklarimm
farkh oy
haklarina sahip

| olup olmadiklar

hakkinda bilgi

Varsa dofrudan
veya dolayi
olarak ihrac¢cinin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarm ya
da ihracciy

) ,.lmntrol edenlerin

sigiler 1f('h)\vanial i

‘ile. bu: kom{rolun
ot} ﬂ

Sirket'in ¢ikanlmig ve tamam Sdenmis sermayesi 620.000.000 TL’dir.
Cikarilmig sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu 45.000,000 adet pay
kargihign 45.000.000 TL'den ve B grubu 575.000.000 adet pay kargihif
575.000.000 TL'den olugmaktadir.

A Grubu paylarnn yinetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gdsterme
imtiyazi vardir. Yénetim kurulu tiyelerinin 2/3'0 A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan Sirket Genel Kurulu tarafindan secilmekte ofup,
bu paylarin tamamina Kiler Holding A.S. sahiptir.

Sirket sermayesinin %53,54 linti temsil eden paylar Kiler Holding A.S. ye
ait olup, Kiler Holding A.S. Sirketin yonetim hakimiyetini ¢linde
bulundurmaktadir. Kiler Holding A.$.’nin bu hakimiyeti sahip oldugu A
grubu paylardan ve Sirket sermayesinde sahip oldufu pay oranindan
kaynaklanmaktadir,

Kiler Holding A.§. paylanmn %98,52'sine  Kiler Ailesi iiyeleri, geri
kalanmma ise KLR Ingaat Ticaret Ltd. Sti. sahiptir. Sirket sermayesinde
dogrudan %5 ten fazla pay sahibi olan ger¢ek bir kisi bulunmamaktadir,

Diger taraftan, Sirket Ana Ortagr Kiler Holding A.S. tarafindan Sirket
paylart ile ilgili olarak 02 ve 04 Kasun 2021 tarihlerinde 2,000.000 adet alis
islemi gerceklestirilmigtir. Bu islemle birlikte Sirket sermayesindeki Kiler
Holding A.S.min paylarn 04 Kasim 2021 tavili itibariyle %53,54’e
yiikselmistir.
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hakkmda bilgi l Pay Oram (%) Tutar (000°TL)
Sermayedar  31.12.2020  30.06.2021 26.12,2021  31.i2.2020 30,06.2021 26.12.2021
Kiler Holding A.S. 53.06% 53.22% 53.54% 328973 329973 331913
Nahit Kiler 0.11% 0.[1% G 11% 709 709 709
Umit Kiler 0,11% 0.11% 0,H1% 709 109 769
Vahit Kiler 0.1 1% 0,1 1% 0,11% 709 709 709
Haika Agik Kisim 46.61% 46,45% 46,13% 288.900 287.900 285,900
100% 160%, 100% 620.000 620.000 620,000
B.7 | Segilmis finansal
bilgiler ile
ihra¢gmm BILANCO (“BINLIK”)
S
finansal \{_\RLIKLAR 2008/12  2019/12  2020/12  202%
Bénen varhkiar
durumunda ve Nakit ve nakit benzerferi 5188 444390 428371 1410
faaliyet Ticari nlacaklar
" - Hliskili taraflardan ticari alacaktar 16.865 72.570 15.030 4.6
sonuglarmda - Hiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 503106 168.615 102.243 207.1
meydana gelen Diger alacaklar
onemli - Higkili olmayan taraflardan diger alacaklar 63.682 - 1.
degisik“kler Srol.(lall: o 385.489 420.026 576.422 676.3
Pegin Edenmis giderler
- ligktli taraflara pegin ddenmiy giderler 13.762 - 22,083
- Iligkili olmayan taraflara pesin 8denmis giderler 4.674 - -- 13.1
Cari donem vergisiyle ilgili varhklar - - - 9
Finansal yatimmlas-dénen varhklar - - - 4312
Digcr dnen varliklar
- Hiskili olmayan taraflardan diger dénen varhklar 12,570 16.700 38.922 49.4
Teplam dinen varhklar 941,654 786.032  1.183.071 1.535.%
Duran varltklar
Ticari alacaklar
- iskili olmayan taraflardan ticari alacaklar uzum - 4,727 2,132
Ozkaynak yontemiyle degeriencn yatrmiac P18.398 119.426 122.261 117.8
Yatsrim amagh gayrimenkuller 1.124.751 494,424 532.206 532.2
Maddi duran vacliklar 2.249 2.271 12,451 15.1
Maddi ofmay:an duran vachiklar 16 9 7
Toplam duran varhidar 1.245.414 _ 620.857  669.057  665.2
Toplam varhiklar 2,187.068 1.406.889 1.852.128 2.2¢1.1
BILANCO (“BiNLIK™
KAYNAKLAR 2018/12 2019/12 2020112 20214
Kisa vadeli yiikiimliikiikler
Kisa vadeli borglanmalar
- Banka kredileri kisa 93.882 1.731 -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli
kisimlar.
- Banka kredileri kisa-uzun 206,711 73.445 32,298 25.2
- limansal kiralama iglemlerinden borglar 250 2180 29
kisa 1.2L¢
Ticart borglar
- Liigkili taraflary ticari borglar 271 11,294 26.689 5.0
- {ligkili ohmayan taraflara ticari borglar 12.106 24.561 37455 335
Cu[.wmjjlm'a safitanan faydalar kapsammda 178 172 599 15
borglar
Digur borglar
- Iligkilt taraftara diger borglar kisa - 578 677
- iligkili olmayan taratlara diger borglar \
lasa 484 649 £.518 4,
Ertetenmiy gelirler
- IHiskili olmayan taraflardan cricleninis
getirler kisa 318.667
Kisa vadeli kargthklar
Fond




Kar vcya zarar tablosu
(“BINLIK™ 2018/12 2019/12 2020/12  2020/06 20210
Hastlai 101.398 747.299 269.034 115625 71,84
Satigiarn maliyeti (-} (73.444) (1.030.232) (217.043)  (58.913)  {50.94¢
Briit kar /zavar) 27954 (282.933) 51991 56712 20.89
Pazarlama, satty ve dafitim
giderteri (-3 (2.607) {1.201) {5.6106} {4.999) (1.167
Genel yonctim giderleri (+) (7.419) (£5.129) (12.872)  (5.919) (16241
Yaturum faaliyetlerinden
gelivler 155.869 52.415 33132 - .
Esas faaliyetlerden diger
gelirler 126.055 102.669 6.882 3.497 7.32
Esas faaliyetlerden diger
giderler {-) {9.75%) (9.177) (8.120) (4820}  (10.56(
Faaliyct kary / (zarar) 290.097 (153.356) 65,397 44,471 24
Ozkaynak yéntemiyle
degerlencn yatinimtarin
karlarindan paylar 22.270 1.064 2.854 915 (4.35%
Finansman gideri dncesi
faaliyet kart / (zaran) 312.367 (152.292) 68.251 45,380 (4.112
Finansman gelirleri 7.684 9.463 9.103 610 45.1%
Finansman giderleri {-) {175.820) (304.809) {90.264)  (50.699) (7.585
Sitrdiiriilen faaliyetler verg
oncesi kart / (zarar) 144.231 (447.638) (12.910) 4.703) 33.45
Stirdiiriilen fanliyetier vergi
geliri / {gideri) «- - - - o
Dénem vergi gideri (-) - - -
Ertelenniis vergi geliri /
{gideri} - -- -- - -
Net dinem kara / (zarar) 144.231 {d447.638) (12,919) (4.700) 33.45
Paybasina kazang 1,16 (3,61) {0,02) (0,04) 0,0
- [zin kargihklart - -- 67 130
Diger kisa vadeli yikiimldlikler
- ili§ki!§ ()_}111&{_34111 taf'atﬂnra diger kisa 182 268 254 _
vadeli yiikimliikiiklcr
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliakler 633.992 578.330 604.027 929,068
Uzun vadeli yitkiimdiiliikler
Uzun vadeli ber¢ltanmalarin kisa vadeli
kisimlar
- Banka kredileri uzun 368.953 87.094 18.883 9.135
- Finansal kiralama istemlerinden borglar 163
uzun
Uzun vadeli karsihklar
- (,ﬂll;iillliﬂ.l{l s?lglanm} faydalara iligkin » 400 356 507
vzun vadeli karpiliklar uzun
- Diger karsihklar wzun 311 - t4.161 14.271
Ertefenmis gelirler
- ligkili olmayan taraflardan ertelenmis
gelirler 6,544 10.893 - -
Toplam uzun vadeli yiikiimliilitkler 375.808 98.087 33400 24.0%6
Ozkaynaklar
Odenmiy sermaye 124.000 124.000 620.000 620.000
Hisse senedi ihrag primieri 126.511 126.511 128.601 128.691
-Tammlanmg fayda plan yeniden Slgilim
kazang/kayiplars {9 an (128) (206)
Kardan ayrilan kisitlannug yedekler 18.093 18.093 18.093 18.093
Gegmis yillar zararlan 764.452 908.683 461,045 448,135
Net dénem kar / {(zararn) 144.231 (447.638) (12.910) i 33438
Toplam ézkayraklar 1.177.268 729572 12047017 1.2 82
Toplam kaynakiar 2.187.068 1406889  1.852.128, 27186
7 o -




Sirket’in toplam varhiklar 2018 yilinda yaklasik 2,2 milyar TL, 2019 yilinda
yaklagik 1,4 milyar TL, 2020 yihinda yaklasik 1,9 milyar TL ve 2021 yilinm
ilk alti aylk dénemde ise yaklagik 2,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.
2019 yinm son glinlerinde Sirket’in finansman yiikimiin  azaltilmas
amaciyla Sirket portfoyiinde yer alan Istanbul Sapphire AVM/Rezidans ve
Ankara Diskapr’da bulunan ve yatiim amagli gayrimenkuller altinda takip
edilen gayrimenkuller Sirketin kredi borglarina karstlik belirli iskonto orani
ile 619 milyon TL'ye muhtelif bankalara varlik borg takas/mahsup islemiyle
satigt tamamlanmustir. Buna istinaden Sirketimizin 2019 yilinda toplam 583
milyon TL'lik finansman yiikii kapatlmstir. Bu yiizden 2019 yili aktif
biyiikligii, 2018 yilina gdre diisiis gdstermistir. Ek olarak 2020 yilinm
ikinci yanisinda tamamlanan toplamda 496 milyon TL nakit sermaye artigina
bagh olarak 31 Aralik 2020 tarihi itibaryla nakit ve nakit benzerleri
pozisyonunun giiclenmesini saglamigtir. Bdylece, 2020 yil sonu itibariyla
varhiklar toplami 2019 w1l sonuna kiyasla yiikselis gostermistir, 2021 il ilk
ayinda tzellikle ertelenmis gelirin artmasina katkida bulunan pesin ddemeli
satiglardan kaynaklanan tahsilatlara bagll olarak nakit benzeri artisi
gergekleymis, ancak TMS’ye gére uygulanan muhasebe politikast geregi
kalan vadesi 3 ay: asan nakit benzerleri tutar yine dénen varhiklar baghg:
altinda finansal yatirimlar kalemi igerisinde gosterilmistir. Bu yiizden 2021
ilk alti ay ile 2020 dbénemsonu nakit benzerlerini kiyaslarken finansal
yatiimlart dikkate alarak degerlendirmek daha saglikh olacaktir, Bunun
sonucu olarak, 30 Haziran 2021 dénem sonu itibariyla akiif biiylikliigi 2,2
milyar TL seviyelerine gikmustir.

Toplam kisa ve uzun vadeli yabanct kaynaklart 2018 yilinda 1,09 milyar TL,
2019 yilinda 677 milyon TL, 2020 yilinda 637 milyon TL ve 2021 yilimin ilk
altr ayhk dénemde ise 953 milyon TL olarak gergeklesmistir. 2018 yilndan
itibaren hem kisa vadeli hem de uzun vadeli yilkiimliiliikler borglarin
Odenmesi dolayisiyla dligiis egilimi gostermistir. Sirket’in 2018 yilinda
yabanc: kaynaklarinin dnemli bir ogunlugunu, kullamlan banka kredileri ile
ertelenen gelirlerden olusturmustur. Ertelenen gelirlerin énemli bir kismim
ise meveut projeler kapsaminda miisteri avanslan olusturmaktadir. istanbul
Sapphire ve Ankara Diskapi'da bulunan gayrimenkullerin 2019 yilinda
bankalara devredilmesi sonucu, kredilerin bilyiik gogunlugu kapatilmistir.
Boylece 2019 ve sonrasindaki donemlerde Sirket yabanci kaynaklarmm
agrh ertelenen gelirter yoniinde degismistir.

sirket’in Szkaynaklart toplami 2018 yilinda 1,17 milyar TL, 2019 yilinda
729,5 milyon TL, 2020 yilinda 1,21 milyar TL ve 2021 yilinin ilk atti aylik
déneminde 1,24 milyar TL olarak gergeklesmistir. Sirket 6zkaynak
toplaminin 2019 yilmdaki sert disiisii 2019 yih dénem zaranndan
kaynaklanimg olup, 2020 yilinda yapilan sermaye artirumi ile yeniden Sirket
dzkaynak tutar: ylikselis egilimine gegmistir.

TL net ddnem kart, 2019 yilinda 448 milyon TL ve 2020 yiling
milyon TL net dénem zaran ve 2021 yili alti ayhk donemde isg
milyon TL net donem kart elde etmigtir. 2021 yilpal
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Finansman gelitleri isc hem 2020 dénem sonuna dogru gerceklesen halka
arzdan toplanan fonun hem de pesin Gdemeli satiglardan kaynakianan
tahsilatlardan elde edilen nakit tutarn, Sirket vadeli hesaplarinda
degerlendirilmesi sonucu elde edilmistir.

2019 wilhi Sirket finansal performans: incelendiginde, 944 milyon TL
ekspertiz degeri olan Istanbul Sapphire ve Ankara Diskapi’da bulunan
gayrimenkullerin muhtelif bankalara varhk borg takas/mahsup islemiyle
kredi borglarna karsilik belirli iskonto oram ile 619 milyon TL’ve satisi,
2019 yihnda elde edilen 447,6 milyon TL net donem zararinm en dnemli
nedenleri arasindadir.

Sirket’in  hasilat1 2021 yili alti aylik dénemde 2020 yilmn ayni dénemine
gore %37 azahgla 71 milyon TL olarak gergeklesmistir. TMS uyarinca,
gayrimenkul satiglartndan clde edilen gelirler, risk ve faydalarn aliciya
transfer edilmesi halinde kar veya zarar tablosuna kaydedilebilmektedir. Bu
nedenle, Proje teslimleri ve tapu devirleri heniiz tamamlanmayan Bahcesehir
(TMS wyarmca 2022 itk yansinda gelir yazilabilmesi dngéritlmektedir) ve
Bagaksehir projelerinde musgterilerden yapilan tahsilatlar, heniiz hastlat
kriterini karstlamadigl igin ctkisini takip eden dénemlerde gdsterecektir.
Benzer sekilde Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara-4)
kapsaminda baglanan teslimat ve tapu devirlerine iligkin hasilat karstlifit arsa
satig geliri kayitlara 30 Eylill 2021 tarili finansal tablolarda afinnusur. Takip
eden ancak bafunsiz denetimden pgegmemis Sirket gelir tablosunda
yansitilmaya baglanan bahse konu proje hasilatlart agagida sunulmustur:

2021 3,
Ceyrekte Yatirun
Gerpeklesen Satislarin Briit kar/ harcamalarn
Projeler (Bin TL) Hasilat maliveti (zarar) *)
Referans
Bagaksehir 199.438 (193.236) 6.222 47.199
Yakuplu 484-17
Parsel Konut
Projesi (Marmara
4) 172.501 (6.698) 165.803 2.217
371,959 -199.934 172.025 49.416
B.8 | Secilmis onemli | Yoktur,
profermo
finansal bilgiler
B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri
B.10 | izahnamede yer | Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagumsiz Denetim Hizmetleri A.S,
alan finansal | 31.12.2018 tarihli finansal tablolara iligkin siith olumlu (sarth) goriis beyan
tablolara iligkin | etmigtir. Bu gérilge iliskin olarak denetim firmast st olumlu gériig
denetim dayanagin asagidaki yekilde agiklamistir,
raporiafindaki
| olumiu” Eijriis

“dignidaki. %




husustarin icerii | “Swurlt Olumlu Goriisiin Dayanag

degerfendirilen  Referans  Giinegli  Projesinin  ipotek  tutart  SPK
"Gayrimenkul ~ Yatirim  Ortakliklarina  Hiskin  Esaslar  Tebligi" 22,
maddesinin (e} bendinde yer alan sonrlamalarin lizerindedir.

Finansal Tablolarda yer alan ticari alacaklarinmn net 446.725.564 TL'lik
kismumin vadesi gecmis ve vadesi gegen ticari alacaklarmn bir kismi icinde
kanuni takibe gecilmistir. 86z konusu 446.725.564 TL'lik alacaga iliskin
teminat olarak heniiz tapu devirleri yapilmanug ve tapusu devir edilmemis
gayrimenkullerin ekspertiz bedeli 426.000.000 TL'dir. Sirket tarafindan sz
konusu tutarlar i¢in stipheli alacak karsthgi ayribmamgtiv.”

Jzahnamede yer alan diger finansal tablolara iligkin denetim raporlarindaki
gorisler olumludur.

B.11 | thraggimn Bin TL 2018/12 | 201912 2020112 | 2021/06
isletme Diinen Varhklar 941.654 786.032 | 1.183.071 | 1.535.892
sermayesi“i“ Kisa Vadeli Yiikiimlilliikler 633992 5?8330 604027 929068
meveut Dionen Varhklar / Kisa
yiikiimliiliklerini | o id-Yuk i L 29 L7

Net Isletme Sermayesi 307.662 207.702 579.044 | 606.824
karstlayamamasi

Yukaridaki tabloda goriildigh tizere, 30.06.2021 tarihi itibari ile Sirketin
donen varliklan 1.535.892 bin TL, kisa vadeli yilikimldlikleri
929.068 bin TL, Net igletme sermayesi ise pozitif 606.824 bin TL dir.
Dolayisiyla Sirket, Donen Varliklaniyla Kisa Vadeli Yik{imliliklerini
karsilayabilir durumdadir.

C—SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 | ihrag edilecek | Sirketin, 1.400.000.000 TL kayitl: sermaye tavani igerisinde, 620.000.000
ve/veya borsada | TL olan g¢ikartlimig sermayesi tamaim nakden karsilanmak suretiyle
islem gorecek | 775.000.000 TL nakit (bedelli) clarak %125 oraminda artinlarak
sermaye piyasasi | [.395.000.000 TL’ye ¢ikartlacaktir.

aracimin  menkul | thrac olunacak pavlara iliskin bilgiler:
kiymet tamimlama

numarasy  (ISIN} | { Grup Bilgisi Tutar (TL} Nama/Hamiline ISIN Numarasi
dahil tiir ve | LA Grubu 56.250,000 Nama TREKGY(Q00022
gruplarma iliskin B Giubu 718.750.000 Humiline TREKGYQ00014
bilgi

Artindan 775.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal
degerli, 56.250.000 adet A grubu nama yazibi imtiyazli, 718.750.000 adet B
grubu hamiline yazili olarak ihrag edilecektir.

Meveut ortaklarin yeni pay alma haklari {riighan hakki) kisitlanmayacaktr,
Mevcut ortaklarin %125 oraninda yeni pay alma haklki bulunmaktadir.

pay alma hakkum kullamlmasmda [ TL nomin
kullanun fiyah I TL olarak belirlenmistir,




Sermaye artiimuinda (A) grubu imtiyazli pay sahiplerine (A) grubu
imtiyazli nama yazih pay, (B) grubu pay sahiplerine (B) grubu hamiline
pay verilecektir.

Yeni pay alma hakk: kullanin siiresinin 15 (on bes) giin olarak
belirlenmistir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rasttamasi halinde yeni
pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is glinti akgami sona erecektir,

Yeni pay alma haklarmin kullandinimasindan sonra kalan paylar 2 is giinii
sireyle nominal degerden diisiik olmamak iizere Birincil Piyasasi'nda
olusacak fiyattan BIAS de halka arz edilccektir,

C2

Sermaye piyasasi
aracinim ihrag
edilecegi para
birimi

Paylar Tiirk Liras: cinsinden satisa sunulacaktir.

C3

fhrag edilmis ve
bedelleri tamamen
ddenmis pay sayis:
ile varsa bedeli
tam  Gdenmemis
pay saylisi

Her bir paym
nominal degeri

Sirket'in gikanilmig ve tamam ddenmis sermayesi 620.000.000 TL olup,
her biri 1 TL itibari degerde 620.000.000 adet paya ayrilmistir,

CA4

Serimaye piyasasi
aracsin  sagladigi
haklar
bilgi

hakkinda

Satig1 yapilacak paylar igin ilgili mevzuatta pay sahiplerine tammmig olan
haklar agagtdaki gibidir,

-Kardan Pay Alma Hakk: (SPKn madde 19, Kar Pay: Tebligi Seri - No II-
19.1, TTK md.507)

-Ortakltktan Ayrilma Hakk: (SPKnr madde 24, Onemli Nitelikteki Islemler
ve Aynima Hakk: Tebligi 11-23.3)

-Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md 27, Ortakliktan Cikarma
ve Satma Haklar1 Tebligi 11-27.2)

-Tasfiyeden Pay Alma Haklki (TTK madde 507)

-Bedelsiz Pay Edinme Hakki (SPKn madde 19, Pay Tebligi VII1-128.1)
-Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, kayith sermaye sistemdeki
ortakhklar i¢in SPKn madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi, 11-18.1)
-Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk: (SPKn madde 29,30, Vekaleten Oy
Kullanmas: ve Cag1 Yoluyla Vekilet Toplanmast 1-30,1, TTK Madde
414,415,419, 425, 1527)

-Genel Kurulda Miizakerelere Katitma Hakki (TTK md 407, 409, 417)

-Oy Hakki (SPKn md.30, TTK md 432, 434, 436)

- itfa Geri Satma Hakk: (izahname ve Ihrag Belgesi Tebligi 11-5.1)

-Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md 14, Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya [ligkin Esaslar Tebligi II-14.1, TTK md 437)

-Iptal Davasi Agma Hakki (TTK md 445-451, SPKn md 18/6, 20/2) 2
-Azinlik Haklar (TTK md 411, 412, 420, 439 531, 5% -

-Ozel Denetim Isteme Haklki ( TTK md 438 4397\&_* LN




C.3 | Sermaye ptyasasi Sirket Esas Sozlesmesinin 9. maddesi uyarinca ydnetim kontroliintin elde
aracin  devir ve . L TR ] . .
oy edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarm devri Sermaye Piyasast
tedavitiini Kurulw iznine tabidir. Buna aykirt olarak yapilan devirler pay defierin
Kisttlayicr urulu'nun iznine tabidir. Buna aykirt olarak yapila ~, evirler pay rine
hususlar hakkinda kéyf:iloluinm}.z. S6z konusu aykirliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar
bilgi h.ukumsuzdur. Bunun diginda, paylarn devri konusunda TTK ve sermaye
piyasasi mevzuats hilkkiimleri uygulanir.
Esas Sozlesme uyarinca Borsada islem gormekte olan B grubu paylar i¢in
devir ve tedaviihi kisitlayic bir diizenleme yoktur,

C.6 | Halka arz cdilen | Paylars Borsa kotunda bulunan ortakhklarin bedelli ve/veya bedelsiz
sermaye piyasasi | sermaye artiimlain nedeniyle thrag edecekleri yeni paylar, sermaye artirimi
araglarinm sonucu olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin Borsa’ya
borsada islem | bildirilmesini takiben bagka bir islem ve karar tesis edilmesine gerek
gormesi icin | kalmaksizin Borsa kotuna alnr,
basvuru  yapilip
yapumadig1 veya | Sirket’in B Grubu paylant KLGYO koduyla BIST Ana Pazar'da islem
yapilip gormektedir, Bu sermaye artirum sebebiyle ihrag ve halka arz edilecek B
yaptimayacag: Grubu paylar BIST Ana Pazar’da islem g8recektir.
hususu ile islem
giriilecek pazara | Diger taraftan, 20.12.2021 tarihli Borsa duyurusu ile, Volatilite Bazli
iliskin bilgi Tedbir Sistemi (VBTS) kapsaminda Sirket paylarmm 21.12.2021 tarihli

islemlerden (seans basindan) 20.02.2022 tarihli islemlere (seans sonuna)
kadar agifa satis ve kredili islemlere konu edilemeyecegi kamuya
duyurulmustur.

C.7 | Kar dagitim | Sirket, kar dagitim konusunda Tirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi
politikasi mevzuatimda yer alan diizenlemelere uyar. Sirket'in genel masraflart ile
hakkinda bilgi muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarmnca

sirketge Odenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile sirket tiizel
kigiligi tarafindan Odenmesi gereken zorunlu vergiler ve mali
miikellefiyetler igin ayrilan kargihiklar, hesap yih sonunda tespit olunan
gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yilhk bildngoda gériilen safi
(net) kardan varsa geemis yil zararlatinin diisiilmesinden sonra; kalan
miktar agagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitihr:
Genel Kanuni Yedek Akce
a) Kalanin % 5'i, Tiirk Ticaret Kanununun 519, maddesi uyarinca
ddenmis sermayenin %20'sini buluncaya kadar genel kanuni yedek akce
olarak ayrilir.
Birinci Temettii
b) Sermaye Piyasast Kurulunca saptanan oran ve miktarin altinda
olmamak kaydiyla sirketin kar dagitum politikas1 esaslanm da dikkate
alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.
Ikinci Temettii
c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diigiild;
| S— sonra kalan kismu genel kurul kismen veya tamamen ikinci ter
&,JJ‘ olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda birakmaya; Kz

g ow veya kendi istegi ile ayirdifr yedek akgelere ilgve~etmeye, yon®im }
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veya olaganiistii yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Tiirk Ticaret Kanunu'nun 519.maddesinin 2. fikrasi ¢. bendi uyarinca pay
sahipleri ile kara istirak eden difer kimselere dafitiimast kararlagtinlims
olan kistmdan ddenmis sermayenin %5’ oranmda kar payi disiildiikten
sonra bulunan tutarm onda biri genel kanuni yedek akgeye eklenir. Yasa
hitkm ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ayrilmadikea, esas sozlesmede
pay sahipleri i¢in belirlenen kar pay: nakden ve/veya pay bigiminde
dagitilmadikga; baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kir aktanlmasina
ve yonetim kurulu {iyeleri ile memur, miistahdem ve iggilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemez.,

Sermaye Piyasas: Kanunu ve ilgili diger mevzuat gergevesinde ortaklara
kar pay: avansi dagitilabilir.

Yilik karm pay sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate almarak yonetim
kurulunun teklifi {zerine genel kurul tarafindan kararlagtmilr. Ana
stzlegme hiikiimlerine uygun olarak dafitilan kirlar geri alinmaz.

_ D-—RISKLER
D.1 hra}ccly a,. Sirket’in faaliyetlerine iliskin dnemli riskler;

faaliyetlerine ve

icinde bulundufu | ¢  Projelerinin satg asamasinda beklenen basart saglanamamast riski,

sektore "islfi“ o Sirket’in taraf oldugu soézlesmelere dayali  ylikiimliliiklerin

O"E'Pl’ . risk gergeklesmesi riski,

faktdrleri e Plantanan proje maliyetlerinin biitgelenenin iizerinde gergcklesmesi

hakkinda bilgi lan proje maliyetlerinin biitgelenenin {izerinde gergcklesmesi

riski,
» Kredi riski, doviz riski, likidite riski, kars: taraf riski
olarak siralanabilir,
Sirket’in iginde yer aldift sektére iligkin 6nemli riskler ise; makroekonomik
riskler, yasal mevzuat ve siirlamalarda uyum riski, vergi ve yasal mevzuat
degisikligine iligkin riskler, yurtici ve yurtdist piyasalarda olusabilecek
ekonomik krizlere iligkin riskler, Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklara
iligkin riskler, gayrimenkul degerlemc sisteminden kaynaklanan riskler,
imar ve ilgili mevzuatlardan kaynaklanan riskier, hammadde
maliyetlerindeki artiglara iligkin riskler, doviz kurunda yasanabilecek
dalgalanmalara iliskin riskler, finansman kosullarinda yasanabilecek
degisimlere iligkin riskler olarak siralanmaktadsr,
D.2 | Sermaye piyasas: | Sermaye piyasas: aracina yonelik riskler, kar payt gelirine iliskin riskler ve

aracina iligkin | sermaye kazancina iligkin risklerden olusmaktadir.

O'mf,'l' \ risk a)Kar pay: geliri riski: Sicketler tarafindan nakit olarak veya bedelsiz pay

faktorleri . seklinde kar dagitilabilmektedir, Zarvar durumunda, kar payr dagitiimamas

hakkmda bilgi riski bulunmaktadir. Aynica dagitilabilir dénem kar olussa dahi Sirke#i
kar payr dagiim politikast kapsaminda kar pay dagitimi yapilmagnass
yoniinde bir karar alinabilir. Kar payt dagittmi Genel Kurul’un ogayin
tabidir. .~ o
b)Sermaye kazane riski: Sirket paylarinm fiyatihg 'g ta;z‘k'ﬁ?m fanan |-
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ve paym satigi ile gergeklesen gelirlerdir. Paylarin BIST te olusan piyasa
fiyatindaki olas1 diisiisler s6z konusu paylarin elden ¢ikarilmas: durumunda
elde etme maliyeti piyasa degerinden yiiksek olan yatnmeilarin zarar
etmesine yol agabilir.

Kiresel bazda ekonomik veya finansal krizler, jeopolitik riskler, Tiirkiye’de
ise ekonomik, politik ve/veya sosyal riskler ve benzeri durumlann ortaya
¢ikmasi halinde gencl olarak pay piyasasi (BIST) saus baskis1 altinda
kalabilir. Boyle bir durumda Sirket’in paylarinda daha fazla olumsuz etki
goriilebilir,

llave olarak Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek degisiklikler,
sektdr ve/veya Sirket’i olumsuz yinde etkileyen geligmeler ile Sirket’in
yonetimsel ve finansal goriiniimiine bagli olarak Sirket’in paylarinin
fiyatinda diisiis yasanabilir. Ayrica borglanma faizi ve doviz kuru hareketleri
Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuglant tizerinde olumsuz
etkiye neden olabilir. Dolayisiyla yurt igi ve yurt digi, iilke genelini
etkileyen veya sektor/Sirket’e bagli gesitli risk faktorleri nedeniyle Sirket’in
pay fiyatinda olas1 diigiiy goritlmesi sonucunda yatirnmeilarm zarar etmesi
olasilik dahilindedir.

E-—~HALKA ARZ
£.1 | Halka arza | Halka arz sonunda saglanacak tahmini briit nakit girisi 775.000.000 TL
iliskin olacaktir. Halka arz ile ilgili tahmini toplam maliyet 2.291,062,50 TL olarak
ihragoimin/halka | hesaplanmaktadir. Halka arz sonucu sajlanacak tahmini net nakit ise
arz edenin elde | 772.708.937,50 TL'dir. Asafida yer verilen tahmini maliyetlerden, talepte
edecegi net gelir | bulunacak yatirimeilardan talep edilecek maliyet kalemi bulunmamakiadir.
ile  katlanacadi
tahmini  toplam | Paylar, yeni pay alma kullamminda 1 TL nominal degerli 1 adet pay 1
maliyet ve talepte | TL’den, kullamimdan sonra kalan paylar ise borsa birincil piyasada | TL'den
bulunan asagl olmamak kaydiyla satilacaktir. Talepte bulunan yatirumeilar ilgili aracs
yatirimeilardan kurulugun komisyon vb. ticret politikalarina tabidir.
talep' ) edilecek | Halka Arz Masraflari Tutar (TL)
tahmini . SPK Kurul Ucreti (Halk Arz Bityiikligintn %0,2'si) 1.550.000,00
:::3::{{?:(‘;: bilgi B?AS Kayit l?cret? (Nominal'Se1'111aye:11:‘11 %q,q3'ii) | 232.500,00
BIAS Kayit Ucreti BSMV BIST Kayit Ucretinin %5 11.625,00
MKK Hizmet Bedeli (Nominal Sermayenin %0,005'%) 38,750,00
MKK Hizmet Bedeli BSMV( MKK Hizmet Bedelinin %5' 1.937,50
Rekabet Kurutu Ucreti (Nominal Sermayenin %0,04') 310.000,00
Aract Kuruin Ucreti (BSMV dahil) 131.250,00
itan, Tescil ve Diger Giderler {Tahmini) 3.000:00
Diger Giderler Om
3 Toplam Maliyet . 2.291%62,5( 7
iy Toplam Hissc Nominal \ 00.00040




0,003
772.708.937,50

Pay Bagina Malivet
Net Gelir Tahmini

E.2a

Halka arzin
gerekgesi, halka
arz  gelirlerinin
Kullanem  yerleri
ve clde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Sirketimiz finansal yapisini giiglendirerek hedeflerini gerceklestinmek iizere
sermaye artirim  karart  almugtiv, Bu  kapsamda  620.000.000 TL olan
sermayemizin - tamanu  nakit  karsilanmak  dizere %125 artinlarak
1.395.000.000 TL’ye ¢ikariimas: ve bu kapsamda elde edilecek 772.708.938
TL net fonun, 20.534.232 TL tutarindaki finansal borglarin tamamu kalan
vadelerinde kapatildiktan sonra kalan fon tutannm tamaminin asagida
belirtilen projelerde ve Fon Kullamm Yeri Raporunda belirtildigi sekilde
kullantimas), eksik kalan fon ihtiyacumizin stok sahg ve pazarlama
faaliyctlerinden karsilanmasi planlanmaktadir.

Projeler Fon tahsis plam
Kalan finansman borcu 6demeleri 20.534.232
Loca-1 Insaat Maliyetleri {¥) 73.682.420
Loca-2 Insaat Malivetleri (*) 49.121.613
Beylikdiizii Insaat Malivetleri 370.330.914
Besiktas insaat Maliyetleri 259.039.758
Toplam 772.708.938

E.3

Halka arza
iliskin bilgiler ve
kogsullar:

Sirket’in 620.000.000 TL olan ¢ikarlmis sermayesi tamami nakden olmak
lizere %125 artig ile 1.395.000.000 TL’ye cikarlacakt:r.

Sirket’in pay sahipleri sahip olduklan pay oranmda yeni pay alma haklarint
herhangi bir kisitlama olmadan kullanabileceklerdir. Yeni pay alma hakkimn
kullanilmasinda 1 TL nominal degerhi bir paym kullaum fiyatt | TL olarak
belirlenmigtir. Sirket’in pay sahipleri, sahip olduklar paylarin %125 oraninda
yeni pay alma haklarin kullanabileceklerdir.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasina izahnamenin ilamindan itibaren en
geg 10 (on) gim iginde baglanacak olup yeni pay alma kullamm hakk: 15
(onbes) gin olacaktir. Bu siirenin baglangic ve bitis tarihleri KAP’ta
{(www.kap.org.tr) ilan edilecekiir. Yeni pay alma haklarinm kullamm siiresi,
bitig tarihinin resmi tatile rastlamast durumunda, izleyen is giinii aksami sona
erecektir.

Yeni pay alma hakkin kullanmak isteyen ortaklarimiz pay bedellerini Sirket
adina Halkbank Avrupa Kurumsal $ube nezdinde bu sermaye artirzminda
kullanilmak lizere agilnus olan TR14 0001 2009 8370 0080 1000 16 IBAN
numarali dzel hesaba tam ve nakden yatrilacaktir.

Mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma haklarini kismen veya tamamen
kullanmamalar nedeniyle arta kalan paylar nominal degerden diisiik oln mak
tizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasinda olusacak fi Iyattan 2 fiki
glinil siire ile halka arz edilecektir. Satisa sunulacak paylgrg einal tutar v
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(www.kap.org.tr), $irket’in kurumsal internet sitesinde (www.kilergyo.com)
ve Tacirler Yatimm’m internet sitesinde (www tacirler.com.ir) ilan
edilecektir,

Yeni pay alma haklarmm kullanifmasindan sonra kalan paylarm borsada
satiga sunulmasindan sonra, borsa salig siiresi sonunda sattlamayan pay olmasi
durumunda, sirket ortaklarindan Kiler Holding A.S. bu paylarm halka arz satig
stresinin bitig tarihinden itibaren ii¢ iy glinii igerisinde, halka arz fiyatin
ortalamasindan agag: olmamak tizere, bedellerini tam olarak ve nakden
ddeyerek aliminr, beyan ve taabhiit etmektedir.

Bu sermaye artirmunda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf
sahiplerinin satis siireci icerisinde Borsa Istanbul’da iglem yapmaya vetkili
bankalar ve aract kurumlardan olusan borsa iiyelerinden birine bagvurmalan
gerckmektedir. Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yaunm
kuruluslarinin listesi, Borsa Istanbul’un (www.borsaistanbul.com) adresindeki
kurumsal internet sitesinde “Borsa Uyeleri” bashkli bdliimde yer almaktadir,
(https:\www.borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri). Borsa
Istanbul’un telefon numarasi 0212 298 21 00" dr.

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari gergevesinde MKK tarafindan hak

+

aracimt halka arz
eden
Kkisinin/ihrag¢cinin
ismifunvani

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarmm
icerccek  sekilde
dolasimdaki pay
miktarmin

{artilmamasma
dliskin“.  verilen
1 taahhiitley

sahipleri bazinda kayden izlenecck olup paylarnm fiziki  teslimi
yapilmayacaktir,

E4 | Catigsan Sirket paylarmin ihrag ve halka ara ile sirketin sermayesi artacak olup, bu
menfaatler de | sermaye artinminda aracihk hizmeti veren Tacirler Yatirim Menkul Degerler
dahil olmak | A.S. aracilik komisyonu elde edecektir.
iizere halka arza
iliskin ilgili | Halka arzmn taraflar! arasinda herhangi bir ¢ikar catismasi bulunmamaktadir.
kisilerin  onemli | Araci kurumun, halka arz komisyonu disinda, dogrudan ya da dolayls olarak
menfaatleri halka arz basarisina baglanmig bir ekonomik ¢ikart bulunmamaktadir.

E.5 |Sermayc piyasas: | Thrager: Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgt Anonim Sirketi

Yoktur.

5,

.. hakkinda bilgi
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.6 | Halka arzdan % 100 Katthma gére;

kaynaklana:} . .| Meveut hissedarlartn halka arzda yeni pay alma haklarmi %100 oraninda
su.lanma etkisinin kullanmalar1 varsayim ile, meveut ortaklar icin 1 TL nominal degerli | adet
n?.lktar'l ve paydan olusan bir lot pay igin (negatif) sulanma etkisinin tutan 0,56 TL ve
yuzdesi yiizdesi %28,04 i,
::;::“ pay alma Sulanma Etkisi _ _
kullanmunmn sz | |[Sermaye Artirim anesi Mevcut?zkaynak]ar 1.248.082.000
konusu  olmas; | | Sermaye Artinm Oncesi Meveut Odenmis Sermaye 620.000.000
durumunda, Sermaye Artirim Oncesi Pay Basina Delter Degeri 2,01
meveut Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 772.708.937,50
hissedarlarin Sermaye Artirim Sonrasi Ozkaynaklar 2.020.790.937 50
halka arzdan pay | | Sermaye Artirim Sonrast Odenmis Sermaye 1.395.000.000
slmamala‘;l Sermaye Artinm Sonrast Pay Bagina Defter Degeri 1,45 TL
urumunda
sulanma etkisinin | | Meveut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi "g’;g::;
miktar ve 2
yiizdesi

% 0 Katihma Gore;

Meveut hissedarlarin halka arzda yeni pay alma haklarmi kullanmamalari
varsayimm ile, meveut ortaklar igin 1 TL nominal degerli paylar (1 lot/1 adet
pay) i¢in negatif sulanma etkisinin wtar -0,31 TL ve yiizdesi -15,28%, yeni
ortaklar igin isc pozitif sulanma etkisinin tutar1 1 TL nominal degerli pay i¢in
0,24 TL ve yiizdesi 16,63%’dir. Sulanma etkisinin tutart ve yiizdesinin
hesaplanmasina iligkin ¢aligma agagida yer almaktadir.

BIST-Ana pazarda KLGYO kodu ile islem goren Sirket paylanmn 16.12.2021
tarihli kapanis fiyat1 2,04 TL olup, bu fivat Gizerinden yapilan sulanma etkisi
hesabi asagidaki gibidir.

Mevcut Hissedarlarin Riighanlarm: Kullanmamalari %0 Katihm
Durumunda ?
KLGYO Kapams Fiyati (16.12.2021) 2,04
Sermaye Artirtm Sonrast Dijzeltilmis Fiyat 1,46
Sermaye Artirim Oncesi Meveut Ozkaynaklar 1.248.082.000
Pay Basina Defter Degeri 2,01
Halka Arz Geliri 1.133.222.222,22
Halka Arz Masraflar 2.291.062,50
Emisyon Primi 355.931.159,72
Sermaye Artirim Sonras: Ozkaynaklar 2.379.013.159,72
Sermaye Artitim Sonrast Pay Bagma Defier Degeri 1,71
Mevcut Ortaklar igin Negatif Sulanma Etkisinin -0,31
Tutar: ve Yiizdesi -15,28%,
Yeni Ortaklar I¢in Pozitif Sulanma Etkisinin Tutar 0,24
ve Yiizdesi 16,
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talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakkinrda bilgi

Piyasada halka arz edilmesi islemlerinde aracilik yapacaklart icin séz konusu
iglemleri yapan yatirimeilarda iicret, komisyon vb. taleplerde bulunabilirler.

Talepte bulunan  yatimeilar  bagvurduklan  aract  kurumlarm  aracihik
komisyonu, masraf, hizmet {icreti gibi iicretlendirme politikalarina tabi
olacaklardir.

Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan bedelli sermaye artirtmi islemleri
neticesinde aract kuruluglara tahakkuk ettivilen hizmet bedeli araci
kuruluglarin uygulamalarina bagl olarak yatinimeilardan da tahsil edilebilir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihragginin bagimsiz
denetim kuruluglarinin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel

meslek kuruluglart ile birlikte):

Finansal Bagimsiz Denctim Bagemsiz Bagimsiz Denetim | Uye Olunan Profesyanct
Tablo Kurulugunun Ticaret Denetim Kurulugunan Mesiek Kuruluglar
Donemi Unvam Kurulusunun | Sorumla Ortak Bas
Adresi Denctcisinin Ads
Soyadi
Giirelt Yeminli Malt | Biiyitkdere Metin Etkin An Independent Member Of
l pcakmBI Miis.m.firlik' ve ‘Baglmslz Fci.59.Sk Spine { goimiu Ortak Rag Baker Tilly International
Aralik Denetim Hizimetleri A8, Tower No:243 Denetci
2018 K:2 Maslak Tiirkiye Serbest Muhasebeci
Sartyer Istanbul Mali Miigavirler ve Yeminli
Mali Milsavirler Odalari
Birligi {TURMOR)
Engin Bagimsiz Denctim ve | Resitpaga  Mah. Emre Halit Member Firm Of Grant
I Ocak=3t | Scrbest Muhascbecilik Mali | Eskibiiyitkdere . ; Thornten International
Aralik Missavirlik A.S. Cad.  No:ig | SomumiuDonetgi
2019 Maslak  Park Tiirkiye Serbest Muhascbeci
Plaza Kat:10 Mali Misgavirler ve Yeminli
D:24-25 Sanyer Mali Miisavirler Odalan
[stanbut Birligi (TURMORB)
Eren Bagimsiz Denctim ve | Resitpaga  Mah. Aykut Halit Member Firm Of Grant
I Ocak-31 Yerunli Mali Miisavirlik Eskibliyiikdere Sorumlu Denetei Thornton International
Aralik AS. Cad. No:14 Tiirkiye Serbest Muhascbeei
2020 Maslak ~ Park Mali Miisavirler ve Yominli
Plaza  Kat:10 Mali Miisavirler Odalary
I Ocak—30 D:24-25 Saiyer Birligi (TURMOB)
Haziean Istanbul
2021

3.2. Bafimsiz denetim kuruluslarmm/sorumlu ortak bas denetginin gorevden
ahnmas, gérevden ¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

2018 yilinda Giireli Yeminli Mali Miisavirlik Ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.'nin
verdifi bagimsiz denetim hizmeti 2019 yilnda Engin Bagimsiz Denetim Ve Serbest
Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S.’den alinmistar.

Olusan bu degisimin nedeni Giireli Yeminli Mali Misavirlik Ve Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.§.’nin denetim hizmeti igin uyguladig ticrete gore Engin Bagimsiz Denetim
Ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S.’nin bagimsiz denetim hizmeti ticretinin
daha avantajh olmasidir.

2019 yil sonu finansal tablolarmmn bagimsiz denetimini yapan Engin Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S. ve 2020 yili finansal tablolarimm bagimnsiz
denetimini yapan Eren Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S. ve ayni ¢ati
altinda hizmet vermekte olup 2021 yili itibariyle Eren Bagimsiz Denetim A.S’den bafimsiz
denetim hizmeti alinmaktadir.




4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

BILANCO (“Bin TL*)

VARLIKLAR 1272018 1272089 1272020 0672021
Dénen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 5.188 44.439 428.371 [41.056
Ticari alacaklar

- 1li$kili taraflardan ticari alacaklar kisa 16.8653 72,570 15.030 14.632
k;SLh;klh olmayan taraflardan ticari alacakla $03.106 168.615 102.243 207.199
Diger alacaklar

- Hliskiti olmayan taraflardan diger alacaklar 63.682 - 1.883
Stoklar 385.489 420.026 576.422 676.327
Pesin &denmis giderler

- Hligkili taraflara pesin 8denmig giderler 13.762 - 22,083 -

- Nigkili olmayan taraflara pesin ddenmis N » 13.132
giderler 4.674 |
Cari ddnem vergisivle tlgils varhkiar - - - 977
Finansal yatmmlar-dénea varliklar - - - 431.284
Diger donen varliklar

- lligkili olmayan taraflardan diger dénen
varliklar 12.570 16.700 38.922 49.402
Toplam diinen varhklar 941.654 786.032 1.183.071 1.535.892

Duran varhklar
Ticari alacaklar
- Higkili obmayan taraftardan ticari alacaklar

uzun -- 4,727 2.132 -~
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yaurimlar 118.398 119.426 122.261 117.898
Yatium amagli gayrimenkuller 1.124.751 494.424 532.200 532,206
Maddi duran varhiklar 2.249 2.271 12.451 15.189
Maddi olmayan duran varlklar 16 9 7 1
Toplam duran varhklar 1,245.414 620,857 669.057 665.294
Toplam varhiklar 2.187.068 1.406.889 1,852.128 2.201.186
KAYNAKLAR (*Bin TL”) 12/2018 12/2019 1272020 06/2021
Kisa vadeli yiikiimliitikler
Kisa vadeli bor¢lanmalar

- Banka kredileri kisa 93.882 1.731 -- -
Uzun vadeli bor¢lanmatarin kisa vadeli
kastmlar

- Banka kredileri kisa-uzun 206.711 73.445 32.298 25.295
- Finansal kiralama istemlerinden borglar kisa 1.211 250 2,180 2.271
Ticari borgiar

- [liskili taraflara ticari borglar 271 11.294 26.689 5.086

- Hiskili olmayan taraflara ticari borglar 12,106 24.561 37.455 33.501
Calisaniara saglanan faydalar kapsaminda 378 172 599 1 527
borglar
Diger borglar

- Iligkili taraflara difier borglar kisa -- 578 677 -

- ligkili olmayan taraflara diger borglar kisa 484 649 1518 4.776
Ertelenmis gelirler

- itigkili otmayan taraflardan crtelenmis
gclirler kisa 318.667 465.182 502.29

cwoe.. Kisa vadeli kargiltklar

s dzin kargtliklars -- -
e . Diger kisa vadeli yiikimiulikler

B - ihgkili ‘(.)Imayan taraflara diger kisa vadeli 282 268
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Toplam kisa vadeli vitkiinfiiliikler 633.992 578.330 604.027 929.068
Uzun vadeli yitkiimliiliikler
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli

kisimlar

- Banka kredileri uzun 3568.953 87.094 18.883 9.135

- Finansal kiralama istemicrinden borglar uzun 153
Uzun vadeli kargiliklar

- Cal.lsanlara saglanan faydalara iligkin uzun . 400 156 527
vadel: karsiliklar uzun

- Diger kargiliklar uzun 31t - 14.161 14.22]
Ertclenmis gelitler

- lliskili olmayan taraflardan crielenmis
gelirler 6.544 10.893 B -
Topiam uzun vadeli yiikiimliiliikler 375.808 98.987 33.400 24.036
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 124,000 £24.000 620.000 620,000
Hisse sencdi ihrag primieri 126.511 126.511 128.601 128.601
-Tammianimg fayda plam yeniden dlgiim
kazang/kayiplar (19) (77) (128) (205)
Kardan ayrtlan kisitlanmis yedekler 18.093 18.093 18.093 18.093
Gegmig yillar zararlan 764.452 908.683 461,045 448.135
Net déncm kar / (zaran) 144.23] {447.638) (12.910) 33.458
Toplam dzkaynaklar 1,177.268 729.572 1,214,701 1.248.082
Toplam kaynaklar 2.187.068 1.406.889 1.852.128 2.201.186
{(“Bin TL”) 12/2018 12/2019 1212020 06/2020 06/2021
Hasilat £01.398 747.299 269.034 115.025 71.841
Satiglarin maliyeti {-) (73.444) (1.030.232)  (217.043) (58.913) (50.949)
Briit kar /(zarar) 27.954 {282.933) 51.991 56,712 20.892
Pazarlama, satig ve dafiitim
giderleri (<) {2.607) (1.201) (5.616) (4.999) (1.167)
Genel ydnetim giderler (-) (7.419) (15.129) (12.872}) (5.919) (16241
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 155.869 52415 33132 - -
Esas faaliyetterden diger gelivler 126.035 102.669 6.882 3.497 7.328
Esas faaliyetlerden diger giderler (-
) i (9.755) 0.7 @1z 4820 (10566
Faaliyet kan / (zarar) 290,097 (153,356} £5.387 44.471 246
Ozkaynak yontemiyle degerlenen 915 (4.358)
yatrimlaruy karlarmdan paylar 22.270 1.064 2.854 ’
Finansman gideri dncesi faaliyet 312.367 (152.292) 68.251 45,386 (4.112)
kari / (zaran)
Finansman gelirleri 7.684 9.463 9.103 610 45.155
Finansman giderleri (-) {175.820) {104,809} (90.264) (50.699) {7.585)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi 144.231 (447.638)  (12.910)  (4.703)  33.458

dneesi kar / (zararn)

Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri

/ (gider)

Dénem vergi gideri (-) - - .- - -

Ertelenmis vergi geliri / (gideri) - -- - -
.g_x_':l_ft dinem kari/ (zarar) 144.231 (447.638) (12.910) (4.703) 33.4@
« Paybagna kazang 1,16 (3,61 (0,02) 0,04)
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PortfGy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikl dipnotta yer verilen bilgiler; 11-14.1
sayilt “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya {liskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi
uyarmca finansal tablolardan tiiretifmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarihinde 28660 sayili Resini Gazete’de yaymnlanan 111.48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarima [ligkin Esaslar Tebligi” ve bu Teblig'de 30.06.2021 tarihine (izahnamede yer
alan son tarihli finansal tablolarm tarihine) kadar yapilan degisiklikler kapsaiminda portféy
sinirlamalanna uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri gergevesinde hazirlanmustir, Sirket’in
konsolide olmayan verilerine gére hazirlanmus portfoy swmnirlamalarma iliskin oranlar

asagida gdsterilmigtir,

IKonsolide Olmayan/Bireysel Tebligdeki
Finansal Tablo Ana Hesap itgini 12/2018 12/2019 1272020 062021
Kalentteri {Bin TL) Diizeniente
A g‘l‘;‘;l‘;‘f_f“‘”‘“yc Piyasasi Md.24/(b) 5.188 44,439 428.371 572,340
Gayrimeakuller, Gayrimenlkule
B Dayali Projeler, Gayrimenkute Md.24/(a) 1.510.240 914.450 1.108.628 1.208.533
Dayah Haklar
C-1 Istirakler Md.24/(b) 118.398 119.426 122.261 117.898
Difer Varfitklar 553.242 328.574 192.868 302.415
D L‘:g::::];/ aritklar (Aktif Md3Ap) | 2.187.068 1.406.889 1.852.128 2.201.186
£ Finansal Borclar ) id. 31 669,546 | 62.870 51.181 34.430
F Diger Finangal Yiktimlilikler Md.31 - - - o~
G Finansal Kiralama Borglar Md.31 .21 250 2.180 2.424
H [(l);:;l:;l;;];z;raﬂdm Borglar {Ticari Md.234() - 578 677 B
i Ozkaynakiar Md.3} 1.177.268 720.572 1.214.701 1.248.082
DHfcr Kaynaklar 339.043 513619 583.389 916.250
D Toplam Kaynaklar Md.34p) 2.187.068 1.406.889 1.852.128 2.201.186
Konsolide Olmayan/Bireyscl Teli)ll;g:::eki 12/2018 1272019 122020 06/2031
Diger Finansal Bilgiler Diizenleme
Para ve Sermayc Piyasast
Araglarmm 3 yilhik
Al Gayf‘imcnkul ()'Sdcmclcri fein Md.24/b) ) - -
Tutulan Kism
Déviz Cinsinden Vadeli-
Vadesiz Mevduat / (el Cari-
A2 Katilma Hesaby ve TL Md.24/(b) L.921 40.780 425.3128 549.348
Cinsinden Vadeli
Mevduat/Katlina Hesabn
A3 Yz.lbanm Sermaye Piyasasi Md. 24/(d) R B B i
Araclarn
Yabanet Gayrimenkuller,
B1 Gayrimenkule Dayal) Projeler, Md.24/(d) - - - -
Gayrimenkule Dayah Haklar
B2 At Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 5.529 5,530 5.132 40,598
C1 Yabanct Istirakier Md.24/{d) -~ - -~ -~
C2 | isletmeci Sirkete Istirak Md.2871{a) - - -- --
J Gayrinakdi Krediler(*) Md.31 15.493 15.088 15.088 73.088
Uzerinde Proje Geligtirilecek
g | Mifkiyeti Ortakhga At Md.22/(c) 80.550 100.000 62,000 62.0
Qlmayan Ipotekli Arsalarin
wd-lnotek Bedelleri (**) .
Tek Bir Sirketteki Para ve
£ k; L ""Squna%{‘iyasasn Araglan Md.22/(1y
f‘.-" e LY By ldtan Toplan (**%) 4
Y Ao
£ oo Yz }
*i-i!, 7:;3. \‘\"""‘-‘*f.'s,-,:; e }
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Tebligdeki
Partfoy Simrlamalart (Bin TL) itgini 1212018 12/2019 12/20620 06/2021 | AgarifAzami
Diizenleme Oran

Uzerinde Proje Gelistirileeck
Miilkiyeti Ortakliga Ait Olinayan Md.22/(c) 4% 7% 3% 3% <%I10
ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri
Gayrimenkuller, Gayrimenkule

Dayals Projeler, Gayrimenkule Dayah | Md.24/(a)(b} 69% 65% 60% 55% =%S51
Haklar

Pz s Ser ¢ Piyasast Araclars il

stakler ragknile v 240 6% 12% 30% 31% <949

Yabanct Gayrimenkuliler,
Gayrimenkule Dayali Projeler,

Gayrimenkule Dayals Hakiar, Md.24/d) 0% 0% 0% 0% ed9
Istirakler, Sermaye Piyasast Araglan

Atl Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% 0% 2% <%20
Isletmeci Sirkete [gtivak Md.28/1(a) 0% 0% 0% 0% <% 10
Borelanma Simin Md.31 58% 24% 6% 9% <%500
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz

M S?";t:nc\jt:j;‘;“"‘m Hosabt | \1d.2446) 0% 3% 23% 25% <%10
Mevduat/Katilma Hesabt

Tek Bir Sirkeiteki Para ve Sermaye

Piyasas1 Araglan Y atinmiarinen Md.22/(1) 4% 7% 5% 4% <%I10

Toplami

(*) 31 Aralik 2020 taribli “Portfdy Smurlamalarina Uyum Kontrolii Tablosu™nda sunutan 329.291 TL
tutarindaki rakaminin yayimlanan finansal raporlarm 14.¢ gumarall TRI baghikly dipnotunda ipotekler dahii
tiim TR{’lan igermesi nedeniyle schven hatal) gosterim yapilnugtir, Toplam TRI® nin icinde sadece
payrinakdi kredi niteligi tagiyan 15.088 TL tutarindaki teminal mektubu rakami yukavidaki tabloda
islenimigtis. Aynca, 31 Aralik 2021 finansallar yayimtanirlen ilgili dipnota da 2020 karsilastirmah rakanlan
da dipnot agiklamas ile aynca giincellenecektir, Meveut oramn geriye donitk karsilagtirmali diénemlerde
revize editmesi, ayrica ilgili dénemierde belirlenmis asgari sartlan saglamasi konusunda herhangi bir ihlale
neden olmamaktadir,

(**) 31 Aralik 2021 senc sonu kapamg: sirasinda geriye doniik kargilagtrmal bilgiler kontrol edilirken, 31
Aralik 2019 dinemine iligkin yukaridaki tabloda schven “0™ olarak gosterim yapildigi tespit edilmistir, 3]
Aralik 2019 tarihi itibariyla Kiptas Istanbul Konut Imar Plan Turizm Ulagsm Sanayi ve Ticaret A.S. lehine,
Referans Bagakschir projesi kapsanunda insaatt yapilacak konu arsa iizerinde 100.000 TL olarak belirlenen
proje riski gézéniinde bulundurularak Kiler Hotding A.S. nin sahip okdugu hisseler dizerinde tesis cdilmis
olarak ipotek meveuttur. 31 Aralik 2020°de ilgili proje risk tutart yapilan hasilat paylasunlar sayesinde
62.000 TL."ye diigmilg ve 202 yili iginde projede ingaat siirecinin tamamlanmasi ve ilgili proje riskinin “0” a
diismest ile birlikte ipotek fek iglemi gerccklostirilmistie. Mevewt oranm gerive doniik kargdastirmal:
dénemlerde revize edilmesi, ayrica ilgili dénemlerde belirlenmis asgari sartlan saglamass konusunda herhangi
bir ihlale neden olmamakiadhr,

(***) Tlgili rakam, Sirket'in yatnm yaptifn istirak vefveya bagh ortakliklarda toplam yaturm tutarm
gostermesi gerkmekte olup, dneeki yillarda sehven “0” ofarak birakilmis olup 9 Agustos 2021 tarihinde
yayinlanan 30 Haziran 2021 finansallara ck PortfSy Simrlamalarma Uyum Kontroli Tablosu™nda
kargilagtirmalt olarak diizeltilmigtir. Meveut oranm geriye doniik karsilastirmali dénemierde revize celilmesi,
ayrica ilgili donemlerde belirlenmis asgari sartlar saglamasi konusunda herhangi bir ihlale neden
olmamakiadir,

Tebligin “Portfoy Sumrlamalart™ baglikli 24/1/b hitkmii uyarinca yatirim amagh Tiirk Lira
veya yabanci para cinsinden mevduat veya katilma hesabma ortakhklarin en fazla akt
“toplammin %10°u oraninda yatirim  yapabilecegi Sngoriilmiistir. 2020 yil sonura
"‘rgeiﬁa’a‘kiesetl sermaye artiimi ve inga siireci devam eden projeler t
"s;‘atml"’c"i}'dan elde edilen, tahsilatlar sonrasi, mevcut oran asgari seyiy
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lizerinde gergeklegmistir. Hgili tutarlarm 6nemli bir lasmumn  heniiz ingaa siireci
baglamamiy Besiktas ile inga seviyeleti isbu izahname tarihi ile heniiz erken seviyede olan
Beylikdiizii , Loca-1 ve Loca-2 projelerinde 2022 yih iginde kullanzlmasi ve mevcut oranin
diizenlenmis asgari oram saglamas beklenmektedir.

“Yatinmgel, yatinm Karanm vermeden Once ihraggmin finansal durum ve faaliyet
sonuglarna iligkin ayrntili bilgilerin yer aldigs isbu izahnamenin 10 ve 22 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir,”

5. RISK FAKTORLERI

Halka arz edilecek paylara yonelik yapilacak yatirnmlar cesitli riskler icermektedir, Bu
nedenle, herhangi bir yatirim karar: alinmadan énce yatmmeilarin, asagida belirtilen riskler
de dahil ohmak iizere, isbu izahname'de belirtilen tiim bilgileri dikkatlice degierlendirmeleri
gerekmektedir. Asafida belirtilen risklerin gergeklesmesi durumunda Sirket 'in olumsuz
etkilenecegi ve dolayisiyla paylarn deBerinin diigebilecegi ve yatirmn tamamuni veya bir
kismini kaybedebilecegi yatinme: tarafindan géz éniinde bulundurulmatidir.

Asafida belirtilen riskler kargilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen yada Sirket yonetimi tarafindan esash olarak degerlendirilmeyen, ancak
gergeklesmeleri halinde, Sirket 'in faaliyetlerine, faaliyet sonuclarna, likiditesine, mali
durumuna ve gelecege yonelik beklentilerine zarar verebilecek bagka risk faktdrleri meveut
olabilir. Risk faktdrierinin asagidaki sunum siralamasi Sirket ydnetiminin s6z konusu
risklerin gergeklegme olasihf veya dnemi bakimindan yaptifit bir deferlendirmeye gore
belirlenmisg bir sunum siralamasi olarak diigtiniitmemelidir.

5.1, ihraggrya ve faaliyetlerinc iliskin riskler:

Projelerinin satig asamasinda beklenen basart saglanamayabilir,

Sirket’in izahname tarihi itibartyla tamamlamug ve satis agamasinda olan Referans Kartal,
Referans Bagaksehir ve Referans Kordonboyu projelerinden énemli miktarda gelir
beklemektedir. Sirket sz konusu gayrimenkullerin satis ve pazarlama stratejilerinde
bagaril: olamayabilir. Projelere gelecek talebin beklentilerden az olmas;, séz konusu
projenin iligkin satiglarin beklentilerin altinda veya beklenenden uzun siirede gergeklesmes;
veya satig fiyatlarinin Sirket’in beklentilerinin altinda gereklesmesi séz konusu olabilir.
Bu durum Sirket'in faaliyet sonuglarini, finansal durumunu ve ileriye yénelik beklentilerini
olumsuz yonde etkileyebilir,

Sirket’in taraf oldugu sizlesmelere dayalt yitkiimliiliikler gerceklesebilir

Sirket’in kat karsilift ve/veya hasilat paylaginu karsiligt arsa alum yaptifi projelerde,
projenin zamaninda tamamlanmamasi veya kabiili miimkiin olmayan gecikmeler nedeniyle
arsa maliklerine sozlesmedeki cezai gartlar geredi tazminat ddemesi gerekebilir, Bu
durumda arsa malikieri Sirket aleyhine dava agabilir. Ayni sekilde 6n 6demeli gayrimenkul
satiglarinda projenin zamanminda tamamlanmasi veya teslimatin hakli neden olmaksizi

‘zamanmda yapilamamast nedeniyle misteriler tarafinda Sirket aleyhine davalar agllabﬂm’
iBu da\?aidrm aleyhte sonug:lanmas; halinde, $irket’in Oniimiizdeki done

oiumsuz iﬁtkl] webilir,
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Planlanan proje maliyetlevinin biitcelenenin iizerinde gerceklesmest viski

Projelerin maliyetleri, maliyct kalemlerindeki gerek déviz kurundaki dalgalanmalar
gerekse de oOngorillemeyen maliyet artislar nedeniyle biitgelenen rakamlann {izerinde
ortaya ¢ikabilir. Bu durumda projede ilerleyen dénemdeki satislarda liste fiyatlan revize
olsa da 6n satiglara kismen bu maliyet artislart yansitilamayacag icin projenin biitgelenen
karhliklari ile gergeklesen karlilik rakamlarnda farklihk s6z konusu olabilir.

Kredr viski

Genel olarak §irket’in taraf oldufiu mal ve hizmet satin veya mal ve hizmet alimma iliskin
sozlegmeler ile Sirket’in kira geliri elde ettigi gayrimenkullerde; sézlesmenin karsi
tarafinin, sbzlesme gereklerine wymayarak, yiikiimliliigini kismen veya tamamen
zamaninda yerine getirememesinden dolayt Sirket’in karsilagtigs durumu ifade etmektedir,
Boyle bir durumun gergeklesmesi halinde Sirket’in karhisg olumsuz yonde etkilenebilir.

Diviz Riski

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Ozellikic
hentiz insa siiteci baglamaimis Begiktas ile inga seviyeleri erken seviyede olan Beylikdiizii
Loca-1 ve Loca-2 projelerinde yabanci para bazli olarak degerlenen demir, ¢imento ve
mekanik malzeme harcamalart nedeniyle, gergeklesen proje maliyetleri biitgelenen proje
maliyetlerinin {izerine ¢ikabilir ve bu durumda Sirket’in karhlifi olumsuz yénde
etkilenebilir,

Likidite riski:

Sitket’in nakit akisindaki dengesizlik neticesinde, nakit gikislanm tam ve zamaninda
kargilayacak diizeyde ve nitelikte nakit meveuduna veva nakit girisine sahip olmamast
nedeniyle maruz kalabilecegi zarar ihtimalidir. B8yle bir durumun gergeklesmesi halinde,
Sirket daha yiiksek maliyetle bor¢lanabilir.

Kargt taraf riski:

Kargih@inda yeterli teminat bulunmadan borg verilmesi, digier taahhiitlerde bulunulmasi,
varliklarm ddiing, emanet veya teminat olarak tevdi edilmesi gibi nedenlerle, varliktarmn
geri ahnmasinda ortaya gikan riskleri ifade eder. Ozellikle insaat projelerinde malzeme ve
hizmet tedarikcileri ile tageronlarla yitksek hacimli ve/veya uzun siireli calisiimasina bagh
olarak, kars: tarafin net isletme sermaye ybnetimi igin sdzlesmeye dayalt makul bir ig
avanst verilmek suretiyle finansman destegi saglanabilir. Béyle islemlerde, en az karg:
tarafa verilecek avans tutan kargilifinda banka teminat mektubu ve benzeri kredibilitede
garantiler alinarak ilerlenmektedir. Ancak bu durumun gesitli sebeplerle ihmal edildigi ya
da teminat mektubunun kars1 tarafa verilen avans: kargilamadig durumlarda, Sirket karst
taraf riskini Gistlenmis olacaktir ve bu risk gergeklestigi takdirde Sirket in karhligi olumsuz
yonde etkilenebilecektir.

5.2. ihraggimm iginde bulundugu sektore iliskin riskler:

Makroekonomik gelismeler, gayrimenkul sektjriine talebi olumsuz yonde etkileyebilir.

Aasta ,enﬂasyon faiz orani, buyume orant olmak fizoNectt
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alma giicli ve harcama diizeyleri, perakendecilerin ve konut alictlarimin mali durumlart,
finansman olanaklannm yeterliligi ve maliyeti gibi faktdrler Sirket'in tahmin edilenden
daha fazla harcama yapmasima veya gayrimenkul satig hastlatini veya kira gelirlerini tahsi]
edememe veya gayrimenkul satiglanni gergeklestirememe neticesinde, beklenenden daha
az gelir elde etmesine neden olabilir. Bu faktdrler ayni zamanda gayrimenkullerin
degerlerini diislirebilir ve beklenenden daha diisitk yatinm karlih@ma yol acarak Sirket’in
piyasa degerine olumsuz etkide bulunabilir.

Yasal mevzuat ve smurlamalara uyulmamast Sivket’in faaliyedlerini olumsuz yonde
ethileyebilir,

Sirket, SPK'min gayrimenkul yatirim ortakliklarna iliskin diizenlemelere tabiidir ve bu
statlisinil  koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kosullart saglamas
gerekmektedir. Bu  kosullar arasinda  Sirket'in - gayrimenkul yatuwimlarina  iligkin
gereklilikler, portfdy sinirtamalari, gayrimenkule iliskin olmayan yatirimlar ve finansal
borglar ile iigili swnirlamalar, kurumsal ybnetim ile ilgili olan gereklilikler ve SPK'ya
yapilacak raporlamalara iligkin yiikiimliliikler bulunmaktadir. Sirket'in bu kosullarn
saflayamamast veya kaybetmesi halinde; idari para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici
veya siirekli olarak durdurulmasr ve gayrimenkul yatirim ortakh: statiisiinit kaybetmesi
56z konusu olabilir.

Vergi ve yasal mevguat degisikligi Sirket’in fualiyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir

Sirket'in tabi oldugu mevzuatlarda yaganabilecek degisiklikler Sirket'in faaliyeti ve finansal
durumunu etkileyebilir. GYO sirketleri, Kurumlar Vergisi'nden istisnadir. Ayrica GYO
kazanglarindan dafittlsin ya da dagitilmasin yapilacak stopaj oram %0 olarak
belirlenmistir,  Sirket'in gayrimenkul yatinm ortakhgt statiisiini kaybetmesi halinde,
gayrimenkul yatirum ortakliklarina tannan vergi muafiyet ve istisnalarmdan faydalanma
imkant da kalmayacaktir. Ayrica, vergilendirme orant dahil ilgili mevzuatta yapilacak
degisiklikler Sirket'in faaliyet sonuglarim etkileyebilir.

Yurtici ve Yurtdisi pivasalarda olusabilecek ekonomik krizler Sirket'in faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir

Yurtigi ve yurtdist piyasalarda olusabilecek ckonomik krizler, daralmalar, devaliiasyon ve
siyasi riskler, kiiresel veya bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler,
jeopolitik riskler Tiirkiye'de finansal piyasalarda dalgalanmalar yasanmasima sebep olabilir.
Ulkeleraras) yasanan jeopolitik veya siyasi geritimler Tiirkiye'de turizm ve gaytimenkul
gelistirme sektériinde olumsuz etkilere sebep olabilmekte, bu sektdrde ve bu sektdrierin alt
sektOrlerinde faaliyet gbsteren sirketleri de olumsuz etkilemekiedir.

Ayrica uluslararas: ve yurtigi geligmeler, 6rnegin, gelismig {ilke merkez bankalarinin para
politikalarini degistirmeleri, kur, faiz gibi temel makroekonomik degiskenleri etkileyerek
dalgalanmalarma sebep olabilmektedir,

Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket'in faalivet sonuclarmn olunsuz yinde
etkileyebilir.
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sosyal hayat 6nemli dlglide etkileyen 6nlemler getirilmistir, Covid-19 pandemisinin devam
etmesi veya ileride kargilasilabilecek olast mutasyon ve salgmlar son ddnemde
toparlanmakta olan kiiresel iktisadi faaliyetin tekrar yavaglamasina ve sermaye akimlarinin
ditsmesine, {lkemizde kamu sagh@  tedbirleri  kapsaminda  kisitlamalarm  devam
etmesine ve ckonomik daralmanmn artmasina sebep olabilir, Bu durum gayrimenkul
sektdriinii de oJumsuz etkileyebilir. Yurti¢i hane hatki harcamalarimin kisitlanmasi Sirket’in
gelirlerini azaltabilir,

Covid-19 pandemisinin etkilerinin siirmesi, yeni varyasyonlann veya yeni bir salginin
yaratabilecegi endise ve tedbirlerin ckonomiyi olumsuz etkilemesi Tiirkiye'de finansal
piyasalarda dalgalanmaya neden olabilir ve bu dwum Sirket'in gelirinde tahmin
edilemeyen diigiisler veya maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artislara sebep olabilir
ve Sirket' in faaliyetieri, finansal sonugiari, karlilig: ve gelecek beklentileri olumsuz yénde
etkilenebilir.

Gayrimenkul degerleme sisteminden kaynaklanan degerleme degisimleri, Sirket’in
aktiflerinin degerlemesi iizerinde ethilidir,

Gayrimenkul degerlemesi, bu konuda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis
degerleme girketleri tarafindan, yine Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenen
standartlar ¢ergevesinde yapilmaktadir. S8z konusu degerleme unsurlar degerlemeye konu
gayrimenkullerin piyasadaki benzerlerinden farkls niteliklere sahip olmasi ve ileriye doniik
olarak bir talam tahmin ve varsayimlarda bulunulma gerekliligi nedeniyte dénemsel ofarak
veya degerlemeyi yapan kurumlann tahminlerine gore deiskenlik gosterebilmektedir,
Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerlemelerin fiili
piyasa rayiglerini ya da satig veya kiralama fiyatlarim yansitacagina dair herhangi bir
garanti bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin degerleri, genel gayrimenkul taiebine, global ekonomik etkenlere, belirli
bir béigeye iligkin oradaki rekebet uyarmea artan ya da azalan yatirim imkanlarina gére
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul deperleri stz konusu gayrimenkul
sahibinin kontrolit diginda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler,
politik etkenler, finansal piyasalarn durumu gibi dis etkenlerden dolayr olusacak
dalgalanmalara da agikiir.

Imar ve igili mevzuatiarda yapilabilecek degisiklikler, Sirket'in faaliyetlerini olumsug
etkileyebilir

Sektériin tabii oldugu ilgili mevzuatlarda yapilacak degisiklikler, proje gelistirme izin ve
onay siireglerinde yasanacak aksakliklar/gecikmeler, c¢evreyle ilgili yasa ve
yonetmeliklerde yapilabilecek degisiklikler, imar, insaat ve iskan yasalan ve
yonetmeliklerinde yapilabilecek degisiklikler, Sirket’in gelistirmekte oldugu projeler igin
daha yitksek maliyete katlanmasina ve/veya daha diisiik gelir elde etmesine sebep olarak
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

b Hmnmadde maliyetlerindeki artiglar Sirket’in faalivetlerini olumsuz etkileyebilir




maliyetleri artirabilir ve bu durum gayrimenkullerin satis fiyatma yansitldign durumda
gayrimenkule olan talebi olumsuz ydnde etkileyebilir. Ayrica diger durumda yani Sirket’in
maliyet artiglanim aym oranda satis fiyatlarma yansttamadit  durumda, Sirket’in
maliyetleri arttify icin karlilifi olumsuz yonde etkilenebilir ve  faaliyetlerini olumsuz
yonde etkileyebilir.

Ddviz kuranda yasanabilecek dalgalanmalar, gayrimenkul talebinde davalmaya neden
olabilir.

Déviz kurundaki dalgalanmalar gerck gayrimenkul talebi gerekse de sekidrde faaliyet
gosteren girket faaliyetleri agisindan risk yaratabilir. TL nin yabanci para birimlerine kars:
degier kaybetmesi, titketici talebinin gayrimenkul yerine daha likit varliklara yonelimi
tetikleyebilir. Ayrica, doviz kurlarmnda yasanacak ani dalgalanmalar, yabanci para
cinsinden yiiksek oranda kaldirag kultanan sektér sirketlerini olumsuz yénde etkileyebilir.

Finansman kosullarinda yasanan degisimler gayvimenkul talebinde daralmaya sebep
olabilir.

Faiz oramindaki enflasyona bagh degisimler ve gerek yurtigi gerckse de yurtdigi para
politikalarinda kaynaklanan belirsizlik nedeniyle bankalarin kredi verme istahlarinda
yasanacak azalmalar, finansiman kosullarinda yasanacak kotiilesmeye sebep olabilir. Bu
duram gerek gayrimenkule olan talebi daraltma gerekse de projelexin tamamlanma
stireglerini uzatmasi agisindan risk yaratabilir.

5.3. [hrag edilecek paylara iliskin riskler:
Sermaye piyasas1 aracina yonelik riskler, kar pays gelirine iliskin riskler ve sermaye
kazancina iliskin risklerden olusmaktadir.

5.3.1. Kar pay gelirine iligkin riskler:

Kar pay; Sirketlerin yilsonunda elde etiikleri kanin dafitiimasindan elde edilen gelirdir,
Kar paymmn dagitilabilmesi igin &nce girket karinin olusmast ve gecmis yildan gelen
zarann ofmamasi gerekir. Sirket yonetimi daginlabiliv kar oldugu donemlerde genel
kurulun onayi ile bu kartm dagitabilir,

Halka agik sirketler karini nakden veya kar payii sermayeye ilave seklinde bedelsiz pay
ihrag ederck dafitabilir. Sirketin yeterli kart olmayabilir veya Yonetim Kurulu ve Genel
Kurul kari sirket blinyesinde birakarak dagitmamaya karar verebilir,

5.3.2. Sermaye kazancina iliskin riskler

Sermaye kazanct, zaman iginde paymn degerinde artis olmast durumunda payin edinim sirasinda
ddenen bedelden daha yiiksek bir bedelle satilmast durumunda elde edilen gelirdir. Pay fiyatlari,
paylar ihra¢ olduktan sonra ekonomideki ve/veya Sirket’in mali operasyonel ve ydnetimsel
durumundaki gelismelere bagh olarak piyasada belirlenecektir. Sirket hisselerinin degerinde,
Sirket’in kontrolii diginda gelisebilecek olan kiiresel krizler, yurt i¢i ve yurt dist siyasi
gelismeler, sermaye piyasalar beklentileri ile finansal sonuglar arasindaki farkiihklar, genel
ckonomilk durum, faiz ve kur hareketleri, Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuaita olabilece




sektdre Ozgli sorunlara baglt olarak Sirket’in pay fivatinda diisiis gdriilmesi sonucunda
yatinmecilann zarar gdrmesi olasilik dahilindedir.
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5.4, Diger riskler:

Sirket faaliyetlerint Tiirkiye’de yiirlitmektedir. Tlirkiye ekonomisinin genelinde yasanacak
olumsuzluklann Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna etkisi negatif' olacakur.
Tiirkiye ekonomisinin  yurt disindaki makroekonomik politikalar, Griin fiyatlarinimn
degismesi, Ttrk Lirasimin dier {ilkelerin para birimleri karsisindaki seyri ve risk algisinin
degismesi gibi kiiresel piyasalarda gergeklesebilecek olumsuz degisikliklerden Sirket’in
faaliyetlerine negatif yonde etkilenme riski bulunmaktadr.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. Thrage1 hakkinda genel bilgi:

Kiler Gayrimenkul Yatirmm Ortakhg A.S. (“Sirket”) 1 Eyliil 2005 tarihinde Kiler Ingaat
Sanayi ve Ticaret A.§. unvamyla Tirk Ticaret Kanuau hilkimlerine gore Istanbul’da
kurulmustur. Sirket unvam 2006 yilinda “Biskon fnsaat A.S.” ve daha sonra da “Biskon
Yap1 A.S.” olarak degigmistir. Sirket’in statiisii Gayrimenkul Yatirum Ortaklhigma (“GYO”)
doniiginceye kadar baslica faaliyet konusu yurtici ve yurtdisi konut, site, i merkezi ve
benzeri tesisler yapim ve tadilat iglerinin Tirkiye ve diger Glkelerde yapiimasidir, Sirket,
GYQO doniisiimiine izin verilmesi talebiyle Sermaye Piyasasi Kurulu (*SPK”)’na
bagvurmus ve bu basvuru 8 Subat 2008 tarihinde uygun bulunmugtur. $irket’in SPK
tarafindan GY(»ya doniistimii ile ilgili onaylanan esas stzlesme degigiklikieri, 13 Mart
2008 tarihinde Ticaret Sicil Gazetesinde (No:7019) yayimlanmis ve {invam Kiler
Gayrimenkul Yatmim Ortakhign A.S. olarak degismistir. Sirket, GYO statiisiinii elde
ettikten sonra, ingaat hizmetleri ile ilgili faaliyetlerini GYO’larin bu faaliyetlerde
bulunamamasindan dolayr 2008 yuinda durdurmustur. Sirketin GYQ statiisiinii aldiktan
sonra baglica faalivet konusu gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatnim yapmaktuw. Sirket Kiler Grup Sirketleri’nin gatist altindadir ve
Tiirkiye'de kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gdstermektedir.

Sirket, gayrimenkul gelistirme ve ingaat islerinin ydnetimi ile bagladifl insaat
faaliyetlerinde, Ozellikle perakende isinin en Gnemli unsurlarindan olan magaza agt
geligtirilmesi ve hizmete agilmasi sirasinda Tirkiye ¢apinda dogru lokasyoniarm tespiti,
arsa ve millk satin alinmasi, magaza kiralanmas), projelendirilmesi, dekorasyonlarnin
yapuni ve ruhsat iglemlerinin yonetilmesi gibi kilit konularda genig deneyim kazannugtir,
Bunun yaninda farklt lokasyonlarda farkli gelir gruplanna hitap eden konut projeleri de
gelistirilmistir. Gayrimenkul yatimm ve geligtirme alaninda ulagtifi en son noktalardan
birini temsil eden Istanbul Sapphire Rezidans ve AVM insaatun tamamlayarak
gayrimenkul gelistirme alanimdaki bagarisim da kanitlamistir.

6.1.1. ihracoimin ticaret unvam ve isletme ad:

Sirketin ticaret unvani Kiler Gayrimenkul Yatirtm Ortaklign Anonim $irketi'dir.
Isletme adt yoktur.

6.1.2. ihraggmm kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi: Eski Bitylikdere Cad. Emniyet Evleri Mah, No:l/1 Kat:7 34418
Kagithane/ISTANBUL

Kayith Oldugu Ticaret Sicili: Istanbul Ticaret Sicili Mudinligi
' ’fﬁcal et Sicil Numarasi: 563609
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6,1 3 \{ln ag:g:mm kur ulus tarihi ve siiresiz degilsce, éngoriilen siiresi:
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6.1.4.ihraccinin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihrageiun kuruldugu ilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralary:
Hukuki Statiisii . | Anonim Sirket
Tabi Oldugu Mevzuat o | T.C. Kanunlar
Kurnldugu Ulke ¢ | Tirkiye Cumhuriyeti
Adresi Eski Biiyiikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7
: | 34418 Kagithane/[STANBUL
Internet Adresi o | www kilergyo com
Telefon Ve Faks No ¢ | +90 (212) 456 70 00 - +90 (212) 690 00 00

6.1.5. Depo sertifikasm ihrag eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. [zahnamede yer almass gercken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggimm
onemli yatirnmlar: ve bu yatirimlarm finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Tamamlanma
Oramina Gire | Tamamlian
i Tamamlanma Maliyet / ma - .
Yatuimlar (30.06.2021) Yill Gergege Uygun Derecesi Finansman Sekli
Degieri (TL) (%)

Istanbut Sapphire AVM ve Seyir Ozkaynak ve
Teras1 (1) 2011 689.255.000 100 proje finansnan

Istanbul Sapphire Rezidans (2) 2011 317.238.000 100 _é.ZkEfynak ve
proje finansmam

. L . Ozkaynak ve
Esenyurt Lojistik Merkezi (3) 2009 162.008.000 100 praje finansman

. Ozkaynak ve
Zonguldak AVM (4) 2017 130.898.000 100 proje finansiman

1 Ozkaynak ve
Referans Giinegli (5) 2017 44.716.840 100 proje finansmam

Referans Kartal Towers Projesi 2000 280.024.000 100 ‘O.zkaynak Ve
{6) proje finansman

Referans Kal:lal_KOI‘dOllboyu 2020 $2.664.000 100 .O'zkaynak ve
Projesi (7) proje finansman

. - Kat kargihg

Yakuplu ;?3.’ > .P‘g‘““' Konut 2020 9.130.000 100 stzlegme il

rojesi (8) devredilmistir,
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(1) Istenbud Supphive Residence ve Aligveriy Merkezi, Istanbul ifi Kugithane ilgesi 1947 Adu 91 Parselde ver
alan Komit, AVM ve Sevir Terast kullammlaroun bir arada yer aldigr karma bir projediv. AVM ve Sevir
Terasy, 3171272019 tarihi itibavivie satigt vapilarak tamam portfdvden grkaridmishr.

{(2) 30/06/2021 sarihi itthaviple binviik bir bolimuiniin satise yapilms olup porifdvde kalun rezidaunstarm
gergege uygun degeri meveut durumda 39.300.000 TLdir. 30.06.2021 tarihinde sonra erven lesap
doneminde Sivket portfdviinde kalan rezidanslordan 234.000 TL kiva gelivi edilaiistiv. (2020: 164.230 TL,
2019:6,533.487 TL, 2018 6,121,308 TL, 2047: 3298382 TL). 30.06.2021 tarihinde sona eren hesap
doneminde Sirket portfoviinde kalan rezidanslardan  herhangi bir sairy gergekliesmemigtiv (2020:
8.895.770 TL, 2019: 681.758.513 TL, 208 Yokiur).

(3) 86z konusu profe tamamlanimg vatuim amach gayrimenkullerden bivi olup, gergege uygun deger yontemi
ile degerlenmektediv. Ayrica, Istanbul Ili, Esenmyurt figesi Esenyurt Kopii 347 Ada 10 Parselde yer alan
B.AK. Isyeri ve Arsasi nitelikli ana gayrimenkulde 67.211 m? toplam alana sahip ilgili Lojistik binadan
2008 wilmdan bu yana dizenti kira gelivi elde edilmekiediv. 30.06.2021 tarihinde sona eren hesap
doneminde 9.445.000 TL kiva gelivi edilmistiv.  (2020:17.581.000 TL, 2019:14.344.000 TI,
2018:14.433.299 TL)

(4) Zonguidak i Mevkez flgesi Mithatpaya Mahallesi'nde 92 Ada 56 Parselde Yer Alan Westa Life Avit ve
Konut projesi toplam 6.268 m? arsu lizerinde, 50.200 m? hkapalr alan igin diizenlenmiy  18.000m?
kiralanabiliv alonlt AVM ile 5.506 m? satdabitiv alama sahip 72 liniteden olusan 1 oder konut blogu yer
almaktadir. Zonguldak AVM Projesindeki konuilarm tamamnn satigt gerceklestivilmiy olup, bu tablodaki
deger proje kapsammda ingat tamamlanp Sivket'in miilkivetinde kalan, yatrun amach olarak kulfantlan
AVM 'nin gergege uygun degeridir. AVM 'den diizenli kira gelivi elde edilmekiedir. 30.06.2021 tarihinde
sona eren hesap déneminde 723.000 TL kira gelivi edilmistiv (2020: 1.705.000 TL, 2019: 3.622.000 TL,
2018: 3.080.611 TL) 30.062021 tarihinde sona eren hesap déneminde Sirket porféviinde kalan
rezidansiardan herhangi biv sang gergeldesmemiytir (2020; 95,000 T, 2019: 750.000 TL, 2018:
1.334.411).

(5) 3170372019 tarihi iribarivle satige yapilarak tamamt porifévden ¢ikaringhr.

(6) Referans Kartal Towers, [Her Bankast tarafindan gelir paylagim usubii fle thale edilmis olan ve
miilkiyetinin 99/100 hissesi sivketimize ait olan Itanbul-Kartal ilpesi 11444 ada 70 parselde bulunan
13.170 m2 biiyiiktigiondeki arsa fizevinde gelistivilmekte ve konut ve ticari iinitelerden olugmakiadir. Insai
Saaliveileri devam eden projenin revize ruhsatt 30.12.2016 rarihinde alimnngtie. Deniz manzarast olgusu
dn planda tutulnug olan projede, 34 ve 235 katly iki vitksek blok ile yatay konsepite tasarlanmiy 5 katl bir
blok iizevinde 451 adet konut ve 6 adet ticari iinitenin yer almaktadwr. Ticari tiniteley ana yol cepheli
konumlandridnus ofup, sosval resis bloklarm altmda olugturulan podiumda agik havuz -kapali haviz
iligkisi saglanacak gekilde tasarlammstir. Projede bagumsiz bdlim satylart stivmekte olup Aralik 2020
tarihi itibarivle yapr kullanma belgesi almmuytr. 30.06.2021 tarihinde sona eren hesap doneminde
46.793.000 TL sang gelivi elde edilmigtiv (2020: 170.131.000 TL). 30.06.202] tariti ibanyla heniiz satis
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yapdmaony 81390000 TL puarinda projeve iligkin kot stogy bulimaktade (2020 107 948 000 Ti,
mtarindea konut stogu bulunmealkiadir).

(7) Kiler Gavrimenkul Yaunm Orukhgr A5, ile Kiler Holding A.5. arasmda 04.11.2015 tarihinde
“Diizenleme Seklinde Taginmaz Satiy Vaadi ve Arsa Pay Karsthge Ingaat Sézlegmesi imzalanmistr.
Istanbul I, Kartal feesi Yukare Mahallesi 'nde 186 pafta 11236 ada 21 parselde bulwnan 3.028,37 i viiz
dlgiintiine sahip “'Arsa” niteligindeki, tamami Kiter Holding A.8. nin nhiilkivetindeki gayrimenkul dizerinde
“Referans Kartal Kordonbayu” ismivle konut ve ticari finitelerden olugan karma projede, toplan 94 adet
konut ve 11 adet ticari tinite yer alnugtic. Proje ife ilgili vapt ruhisan 16.02.2016 tarthinde diizenlenmigtir.
Sirketimiz whdesinde kalun bagimsiz biliimierin rupu devirleri 25.12.2018 tarihinde gergeklestivilmiytir,
Projede bagunsiz biliim satislart stirmekie olup Avalde 2026 jarihi itibarivle yapr ludlanma befgesi
almnnstir, 30.06.2021 tarthinde sona eren hesap déneminde 13.094.000 TL sang gelivi elde editmigtiy
(2020: 44.682.000 TL). 30.06,2021 tarihi itibarvle leniiz satizt yapilmanng 5.957.000 TL tutarimdy
projeve iligkin komt stogu bulunmaktadir (2020: 17.790.000 T, tuarida konut stogu bufunmaktadsr).

(8) Istanbul [li, Beplikdiizii lgesi, Yakuply Kovii eski 483 ada, 1 parsel no'lu, 5.713,27 m2 yiizélgiimine

BT sahip, "Arva® miteligindeki, tamame Kiler  Gayrimenkul  Yatwom  Orakhige A8, miilkivetindeki
Fews @ heayrimentul igin yiiklenict firma Ugurin Ingeat-Ramis Ugnrlu ile “Diizenleme Sekiinde Tusiamaz Satg

e

Puadi ve Arsa Payr Kavsdign Insaat Sozlegmesi” imzalanmugtr, S6z konusu gayrimenkul, imar
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13022019 tarihinde tesis edilmistir. Projede yasam baglenmy olip  satis-pazarlama faalivetleri
stirmekiedir. 30.06.2021 tarihinde sona eren hesop dineminde 1.403.000 TL satiy gelivi elde edilmistir
(2020: 24.122.000 TLy. 30.06.2021 taribi itiburiplu heniiz sabgr papimanus  177.000 TL futarinda
projeve iligkin konut stogu bulunnakiadir (2020: 736.000 TE tutarinda konut stogu bulunmakiadi).

6.2.2. ihracgi tarafindan yvapimakta olan yatirimlarimin niteligi, tamamlanma derceesi,
cografi dagilinu ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Yatirumlar Cofirafi Meveut Maliyet Tamamianma Derecesi Finansman Sekli
(30.06.2021) Konum (TL) (%)
Referans Kartal Kartal / 89.520.000 %15 Ozkaynak ve proje
Loca Projesi* istanbul finansmam
Referans Bagaksehir / %92 Ozkaynak ve projc
Begmf;gse!1tt' Istanbul 258.123.000 finansmam
rojesi
Yakuplu 484/17 | Beylikdiizii / 4.545.000 Arsa devri Hasilat paylagimi
Parsel Konut Istanbul sbzlesmesi ile
(Marmara 4) deviedilmistir
Projesi
Yakuplu 482/8 | Beylikdizi / 4,555,000 %1 Ozkaynak ve proje
Parscl Komut istanbul finansman
Projest*®
Referans Bagakgchir / %92 Ozkaynak ve proje
Basakschir Vadi Istanbul 191.453.000 finansmam
Projesi

(*) Halka arzdan elde edilen fonun bir kisnm ile Referans Kartal Loca Projesi ile Yakuplu 482/8 Parsel Konut
Projelerindeki harcamalarnn bir bsliimi finanse edilecektir.

REFERANS KARTAL LOCA PROJESI

istanbul i, Kartal flgesi, Yukari Mahallesi 2795 Ada 82, 84, 85 (%37,5 hissesi) ve 19
Parsel no'lu arsa nitelikli gayrimenkuller satin alinmis ve Istanbul ili, Kartal [icesi, Yukan
Mahallesi 2795 Ada 48, 85 ve 87 Parsel no'lu, arsa nitelikli gayrimenkulterde SS Umut
Konut Yap: Kooperatifimin 1.870,75 m2, SS Ozsafak Konut Yapt Kooperatifimin 4.179,25
m2 ve Ismail Kenan Ozyuva'mn 326,87 m2 hisselerinde "Diizenleme Scklinde
Gayrimenkul Satig Vaadi ve Arsa Payr Karsilign Kat Karsihg insaat Yapim Soézlesmesi®
23.01.2015 tarihinde imzalanmgtir. Sézlesmeye konu 82 ve 87 numarali parseller tevhid
edilerck 11371 Ada 184 Parsel, 48,85 ve 87 numarah parseller ise tevhid edilerek 11466
Ada 105 Parsel halini almustir. Projenin 1. Etap yapr ruhsatiart 12/05/2017 tarihinde, 2.
Etap yap: ruhsatlary ise 30/09/2017 tarihinde alhnmstir,

Proje alani, [E-5 ile sahil yolu arasinda, ana yola cepheli konumlanmig olup, yiiksck
ulagilabilirTige sahiptir. Tigili gayrimenkuller {izerinde, konut ve cadde magazasi gibi ticari
tnitelerden olusan karma bir proje yapiimasi planlanmaktadir. Projede inga edilecek
gayrimenkullerin paylasim usulil, Kiler GYO'ya ait arsalara denk gelen gayrimenkulleri
Ye gaynmenkullelden elde edliecek ge!ulelmm tamam K11e1 GYO’ ait olmak lizer
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REFERANS BAHCESEHIR PROJESI

Kiptag Jstanbul Konut imar Plan Tur. Ulasin San. ve Tic. A.S.'nin diizenledigi istanbut ifi,
Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir (Hogdere) Mahallesinde vyer alan 25.920,50 m’
bityiikliigiindeki 558 Ada, 8 Parsel iizerine "Kiptas Bahgesehir Merkez Evleri Insaatlarmmn
Arsa Satist Karsiigi Gelir Paylasimi Usulii ile Yapilimasi Isi" ihalesi ile ilgili olarak,
gayrimenkul tizerinde gergeklestirilecek olan proje kapsaminda Kiler GYO A.S - Biskon
Yapt A.S. Bahgesehir Projesi Ortak Girisimi ile Kiptas Istanbul Konut Imar Plan Tur,
Ulagim San. ve Tic. A.§. arasinda 08.06.2015 tarihinde "Arsa Satipn Karsih@i Gelir
(Hasilat) Paylagimi igi" sézlesmesi imzalanmistir. Sozlesmeye konu arsa 23/12/2019
Tarihinde Kiptag’tan satin alinarak 99/100 arsa pay1 sirketimiz miilkiyetine gegmistir.

Kiler GYO A.§ - Biskon Yapi A.$. Bahgegehir Projesi Ortak Girigimi tarafindan hayata
gegirilecek olan projenin gelistirme ve tasarim siiregleri tamamlanmis olup, 11/06/2020
tarihinde 463 konut ve 34 adet ditkkan igin revize yapi ruhsatt abmarak kat irtifaki tesis
edilmigtir. Projede ingaat ve satig-pazarlama faaliyetlerine devam edilmektedir.

YAKUPLU 484/17 PARSEL KONUT PROJESI (IHLAS MARMARA 4 PROJESI)

[stanbu! [li Beylikdéizii ligesi Yakuplu koyii eski 481 ada 1 parsel, eski 484 ada 1 parsel,
eski 485 ada 1 parselde kayith Kiler GYO A.S. miilkiyetindeki arsalar ile girketimizin bu
arsalara komsu olan Istanbul I, Beylikdiizii llcesi Yakuplu k&yi eski 0 ada 69 parselde
kayith arsa malikleri ile sirketimiz arasinda 21.12.2015 tarihinde imzalanan "Diizenleme
Seklinde, Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Kargih@ Insaat Sbzlesmesi® kapsaminda
parseller tevhid edilerek 484 Ada 12 Parsel numarasini ahmgtir. Séz konusu parsel
iizerindeki Kiler GYO miilkiyetindeki arsa pay: hasilat paylasimi modeli ile, eski 0 ada 69
parsel malikleri ile girketimiz arasinda imzalanan sdzlesmeden dogan hak ve faydalar ise
devir edilmek sureti ile “Diizenleme Seklinde Kat Karsihg: Ingaat ve Arsa Satigt Karsithg
Hasilat Paylasimt” sézlesmesi [hlas Marmara Evleri Ortak Girisimi ile 03.05.2017
tarihinde imzalanmis olup, Arsa Sahibi pay1 % 43 olarak belirfenmistir.

llgili gayrimenkuller iizerinde konut ve ticari imitelerden olusan karma bir proje
gelistiriimesi amaciyla Yiiklenici tarafindan yeni parseller de projeye dahil edilerck parsel
numarast 484 Ada 7 Parsel halini almis ve projenin yapi ruhsatlar 29/09/2017 tarihinde
alinmstir. Projenin kat irtifaki tesisi 10.09.2019 tarihinde tamamlannustir, Projede ingaat
ve sati§ — pazarlama faaliyetleri devam etmektedir.

YAKUPLU 482/8 PARSEL KONUT PROJESI (IHLAS MARMARA 5 PROJESI)

istanbul ili Beylikdtizii {lcesi Yakuplu koyli 482 ada | parselde kayith Kiler GYO AS.
miilkiyetindeki arsa ile bu arsanin komgsu parseli olan Istanbul [li, Beylikdiizii flgesi
Yakuplu kdyii 88 parselde kayith arsa malikleri arasinda 09.12.2015 tarihinde imzalanmig
olan "Diizenleme Seklinde, Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihis Ingaat ile Hasilat
Paylagim Sézlesmesi” kapsaminda ilgili parsellerin tevhid islemleri tamamlanmig olup 482
Ada & Parsel olarak tescili yapilmigtir. S6z konusu parsel ilzerindeki Kiler GYO
miilkiyetindeki arsa payr hasilat paylasini modeli ile, eski 0 ada 88 parsel malikleri ile
Sirketimiz arasinda imzalanan sdzlegmeden dogan hak ve faydalar ise devir edilimek sureti
he, “Diizenleme $eklinde Kat Kargiligi Insaat ve Arsa Satipt Karsihig: Hasilat Paylagimi”
: )gmesi {hlas Marmara Evleri Ortak Giri 1$um (fhlas Holding A.S. - Ihlas Pazarlama
‘qhbjs % thlas Yap1 Turizm ve Saghk A.S. — Ihlas Madencilik A.S. Orta i um) 1]e
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Ancak, Sirket Istanbul i, Beylikdiizi iigesinde yer alan 482 ada 8 numarali parselde
kayith arsa malikleri ile imzalanan " Dizenleme Seklinde Tagmmaz Satig Vaadi ve Arsa
Pay: Karsilign [ngaat ile Hasilat Paylasimi Sozlesmesi” ne ek olarak "Diizenleme Seklinde
Ek S6zlesme" yi arsa maliki taraflar ile ayri aynn 13.07.2021 ve 14.07.2021 tarihlerinde
imzalamugtir, S6z konusu sozlesme ile igin siiresi imza tarihi itibariyle 36 ay olarak
belirlenmistir, S6z konusu arsa tizerinde Kiler GYO A.S.' nin arsa sahibi olarak, Yiiklenici
Ihlas Marmara Evleri Ortak Girsimi ile imzalamus oldugu 03.05.2017 tarihli "Diizenleme
Seklinde Kat Karsih@: Insaat ve Arsa Satigi Karsihd Hastlat Paylasim Sozlesmesi',
"Fesihname ve lbra Sézlesmesi" imzalanarak kargilikli olarak feshedilmistir.

ligili gayrimenkuller Gizerinde Yiiklenici tarafindan konut ve ticari initelerden olusan
karma bir proje insa edilmesi plantanmaktadr.

REFERANS BASAKSEHIR VADI PROJESI

Istanbul  1li, Bagaksehir Ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesinde yer alan  8.607,80
m2 bilyiikhigiindeki 1284 Ada, 2 Parsel arsa lizerinde konut ve ticari alanlardan olugacak
proje gelistirilmesi amaciyla, Kiptas Istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi Ve
Ticaret A.S. ile Kiptas —Basaksehir Evleri Insaattari'nim Arsa Satist Karsihg Gelir (Hasilat)
Paylagiom Usulii ile Yapilmas: Isi ‘ne ait sdzlesme 13.02.2017 tarihinde imzalanarak
sozlesmeye gore, KIPTAS'n paylasim oram, sdzlesme konusu arsa tizerindeki arsa payma
denk gelen hissesi igin satig toplam geliri lizerinden % 42 olarak belirlenmistir. Parsel
lizerinde hak sahibi sifatiyla Bilim ve Insan Vakfi ile 22.12.2016 tarihinde Diizenleme
Seklinde Tagmmaz Satig Vaadi ve Arsa Payt Karstlihig ingaat Sézlesmesi imzalanmis olup,
Bilim ve Insan Vakfi'nin Kat Kars:li1 paylagim oram Valaf hissesine diisen arsa payi
lizerinden % 46 olarak belirlenmistir. Kiler GYO A.S tarafindan gerceklestirilecek olan
konut ve ticart alanlardan olugacak projenin yap rubsatlan 30.06.2017 taribinde alimms
olup ingaat ve satis — pazarlama siiregleri devam etmektedir. Projede kat irtifaklar
30/01/2019 tarihinde tesis edilmigtir. Projede daire ve diikkanlarin ahcilarina teslimine
baglanmstir.

6.2.3. ihracemm yénetim organi tarafindan gelecefe yonelik onemli yatirimlar
hakkinda ihraggiyr baglayicn olarak alinan kararlar, yapilan sidzlesmeler ve dier
girisimler hakkinda bilgi:

Referans Bahgesehir Projesinde ; Arsa sahibi Kiptas Istanbul Konut {mar Plan Tur. Ulasim
San. ve Tic. A.S. ile Kiler GYO A.§ - Biskon Yap1 A.S. Bahgeschir Projesi Ortak Girigimi
arasmda 08.06.2015 tarihinde "Arsa Satisi Karsthin Gelir (Hasilat) Paylasmm [si
sGzlesmesi imzalannugtir. Sozlesmeye konu arsa 23/12/2019 Tarihinde Kiptas’tan satin
ahnarak 99/100 arsa pay: sirketimiz miilkiyetine gegmistir,

Referans Kartal Loca Projeginde; Arsa Sahipleri ile 23/01/2015 tarihli Tasinmaz Satig
Vaadi ve Arsa Pay: Karsilifi Ingaat Sozlesmesi imzalanmgtir.

Yakuplu 482-88 Parsel Konut Projesinde; fhlas Marmara Evieri Ortak Girigimi ile
03/05/2017 tarihli Kat Karsihf ingaat ve Arsa Satgi Karsilifn Hasilat Paylasimi
Sézlesmesi imzalanmstir. Ancak, sz konusu szlegmeye ek olarak arsa maliki taraflar ile
ayri ayrt 13.07.2021 ve 14.07.2021 tarihlerinde "Diizenleme S$eklinde Ek Sozlesme"
imzalanmig olup, ilgili sbzlesme ile isin siiresi imza tarihi itibariyle 36 ay olarak
1.pelirlenmistir, S6z konusu arsa lizerinde Kiler GYO A.$.' nin arsa sahibi olarak, Yiklenici
g lhhs Marmara Evleri Ortak Girsimi ile imzalanus oldugu 03.05.2017 tarihli "Diizenleme
Sekhnde Kat Kargilifi Ingaat ve Arsa Satist Karsilig Hasilat Paylagim—58

{;.-j\ : "‘Fes;hname ve {bra S,lesmes; imzalanagak karsihikh olarak feshedilmistir. ; B 4
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Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesinde (Marmara 4); ihlas Marmara Evleri Ortak
Girisimi ile 03/05/2017 tarihli Kat Karsih@ ingaat ve Arsa Saugt Karsihir Hasilal
Paylagimi Sozlesmesi imzalanmustir,

Referans Basaksehir Projesinde; Arsa Sahibi Kiptas Istanbul Konut Imar Plan Tur. Ul San.
A.S. ile 23/12/2019 tarihli Basaksehir Evleri Insaatunun Trampa, Arsa Satigt Karsiif
Hasilat Paylagimui S6zlesmesi ve Arsa Sahibi Kiler Holding A.S. ile 13/08/2020 tarihli Arsa
Satigi Karsiligi Hastlat Paylasum Sozlesmesi imzalanmisgtir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligs Toplu Konut {daresi Bagkanlif tarafindan yapilan
Istanbul 11, Besiktas Ilcesi, Abbasaga Mahallesi 347 Ada 1 Parselde Bulunan Tagmmaza
lliskin Arsa Satis Karsihg Gelir Paylagim Isi fhalesi sonucu arsa iizerinde gelistirilecek
proje kapsaminda Kiler GYO A.S. payr %99 olan Begiktag Abbasaga Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. - Biskon Yap1 A.S. Is Ortakhig ile T.C. Cevie ve Sehircilik
Bakanlig Toplu Konut [daresi Baskanliin arasinda Arsa Satig Karsihd Gelir Paylagim lst
S6zlesmesi imzalanmistir. Halka arzdan elde edilen fonun bir kismu ile bu projedeki
harcamalartn bir boltimii finanse edilecektir.

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

7.1.1. izahnamede yer almast gereken finansal tablo donemleri itibariyle ama
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihrager faaliyetieri hakkinda bilgi:

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatuim Ortakhklarma iligkin
diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule
dayall sermaye piyasas1 araglarma, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara
ve sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapabilen, belitli projeleri gergeklestirmek iizere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslan,
yapamayacag isler, yatinm faaliyetleri, yatirnm yasaklari, yénetim sinirlamalan, portfoy
sinmflamalart ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu istemleri
hususunda Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuoata uyulur.

2018, 2019 ve 2020 wili ile 2021 ydmn ilk yansmda Sirket portf6ylinde bulunan
gayrimenkullerden asafida yer alan satis ve kira gelirlerini elde etmistir.

Net (*’;E;“"’ 122018 | % 122010 | % | 1272020 | % | 062021 | %
Criinter
Sapphire Rezidans -] - 302.671.000 ; 41 - - -
Zonpuldak Rezidans 1.334.411 l 730.000 { <l 95.006 | <1
Referans Bakirkdy 146.899 | <I el -] - -
Referans Kartal
Kordonboyu Projesi - ~ | 44682000 | 17 | 13.094.000 | 18
Referans Giinesti 75,764,951 | 75 34.802.000 ; 5 we| - -
i, [ ]
"fsapphire AVM ve ~| -~ | 379.087.513 | 51 -~ - -
yir Terasi
4 )Ank‘ﬂra Magiaza . - 5.286.000 | -~ -
‘:"Refc%ms Kartal = § v | 176.131.000 | ©
;.'\- ("f.;;f 45
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Towers

Yakuplu 483/5 Parsel

Konut Projesi I N 24122000 ] 9 1403.000 | 2
Hizmetler

Esenyutt Lojistik 14433299 | 14 | 14344000 | 2 | 17581000 | 7 | 9.445000 1 13
Merkezi

Ankara Magaza 294,042 | <] v ] - - -1 -
Sapphirc Rezidans 1.004.718 | 1 6.533.487 | 1 9.060.000 | 3 234.000 | <1
Sapph]rc AVM ve 5.116.590 5 - o m . . .
Seyir Terasi

Zonguldak AYM 3.080.611 7 3 3.622.000 | <1 1.705.000 | 1 723.000 !
Diger gelirler 222,507 | <1 203.000 | <l 1.658.000 | | 149.000 | <|
TOPLAM 101.398.028 | 100 | 747.299.000 | 100 | 269.034.000 | 100 | 71.841.000 | 100

Sirket, 2019 yilt faaliyetleri igerisinde aktifinde kayih Istanbul Sapphire AVM ve
Rezidans ile Ankara Digkapt’da yer alan gayrimenkullerinin alacakli bankalara kredi boreu
kargihginda satigimt yapnustir. 86z konusu satis istemleri ile Sirket’in Sapphire AVM’de
sahip oldugu gayrimenkullerin tamam: satilmig olup, satis islemi Oncesinde Sapphire
Rezidans’ta sahip oldugu ve satig1 yapilmamig 43 adet bagimsiz bdliimiin 35 adedi alacakli
bankalara, 3 adedi Biskon Yapi A.S.’ye satilmis geriye kalan 5 adet rezidans isc Sirket
portfoylinde kalmistir. 30 Haziran 2021 tarihi itibartyla ise Sirket’in portfoytinde Sapphire
Rezidans’ta sahibi oldugu 4 adet rezidans butunmaktadr.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden $nemli nitelikte iiriin ve hizmetler
ite sdz konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen
asama hakkinda ticari sirm agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashea sektirler/pazarlar:
7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazariar ve ihrageimn bu

sektorlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda biigi:

aa

7.2.1.1 Isletmenin Faaliyet Gosterdigi Scktor igerisindeki Yeri

Kiler GYO’nun temel amag ve faaliyet konusu, gayrimenkullere, gayrimenkule dayals
sermaye piyasasl araglarna, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasast araglarina yatnm yapmak gibi SPK’min  gayrimenkul yatinm
ortakliklarma iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda igtigal etmektir. Sirket’in
faaliyet esaslan, portfdy yatinm politikalarn ve yonetim smmrlamalarinda, SPK’nin
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esastir, Bunlartn yant sira Sirket, gayrimenkul
portfdyliniin icerigini ve dagilimini da yiiksek getiri performans: saglamak amaciyla aktif
olarak yonetmektedir.

Sirketimiz Istanbul Sapphire projesi ile Tiirkiye’nin en yilksek binalarindan birini Kiler
GYO portfdytine kazandurugtir. Bu durum Sirket’i Tiirkiye’nin énde gelen gayrimenkul
yatinm ortakliklarindan biri olarak konumlandirmaktadir. Istanbul Sapphire projesi ile
“’_’P»»-u,ulasllan bagar; Sitket’le ortakhk kurmak isteyen arsa sahiplerinden yiiklenicilere,
: ismanlara, kredi vcmnlele ve meveut ve musiakbel ucau buunleun potansiyel




Gayrimenkul yaurim ortakliklari, 6zellikle finansman kaynaklarmm oldukga simirlt oldugu
sekidre  kurumsal  sermayenin  girebilmesi  ve  buyik  ¢aph  projelerin
gergeklestirilebilmesinin éniindi agmakta, bunun yam sira tagmmaz varliklarm, menkul
degerler sekline getirilerek bu varliklarin ekonomik deger olarak béliinebilmesi ve el
degistirebilmesini  saglamaktadirlar. Kisith mali  olanakiar ile biiyiik gayrimenkul
projelerine yatmim yapmamn zorlugu, gelismis iilkelerde bu tiir projelerin finansmanina
yanelik yeni enstriimanlarin dogmasina yol agmustir,

7.2.1.2 Tiirkiye’de Gayrimenkul Yatirim Ortakhklars

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatiim Ortakhgt Demefi’nin yayinladign GYODER
Gosterge 2021 yih Tirkiye Gayrimenkul sektérit 3. geyrek raporunda, GYO endeksinin
2021 yithinm itk geyregindeki zirvesinden sonra 3. Ceyrekte bir dnceki geyrefie gbre bir
artiy gerceklestifi ve bu artis BIST 100 endeks getirisinin tizerinde oldugu belirtilmektedir.

Yine aym rapora gdre Haziran sonunu 550,58 puandan kapatan GYO endeksi Eyliil
sonunda %I10,31'lik bir artigla 607,34 puana yiikselmistir. GYO endeksiyle %70%in
iizerinde korelasyonu olan BIST 100 endeksi ise aym donemde 2020 yili 3, Ceyrefe gore
%20,7°1ik bir artis saglanusgtir.

Yeni halka arzlara birlikte 2021%in iiglincti geyreginde GYO’larin halka agikitk oram
%43,2, fiili dolasim orani %23,9 olarak gergeklesmistit. Ayrica, paylari borsada islem
goren GYO'lanin piyasa degeri 63,7 milyar TL den 86,1 milyar TL ye yliksehnistir.

Fakat faiz oranlarindaki indirimin pozitif yansimalar doviz kurlarimin artmasiyla ve faiz
oranlarinmin tekrar yiikselme trendine geginesiyle birlikte ikinci ceyrekteki artig yerini 3.
ceyrekte nispi bir gerilemeye birakmigtir.

Borsa stanbul (BIST)’da mevcut durumda 37 adet GYO islem gdrmekte olup paylart
borsada iglem géren GYO'larn 16,12.2021 tarihi itibariyla toplam piyasa degeri 103,6

milyar TL dir. Kiler GYO, BIST de islem gdren GYO'lar arasinda 1.264,8 milyon TL’lik
pivasa degeri ile 22. sirada yer aimaktadir

BiST GYO Endcks Performans:
C2'20 Ca20 Ca'20 C191 co2t ca21
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Borsa istanbul'da islem Giren GYO Sayist

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 2021-Cl 2021-C2 2021-C3

30 31 3t 32 3! 33 33 13 33 35 36
Halka Agiklik Oram

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 ; 2020 2021-C1 2021-C2 2021-C3

51% | 52% | 52% | 51% | 50% § 53% | 53% | S3% 56% 49% 43%

Piyasa Deperi (Milyon TL)
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 [ 2021-C1 | 2021-C2 | 2021-C3
18119 | 21731 | 21.465 | 25447 | 26.924 | 18,384 | 27.777 | 54.163 | 57.745 63.273 86.096

7.2.1.3 Tiirkiye’de Konut Sektori®

2021 yil figiincti ceyrek konut satiglart, bir énceki ceyrege gire yaklasik %36,8 oranmda
bir artty gbstererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil éiglinel geyrekte konut kredisi
faiz oranlarimn daha diisiik seviyelerde olmasimn da etkisiyle gecen yilin aym dénemine
gore ise %26, gerileme gézlemlenmistir,

2021 yih dgtincli geyreginde dnceki yilin aym dénemine gore, ilk el satislarda %26,1
oraninda gerileme gergeklesmistir. {lk satiglarmn toplam satiglar icerisindeki orani, geyreklik
bazda %30,10 olarak gereklesmistir. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz oranlari bir
onceki ¢eyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli satiglarda bir dnceki geyrege
gire %36,4 artiy gerceklesirken, dier satiglarda gecen yilin aym dénemine gére %8,3
oramnda artis kaydedilmistir,

Ddviz kurundaki artisin da etkisiyle yabancilara yapilan satislarda goritlen artis figiinei
¢eyrek itibaityla konut fiyatlarma olumlu yansimstir. 2021 yih agustos ayi itibarryla konut
fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yiiksek artis oranfart
gézlemlenmistir.

Tiirkiye genelinde konut fiyatlar ayhk bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oranmnda artig
gostermistir, Konut fiyatlarmda reel degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarmda reel
degigim veri setindeki en yliksek seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur. Uclincii
geyrekte bir Onceki geyrefe gére 9560,2 artig ile yabancilara 16.99] adet satis
gergeklesmistir, Bu sati verisi, tarihindeki en yliksek aylik satis verisi olmustur. Ustinei
geyrekte yabancilara yapilan konut satiglarmda ilk swada %45,2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Ceyrek Bazda Konut Satislan (adet)

Teplam Konut Satislar:
flkSatrs  Ikinci ElSatis Toplam Satis ipotekli Sahig | ; fcinde ipotekdi Konut
Satiglarmm Pay1 (%)

Criz 145.826 |  179.954 325.780 125.003 384
c217 150307 | 178.186 328.583 120.282 36,6
oy | 31T 180466 | 195.899 376365 117,852 313 7’\
[ew17 183.009 195.577 378.586 109.872
s zdi‘g Toplam | 659.698 |  749.616 1,409,314 473.099

:;f .
Jwww gyoder.org ti/yayinlar/gyoder-gosterge




CI'1s 138.777 165.100 303877 89.380 294
c2'18 160,100 182.055 342.155 112.425 32,9
€318 167.198 189.161 356.359 54478 15,3
G418 185.497 187.510 373.007 20.537 5.5
2018 Toplam | 651.572 723.826 1.375.398 276.820 20,1
C1'19 107.859 148.574 256.433 18.189 14,9
£2'19 98.295 151.068 249.363 44.696 17.9
319 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
C4'19 174.570 308.686 483.256 t44.600 29.9
2019 Toplam 511,682 837.047 1.348.729 332,508 24,7
120 107.432 233.606 341.038 129.299% 319
220 90.340 193.391 283.731 137,075 48,3
320 161.436 375.073 536.509 242,316 45,2
C4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam | 469.740 1.029.576 1.499.316 573,337 382
1721 80.370 182.680 263.050 47216 17.9
2121 87.508 202.252 289.760 36.952 19,7
¢321 119.278 277.050 396.328 17.687 19,0

Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 3. Ceyrel Raporu

2021 w1l Ocak-Eyhil déneminde 949.138 adet konut satis1 gerceklegerek, bir dnceki yilin
aym dénemine gore %18,27 oraninda bir disiis gostermistir. Ocak-Eyliil d@neminde
ipotekli konut satist %64,25 oraninda azalarak 181.855 olmustur. Bu donemde ilk defa
satilan konutlar %20,06 oraninda azalarak 287.156 olmustur, Ikinci el konut satiglan da
%17,47 oranminda azalarak 661,982 olarak ger¢eklegmistir.

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2010=160)
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Kaynak: GYODER Tiirkive Gayrimenkul Sektdrii 2021 3. Ceyrek Raporn

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi’ne gére, 2021 Eylil ayinda, bir nceki aya
wesgdre %0,43, gegen yilin aynt donemine gore ise %3,81 oraninda fiyat artis gerceklesmistir.




REIDIN Tiirkiye Satihk Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)
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Kaynak: GYODER Tiirkive Gayrimenkul Sektérii 2021 3. Cevrek Raporu

Konut Satin Alma Giicit Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi igin)

e [ T e e A Tt Nk e
Kaynak: GYODER Tiirkive Gayrimenkul Sekigri 2021 3. Cevrek Rapory

Konut Satin Alma Giicli Endeksi Tiirkiye ortalamasi, bir 6nceki geyrek ile aynt oranda
gergeklesirken bir 6nceki yilin aymi geyregine gore ise %40,2 oraninda azahs gostermis
olup 2021 yil 3. geyreginde 92 olarak agiklanmisglir.

Gayrimenkul Giiven Endeksi
i
s | I g o

n. . [ IR R T
e KltyrmA GYODER Tiirkive Gayrimenkid S'cAlmu 2021 3, Cexrek Raporit
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Gayrimenkul Fiyat Beklenti Endeksi
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l I I i I # Son 1 ylin mmFd:m !
B BT B &l gt

REIDIN Gayrimenkul Sekidril Giiven Endeksi 2021 wili 3. geyrekte, gegen yiln ayni
geyrek donemine gbre %7,15 artigla 103,4 olarak 6lgitlmiis ve son bir yilin ortalamasi 82,5
actklanmistir. REIDIN Gayrimenkul Sekt6rii Fiyat Beklenti Endeksi ise 202! yih 3.
Ceyrekte, gegen yilm aym ¢eyrek donemine gore %10,24 artigla 123,8 olarak dlciilmiis ve
3. Ceyrek itiantyla hesaplanan son bir yilin ortalamasi 14,4 olarak agiklanmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun, 2021 Eylil ayina iligkin sekidrel gliven endeksleri
igerisinde Mevsim etkilerinden anndinlms ingaat sektdrii giiven endeksi Temmuz ayindaki
86,31 seviyesinden Eyliil aymnda yaklagik %6,31 artisla 91,76"va yiikselmistir.

REIDIN Gayrimenkul Sektorii Gliven Endeksi son agiklanan veri olan 2021 yili 4.
Ceyrekte ise gecen yilin aym ddnemine gire %46,2 artisla 87,1 olarak Slglilmiistiir.
REIDIN Gayrimenkul Sektdrii Fiyat Beklenti Endeksi 2021 yili 4. Ceyrekte, gecen yiln
aynt dénemine gore %18,06 artisla 111,8 olarak dlgiilmiisiir.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (%)
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Kaynak: GYODER Tirkive Gayrimenku! Sekiérii 2021 3. Cevrek Rapmu

2020 yili Eylil aymda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yily
Haziran ay1 sonunda son bulmustur.2020 yili Eyliil ayr basmda artig trendine giren ve
v, %1,08 seviyesinde gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayindan 2021
{,f’“t' g kim ayina kadar %1,38 - %1,39 seviyelerinde seyretmistir, Aynt sekilde 2021 Haziran a

& ,?\\Efwunda %18,00 seviyesinde seyreden yillik faiz oran1 da 2021 Ekim ay: itibariyla %47,
f ” (";f:« S, se\iiyesmde seyretmeye devam etmistir.
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2021 yilh Agustos ay1 sonunda konut kredisi hacmi 280,1 milyar TL seviyesinde
gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalartnin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2020 Agustos aymda %63,19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61,41°e
gerilemistir. Afustos 2021°de bir nceki yilin aym dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin
payt %16,61'den %18,07°ye, Yabanci Mevduat bankalarinin payr ise %11,28'den
%1 1,84%¢ yiikselmigtir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018
Eyliil bagindan itibaren artis trendine girerken, Ekim 2019 itibartyla diisiis trendi baslamis
olup 2021 Agustos ay itibariyla %0,28 olarak gerceklesniistir,

Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 725,5 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yih
Agustos ayinda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Agustos
2021 itibariyla 3,1 puan azalarak %38,6 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklagik 3,908
trilyon TL tutarinda seyrederken, bireyse! kredilerin toplam krediler icindeki payr %23,2
oldu. Bu oran 2020 Agustos ayinda %22,6 seviyesindeydi.

TUIK verilerine gdre, Tiirkiye genelinde toplam konut satiglari, Eylil ayinda 147.143 adet
gbzlenmistir. Ipotekli konut satigt ise aym yalm Eyliil ayr verileri, bir énceki yilin ayni
ddnemine goére %19,55 azalarak 29.759 adet olarak gercekiesmigtir.

Konut satiglarindaki azalma Mayis ayinda bitmis ve Haziran ayinda bir énceki aya gore
%127 oraninda bir artis gergeklesmistir.

7.2.1.4 Tiirkiye’de Ofis ve Ticari Gayrimenkul*

Istanbul ofis pazarmnda gencl arz 6.5 milyon m? olarak aym seviyede karsm, saghkls
cahigima alanlart  ¢éziimlerinin  gerekliligi gerefi arzin  yeniden simflandirimasi
gerekecektir. Uglincit geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklagik 64.018 m? olarak
gergeklesirken, Ocak — Eylil aylar arasinda gergeklesen kiralama islemleri toplamda
178.759 m? olmustur. Bu geyrekte gergeklesen kiralama islemlerinde, bir dnceki ¢eyrege
gore %18,51 artg, bir Onceki yihin ayni dénemine gore ise %42,18 azahs gosterdi. Bununla
bitlikte, digiincit ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerinin %84,9 vyeni kiralama
anlagmalart olustururken, %7,77’si yenileme islemleri, %5’i mal sahibi kullameilan
tarafindan ve %2,34’(i ise genisleme isiemlerinden olusmaktadir.

Uglincii geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin %32,05'1 merkezi is alaninda (MIA)
gergeklegmistir. Kiralama anlagmalarmm %40,40"1 MIA disinda Anadolu Yakasinda
gergeklegirken, %27,55°1 ise MIA diginda Avrupa Yakasinda kaydedilmistir. Bununla
birlikte, di¢lincil ceyregin sonunda bosluk oram diiserek %20.85 olarak kaydedilnigtir,

2021 yilmn diglineti ¢eyreginde normailesme adimlart dogrultusunda ofise doniig siirecinin
baglamas! ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baslamiglardir. Bu siiregte, uzaktan
galisma modelinin sonucunda ¢alisanlarin sirket killtiiriine olan baghlik ve aidiyet hissinde
azalmanin gozlemlenmesi ile ofislerin varlifinin énemi 6n plana gikmasindaki en nemli
etkendir. Yerli yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit ¢alisma
modelini benimsemekte ve pandemi sonrast siiregte de kalici olarak bu sisteme devam
etmeyi planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit ¢alisma modeli ofis tasarimlarinin
yeniden sekillenmesini saglamig ve saglkli caligma alani thtiyaci, nitelikli ve yiiksek
kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmistir. Bugiin gelinen noktada, iiretkenligin tesvik
edi]digi inovasyon sosyallesme ve ig birliginin 6n planda tululdugu t'isanmlar ile kurum




GYODER’in 2021 yili icin son agikladi@n 3. ¢eyrek raporuna gbre, Tiirkiye genelinde
toplam AVM sayis1 445, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13.706 bin m*'ye ulagnustir.
Kiralanabilir alan agisinda incelendiginde, Istanbul toplam stokun yaklagik %37’sini
olugturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama !1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alan ise
164 m? dir.*

Yillara Gire Agilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
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aynak: GYQDER Tiivkiye Gavrimenkul Sekiérii 2021 3. Cevrek Raporu
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Esenyurt Lojistik Merkezi

Istanbul 1li, Esenyurt Ilgesi Esenyurt Koyii 347 Ada 10 Parselde yer alan B,A K. Isyeri ve
Arsast nitelikli ana gayrimenkulde 67.211 m? toplam alana sahip Lojistik binadan ve
depolardan 2008 yilindan bu yana diizenli kira geliri clde edilmektedir. 30.06.2021
tarihinde sonra eren hesap déneminde 9.445.000 TL kira geliri edilmigtir. (2020:
17.581.000, 2019:14.344.000 TL, 2018:14.433.299 TL)

Referans Kartal Towers Projesi

Istanbul-Kartal ilgesi 11441 ada 70 parselde bulunan 13.170 m? bityiikligtindeki arsa
izerinde gelistirilmekte ve 451 konut ve 6 ticari (initeden olugmaktadir. 30.06.2021
tarihinde sonra eren hesap doneminde 46.793.000 TL (2019: 170.131.000 TL) satig geliri
edilmistir.

Referans Kartal Kordonboyu Projesi

Istanbul 11, Kartal flgesi Yukar Mahallesi’nde 186 pafta 11236 ada 21 parselde bulunan
3.028,37 m? yiiz dlgiimiine sahip “Arsa” niteligindeki, tamamt Kiler Holding A.S."nin
miilkiyetindeki gayrimenkul {izerinde “Referans Kartal Kordonboyu™ ismiyle konut ve
ticari (nitelerden olugan karma projede, toplam 94 adet konut ve 11 adet ticari {inite yer
alacaktir. 30.06.2021 tarihinde sonra eren hesap déneminde 13.094.000 TL (31 Arahik
2020: 44.682.000 TL) satis geliri edilmistir.

Yakuplu 483/5 Parsel Konut Prejesi

Istanbul I, Beylikdiizii Tlgesi, Yakuptu Koyii eski 483 ada, 1 parse! no'lu, 5.713,27 m2
ylizbl¢iimtine sahip, "Arsa" niteligindeki, tamami Kiler Gayrimenku! Yatiim Ortaklig:
A.S. milkiyetindeki gayrimenkul igin yiiklenici firma Ugurlu Insaat-Ramis Ugurlu ile
"Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihg insaat Sozlesmesi”
imzalanmmgtir. S8z konusu gayrimenkul, imar uygulamalan sonucunda 03/08/2017
tarihinde terkleri yapilarak 455251 m? yiizélgiimi ve 483 ada 5 parsel numarasi ile net
parsel halini almistir. 30.06.2021 tarihinde sonra eren hesap doneminde 1.403.000 TL {
31 Arahk 2020: 24.122.000 TL) satis geliri edilmigtir.7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.de
saylfan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu hakkinda bilgi:

Sirket’in 7.1.1 ve 7.2°de sayilan bilgilerin isbu izahnamenin 5. bolimiinde belirtilen
Sirket’in faaliyet gosterdifii sektorel ve Sirket’e iligkin risklerden olumsuz etkilenmesi
ihtimali bulunmaktadr,

7.4. [hracemmn ticari faaliyetleri ve karhlifi aqisindan dnemli ofan patent, lisans,
smai-ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihraggimn faaliyetlerinin ve finansal
durumunun ne dl¢iide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine
iliskin Gzet bilgi:

Yoktur,

7.5, ihraceimin rekabet konumuna iliskin olarak yaptify agiklamalarin dayanag:

Sirket’in BIST’de islem gbren GYO’lar arasindaki siralamasi.16.12.2021 tarihinde
Matrikste yaymlanan Borsa [stanbul verilerinden ilgili sirketlerin kapamsg fiyatlar baz
alinarak hesaplanmistir.

7 hG. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli diciide etkilemis veya etkileyebileceld
a4 ardyerme haline iligkin bilgiler:

@
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8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. ihraccimn dahil oldugu grup hakkmda ozet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konular, ihraggiyla olan iligkileri ve ihrag¢ginin grup igindeki yeri:

Kiler Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.$. (“Sirket”) 1 Eylii] 2005 tarihinde Kiler insaat
Sanayi ve Ticaret A.§. unvamyla Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gdre istanbul’da
kurulmugtur. Sirket unvam 2006 yilinda “Biskon ingaat A.S.” ve daha sonra da “Biskon
Yapt A.S.” olarak degigmigtir. Sirket’in statlist Gayrimenkul Yatirim Ortaklifma
(“GYQ”) doniisiinceye kadar baslica faaliyet konusu yurtigi ve yurtdisi konut, site, i
merkezi ve benzeri tesisler yapinmu ve tadilat iglerinin Tirkiye ve diger lilkelerde
yaptlmasidir. Jirket, SPK hitkiimlerine gore ve SPK’nun 08.02.2008 tarih ve 4/174 sayli
karart ve 10.03.2008 tarihinde yapilan tescil ile GYQ'ya déniismis ve unvanr Kiler
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak depismistir. Meveut durumda Sirket’in ana
ortag1 %53,54 oraninda Kiler Holding A.S. dir.

Kiler Holding’in temelleri 1983 wilinda atlmugtir. Kiler Ailesinin asi] isi olan gida
perakendeciligi sektdriinde ilk olarak Bakirkdy ve Avcilar’da Kiler markasi ile agilan
siipermarketleri yillar itibariyla biiyiiyerck 205 magazaya ulasmistir. Perakendecilikte
miigteriye sunulan Kiler ve Kilerim markah {riinlerin {iretim igine de giren Kiler Grubu,
ambalajlt gida liretimi, et ve et drlinleri tiretimi, seker, un ve unlu mamuller Gretimi gibi
gida sektdriintin farkl alanlannda yatirmmlar ger¢eklestirmistir,

Perakendecilik ve gida yatirimlarinin yam sira ingaat sektoriinde yapilan yatirimlar
grubun gelisim dinamigine ayr bir luz katmigtir. Grup sirketlerinin ihtiyag duydugu
ingaat c¢alismalar ile baglayan faaliyetler, farkli 6lgeklerde pek ¢ok konut ve isyeri,
aligveris merkezi ingaatlar ile devam ettmistir. Kiler calisan ve miisteri servislerinin
gerceklestirilmesi ile tagimacilik igine giren Kiler Holding son ddnemde Turizm, Enetji,
Saghik ve Hizmet sektorlerinde bazi yatirnmlar yaparak bu alandaki faaliyetlerini
hizlandnwmistir.Kiler Holding A.S. nin dogrudan paya sahip oldugu bagh ortaklik, igtirak
ve difer yatirunlarina iliskin ¢zet tablo asagida sunulmusgtur.

Ortagin adi-Soyady/Ticaret Unvam rﬁi‘;:;:;z:lf{[);:lugl ia” Ser;:?g;i?ekl Se;::fﬁig‘;kl
_— . - Gayrimenkul Yatirim ‘ o
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A.S. Ortakliz 331.974.283,19 53,54%
Ezfgzﬁ(:mar Yap: Ing. Emlak ¥én. Hizin. Avm Cars: Yénctimi 500.000 50,00%
Biskon Yap1 A.S. Insaat ve Taalhiit Isleri 32.830.000 32,83%
Bist Enerji Uretim A.S. (%) Elekuik Uretimi 13,792,000 0,00%
Denge Rckla_m San Ve Tie, Ltd Sti. Reklam Ve Guda 4.680.000 60,00%
Drofu Aras Enetji Yatinmtart A.§ Elektrik ve Enerji 26.800.000 40,00%
o Yatwimiart RS ’
Giilkar Enerji Urctim Ve Tic. A.S. (%) Elckirik Uretimi 0.640.000 0,00%
. L Toptan ve Perakende 5
Klr Elektrik Encrjisi Toptan Satig .A.S. Elektrik Dagim 1.600.000 80,00%
Kir Savunma Sistemieri San Ve Tic. Lid Savunma Sistemleri 25.500 0.00%
Sti. (*) Geligtirilmesi : e
Kiitahya Seker Fabrikass A.S. Seker Uretimi 13.098.141 28,47 %
]:;ikcelif Turizm Tasimacihik Anonim Tastmacthk 16.337.500 33/65%
G . Nl{b;c Elektrik Uretim A.S. Elektrik Uretimi 12.00040Q 0,09%
‘,',! A P 208 I son geyrekte Holding hisselerinin yine Holding’i kontrol cden gergek kisi hlssc{iar g al : i
E! I {'?'? R M,ddcn Y atirnmlar Ticaret Limited Sivketi‘ne devri gergeklestinibmistir, . 40
m LA




Beyaz Cinar Yapi ingaat Emlak Yonetim Hizmetleri Limited Sirketi

Beyaz Cmar Yapt Insaat Emlak Yonetim Hizmetleri Ltd. Sti. 05.04.2008 tarihinde
kurulmustur. Sirketin ana faaliyet konusu yurtiginde ve yurtdiginda konut, toplu konut,
site, igyeri, aligveriy merkezi vs. inga etimek, almak, satmak, vb. islerden ibarettir.

Biskon Yap: Anonim Sirketi

Biskon Yapt Anonim $irketi 12.11.2007 tarihinde Biskon ingaat A.S. adiyla kurulmustur,
Sirket’in ana faaliyet konusu yurtici ve yurtdisinda konut, toplu konut, site, isyeri, is
merkezi, fabrika, kopri, yol, liman, havalimani, demiryolu, santral, hidroelekirik santrali,
turistik yerleri inga etmek ve ettirmek amaciyla faaliyet gistermektedir.

Bist Enerji Uretim Anonim Sirketi (Bist Enerji)

Bist Enerji Uretim A.S. (“Bist Enerji”) 10.01.2013 tarihinde TTK hiikiimlerine gore
Istanbul’da kurulmustur. Bist Enerji’nin faaliyet konusu enetji tiretimidir.

Denge Reklam Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi

Denge Reklam Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (Denge Reklam) 08.07.2003 tarihinde
kurulmus olup, ana faaliyet konusu reklam hizmetleri ve gida toptan satistdir.

Dogu Aras Enerji Yatirrmlar: Anonim Sirketi

Dogu Aras Enerji Yatimlart Anonim $irketi (“Dogu Aras”) 16.05.2013 tarihinde
kurulmugtur. Dogu Aras’in ana faaliyet konusu elektrik enerjisi dafitimi ve perakende
veya toptan satist vb. amaglarla faaliyet gosteren sirketler kurmak veya istirak
edilmesidir, 28.06.2013 tarihinde Ozellestirme Idaresi Bagkanlig, Tirkiye Elektrik
Dagitum A.§.’nin Aras Elektrik Dagitun A.S. ve Aras Elektrik Perakende Satis AS. de
sahip oldugu sermayenin %100 fine teskil eden paylarmn biok satis yontemi ile Dogu
Aras’a satig islemini gergeklestirmistir. Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. %100 paylarina
sahip oldugu Aras Edas ve Aras Epsag'm paylarim, 08.07.2013 tarihinde aldigr Yonetim
Kurulu kararlart ile Dogu Aras’a devretmistir.

Dogu Aras, gikarilmig sermayesinin tamam nakden ve mevcut ortaklarm yeni pay alma
haklan kisitlanarak halka arz edilmigtir. Halka arza iliskin Sermaye Piyasas) Kurulu'nun
28 Ekim 2021 tarih ve E-29833736-105.01.01.1-12404 sayili ofumlu karar iizerine,
15.400.000 TL'lik sermayeyi temsilen ihrag edilen paylarn tamanu hatka arza iliskin
[zahnamede belirtilen kosullar cergevesinde, bedelleri nakden ve tamamen 6denmek
suretiyle satlmgtir, Bununla birlikte sahiplik orani %40 Cahik Enerji ve Ticaret A.S.,
%40 Kiler Holding A.$. olurken, halka agik paylarn orani ise %20 olmustur. Sirket’in
hisseleri 1 Kasim 2021 tarihinden itibaren Borsa*da iglem gérmeye baslanustir.

Tureks Turizm Tagimaciik Anonim Sirketi

Tureks Turizm Tagimacilik Anonim Sirketi (“Tureks Turizm”) 2002 yilinda Turcks
Turizm Tastmacilik Ingaat Akaryakst [stasyon Temizlik Hizmetleri isletmeciligi Ticaret
ve Sanayi Anonim $irketi {invaniyla kurulmugtur. 2013 yilinda, Sirket’in tinvam “Tureks
Turizm Tagimacilik Anonim Sirketi” olarak degistirilmistir. Sirket’in ana faaliyet
konulan, gehir i¢i, banliyd ve kirsal alanlarda karayolu ile personel, égrenci ve benzerleri
grup tasimacilif) yapmak ve filo ve bireysel olarak arac kiralamaktir.

e ureks  Turizm’in sermayesi 26 Subat 2021 tarihinde yapilan  yonetim kurg!
% 4o toPlantisinda alian karar ile, meveut A Grubu, B Grubu, C Grubu ve D Grubu hisse
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ihra¢ edilecek 8.000.000 TL nominal degerdeki D Grubu 8.000.000 adet hisse ile Kiler
Holding A.§.’nin sahip oldugu D Grubu 6.162.500 TL nominal degerdeki 6.162.500 adet
hisse, Atilla Ersan’mn sahip oldugu 2.537.500 TL nominal degerdeki D Grubu 2.537.500
adet hisse, Nazif Ersan’in sahip oldugu 1.812.500 TL nominal degerdeki D Grubu
1.812.500 adet hisse, Engin Ersan’in sahip oldugu 1.812.500 TL nominal degerdeki D
Grubu 1.812.500 adet hisse ve Celal Kalkan'in sahip oldugu 2.175.000 TL nominal
degerdeki D Grubu 2.175.000 adet hissenin halka arz edilmesine karar verilmistir.
Hisselerin halka arzi, Borsa tarafindan Sermaye Piyasai Kurulu'na gdnderilen 18 Mart
2021 tarihli yazisi ve SPK'nin 25 Mart 2021 tarihli onay: ile, I Nisan 2021 ve 2 Nisan
2021 tarihlerinde “Borsada Satis — Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Saus” yontemi ile
BIST Birincil Piyasa'da gergeklestirilmigtir. Halka arz sonrasinda hisscler BIST Ana
Pazar’da islem gérmeye baglatmigtir. 31 Aralik 2021 tarihi itibaniyla Kiler Holding
toplamda %33,65 oraninda paya sahiptir.

Giilkar Enerji Uretim ve Ticaret Anonim Sirketi

Gilkar 04.06.1992 TTK hitkiimlerine gdre Istanbul’da kwrulmustur. Giilkar'in ana
faaliyet konusu enerji Gretimi olup, bu bagl ortakhigin hisseleri iizerinde 31 Aralik 2020
ve 2019 tarihleri itibaryla Kiler Holding %80 pay oranma sahiptir. Aralik 2021 dénemi
i¢inde ilgili bagli ortakligm hisseleri devrolmus ve bu sirket {izerindeki Kiler Holding'in
ortaklik pay1 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bulunmamaktadir.

Klr Elektrik Enerjisi Toptan Satis Anonim Sirketi

KLR Elektrik Enerjisi Toptan Satis A.§. (“KLR Elektrik™) 10.05.2011 tarihinde TTK
hiikiimlerine gére Istanbul’da kurulmugtur, KLR Elektrik ana faaliyet konusu elektrik
enerjisi kapasitesinin dogrudan tiiketicilere perakende ve toptan satigidir. Kiler Holding
%80 pay oranina sahiptir. Sirket’in 20/10/2021 tarih ve ETS/3465-11/2104 saytl, 20
yillik kullanmim hakk: veren, elektrik enerjisi tedarik lisans: bulunmaktadir.

Bist Enerji Uretim Anonim Sirketi

Bist Enerji Uretim A.S. (“Bist Eueul”) 10.01.2013 tarihinde TTK hitklimlerine gore
Istanbul’da kurulmustur. Bist Enetji’nin faaliyet konusu enerji firetimidir. 31 Aralik 2020
ve 2019 tarihleri itibariyla, Kiler Holding %80 pay oranina sahiptir. 31 Aralk 2021 tarihi
itibartyla, bu sirket izerindeki Kiler Holding’in ortaklik pay: bulunmamaktadir.

KLR Savunma Sistemleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi

K Dizayn Insaat Taahhiit Madencilik Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. 12.02.2008 tarihinde
[stanbul’da kurulmustur. Sirket {invam 14.02.2017 tarihinde KLR Savunma Sistemleri
Sanayi ve Ticaret Ltd. $ti. olarak, ana faaliyet konusu ise savunma ve giivenlik sistemleri
islerini yapmak olavak de@istirilmigtir. 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibanyla, Kiler
Holding %51 pay oranina sahiptir. 26.11.2021 tarihinde tescil siireci tamamlanan KLR
Savunma genel kurul toplantisinda onaylanan hisse devri karart uyarmnca, bagh ortaklik
lizerinde hem Kiler Holding’in hem de Biskon’un sahip oldugu hisselerin devii
gerceklestirilmistiv. 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla, bu sirket Gizerindeki Kiler Holding’in
ortaklik pay1 bulunmamaktadir.

intas Maden Yatirimlari Ticaret Ltd Sti.

.22 Aralik 2015 tarihinde unvani intas Maden Yatirtmlart Ticaret Ltd Sti, olarak, mevc
3 Wzlesme& ile birlikte degistirilmistir. Enerji yatirimlar kapsaminda madencilik Ve
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olarak Kiler Holding bu sirketin sermayesi iizerinde %60 paya sahip olmustur. Aralik
2021 donemi iginde iigili bagh ortakligin hisseleri devrolmus ve bu sirket iizerindeki
Kiler Holding’in ortaklik pay: 31 Aralik 2021 tarihi itibaryla bulunmamakiadr,

DTM Enerji Yatinmiari Adi Ortaki

DTM Enerji Yatirimlart Adi Ortakligs (“DTM?™), mal ve malzeme temini amactyta 23
Ocak 2020 tarihinde kurulmustur. DTM’nin paylar, Grup’un bagh ortakligr Biskon Yapt
A.5. ve Calik Enerji ve Ticaret A.S. sirketlerine aittir, DTM, agirhikli olarak Dogu Aras
Elektrik Dagitim AS ile imzalamis oldupu sézlesme kapsaminda, malzeme ahm ve
¢esitli hizimet tedarikieri saglamaktadir.

PKN Enerji Yatrimlart Adi Ortaklig

PKN Enerji Yatirimlart Adi Ortaklit (“PKN”), mal ve malzeme temini amaciyla 23
Ocak 2020 tarihinde kurulmustur. PKN’nin paylari, Grup’un bagh ortaklikiar Denge
Reklam, Biskon Yapt A.§. ve Calik Enerji ve Ticaret A.S. sirketlerine aittir, PKN,
afirhkll olarak Dogu Aras Perakende A.S. ile imzalanus oldugu sézlesme kapsaminda,
malzeme alimi ve gesitli hizmet tedarikleri sagtamaktadr,

Kiitahya $eker Fabrikasi Anonim Sirketi (Kiitahya Scker)

Kiitahya $eker Fabrikas: A.S. 28.05.1993 tarihinde kurulmug olup, ana faaliyet konusu
tarim, hayvancilik ve gida mallart {iretimidir.

Sirket’in paylannin halka arzi tamamlanmis olup, sermayesini temsil eden 46.000.000 TL
nominal degerli paylarn Kotasyon Yénergesi’nin 8. maddesi cercevesinde kota almimstir,
Halka arza edilen 9.368.780 TL nominal degerli paylar 08.07.2021 tarihinden itibaren
islem gormeye baglamistir. Bu kapsamda Sirket paylarinin %20,38’i halka arz edilmis
olup, 31 Araltk 2021 tarihi itibaryla Kiler Holding toplamda %28,47 paya sahiptir.

Nuve Elektrik Uretim Anonim Sirketi

Nuve Elekirik Uretim Anonim Sirketi 13.06.2008 tarihinde kurulmusg olup, ana faaliyet
konusu elektrik tretimidir,

Bagct Meyve Sebze Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Bagci Meyve Sebze Sanayive Ticaret A.S. (Bagcn) 15.09.2004 tarihinde Istanbul’da
kurulmustur. Sirketin ana faaliyet konusu toptan ve perakende sebze ve meyve ticareti
yapmaktir. 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihieri itibariyla, Kiler Holding’in sirketin paylan
tzerinde dogrudan pay oramina sahip olmamakla birlikte, dolayli olarak kontro! ve
etkinlik giicti bulunmaktadir. 24.11.2021 tarihinde tescil siireci tamamlanan genel kurut
toplantisinda onaylanan hisse devri karar1 uyarinca, bagli ortaklik iizerinde Kiler
Holding’in dolayl: olarak sahip oldugu hisselerin devri gerceklestirilmistir. Bu hisse devri
emriilebirlikte, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Kiler Holding’in bu sirket tizerindeki ortaklik
' f)ay‘%ulunmamaktadir.

1
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9. MADDI VE MADDI
BiLGILER

OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA

9.1. Maddi duran varliklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almas: gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihracoimn
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak fizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarmea ihragen tarafindan edinilmesi planlanan énemli
maddi duran varhkiara iligkin bilgi:

Sirketin Sahip oldugnz Maddl Duran Varliklar
Cinsi SR Net Defter
Edtnildigi Y1l Degieri (11,) Kullanim Amaci
Fagitlar 20172021 14,702,000 Yonctim ve
Projeler
Demirbaslar 2007-2021 487.000 ¥Onetim ve
Projcler
Aktifinde Bulunan Yatiim Amach Gayrimenkuller
Yatimlar | Edinildigi | M2 Mevkii 30.06.2021 | Kullannm Kiraya Kira Yilhk
il tarihi Amaer | Verildi Ise | Dénemi | Kira
itibariyle Kiralayan Tutart
Gergege Kisi/Kurum (TL)
Uygun
Degeri
(TL)
[stanbul 2011 425 Kagithane | 39.300.000 | Ydnetim Muhtelif Yilhik 468.000
Sapphire /istanbul Ofisi ve Isyerleri
Rezidans Kira
Geliri
2009 32135 | Esenyurt | 362.008.000 Kira Mubhtelif Yulik | 18.890.000
Esenyurt /lstanbul Geliri Isyerleri
Lojistik
Merkezi
Zonguldak 2017 18.000 | Zonguidak i 130.898.060 Kira Muhtelif Yilhk 1.446.000
AVM Geliri Isverleri
.\\
o
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Sirketin Sahip Oldugu Stoklar

TSN

M2 Edinme Kiraya Simflandiriimast
Maddi Cinsi Tarihi Mevki Net Defter | Verildilse | (Yatirnm amagh
Duran Degeri Kiralayan olup olinadifiy)
Varlhk (TL) Kisi/Kurum
Cinsi
Yakuplu
483/5 Parsel | Konut ve Istanbul - - Saug Amagh
Konut Isyeri 12423 | 2007 Beylikdiizii 177.000 Stoklar Gelistirilen Stok
Projesi
Referans
Kartal Konut ve Istanbul - ) Satig Amagh
Towers Isyeri 84.836 2016 Kartal 81.399.000 Stoklar Geligtirilen Stok
Projesi
Referans
Kartal Konut ve Istanbul - ) Satis Amach
Kordonboyu Igyeri 18.230 2015 Kartal 3957000 Stoklar Gelistirilen Stok
Projesi
Mugla li UZC{E}:‘G Marmaris - Satig Amagh
Marmaris Py 31069 | 2020 |01 35466000 | Stoklar Ay Amag
. geligtirilecek Mugia Gelistirilen Stok
Heesi Arsa
arsalar
Beylikdiizii : -
Kavak: Kot | 6370 | 2000 | S04 gy35000 | stoklar Saug Amagh
Ar Beylikdiizii Geligtirilen Stok
rsas
Referans i , R
Kartal Loca | FOMUYE | g 065 | a015 | @b gg 506000 | Stoklar Satg Amagls
Proiosi Isyeri Kartal Geligtirilen Stok
rojesi
Referans .
Bahgeschir | FOMIYC 11050 | 2016 | SS0Ul- oae 193000 1 Stokdar Satis Amagh
Proiesi Isyeri Bahgeschis Geligtirilen Stok
rojesi
Referans Konut ve Istanbul - o Satiy Amach
Basaksehir Isyeri 47336 2047 Bagaksehir 191.453.000 Stoklar Gelistirilen Stok
Yakuplu
482-38 i
Parsel Konutve | 153434 | 2007 | JSMOUL- ) yoes 000 | Stoklar Satiy Amagh
K Igyeri Beylikdiizil Gelistirilen Stok
onut
Projesi
Yakuplu
484-17
Parscl Konut ve {stanbul - ' Satig Amagls
Konut syori | L1430 2007 0 potikdiz | 4545000 | S| Geistiriton Stok
Projesi
(Marmara 4)

Sirket’in, finansal kiralama yolu ile edinmis oldugu maddi duran varligt ve edinilmesi
plamlanan maddi duran varhiklar: bulunmamaktadt.




9.1.3. Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek

tutarlari hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhk Kisitlamamin / | Kimin Lehine Nedeni Verilig Tutan
Cinsi Ayni Hakkmn Verildigi Tarihi
Titrii
istanbul Sapphire Ipotck Albaraka Tiirk . Proje 2019 30.000.000
: Finansman: TL
Rezidans
Escnyurt Lojistik Ipotek ‘Albaraka Tiirk Proje 150.000.000
Merkezi Finansman 2020 TL
Esenyurt Lojistik ipotck Yap Kredi Proje 37.500.000
Merkezi Bankas Finansmam 2019 TL
Esenyurt Lojistik fpotek Denizbank Projc 2019 150,600.000
Merkezi Finansmani TL

Yukaridaki tabloda yer alan gayrimenkuller yatinm amagh gayrimenkuldiir. Son finansal
tablo tarihinden sonra kisitlama, ayni hak ve ipotek durumunda bir degisiklik olmamisgtir,

9.1.4. Maddi duran varliklarin rayig/gercee uygun degerinin bilinmesi halinde

rayi¢ deger ve dayandif deger tespit raporn hakkinda bilgi:

2021 yilinda Sirket'in aktifinde bulunan yatinim amagh gayrimenkuller ile stoklara iliskin
SPK tarafindan deferleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S. ve Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. sirketlerinden

degerleme hizmeti alinmistur.

N

Yatirimlar Edinildigi | Simiflandirilmas Ekspertiz Raporu Ekspertiz Degeri
Y1l Tarih ve Nosu (TL)
Istanbul Sapphire Yatim Amach 07.01.2022 - 104.387.000
Rezidans 2011 Gayrimenkul KLRGY-2021-00002
Yatirim Amagl 31.12.2021 - 588.814.000
Escnyurt Lojistik Gayrimenkul KLGYO-2110048
Merkezi 2009
Yatirun Amagh 07.01.2022 - 161.862.000
Zonguldak AVM Gayrimenkul KLRGY-2021-00008
2017
Stoklar 07.01.2022 -
Yakuplu 483/5 Parsct |, 0, KLRGY-2021-00006 2,545,000
Konut Projesi
Referans Kartal Stoklar 31.12.2021 - 171.145.260
. 2016 KLGYO-2110046
Towers Projesi
Ref Kartal Stokiar 3112202t - 3,114,000
elerans fartal | 2015 KLGYO-2110045
Kordonboyu I'rojesi
i e . Stoklar 31.12.2021 - 65.240.000
Mugta ”l' Marmaris 2020 KLGYO- 2110051
ligesi Arsa
Beylikdiizit Kavakh 2009 Stoklar 07.01.2022 - 57.212.000
Arsast KLRGY-2021-00003
ST Stoklar 31.i2.2021 - 270.753.000
Hprans Rartal Loca | KLGYO-2110047
@ Projesi
-} “Referdns Bahgesehir Stoklar 07.01.2022 - ,
N gprojcsi $ 2016 KLRGY-2021-00007 W ...
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. . . Stoklar 31.12.2021 - 215.924.379
Referans Basakschit 2017 KLGYO-21| 10047
Yakuplu 482-88 2007 Stoklar 07.01,2022 - 379.206.000
Parsel Konut Projesi KLRGY-2021-00005
Yakuplu 484-17 Stoklar 07.01.2022 - 230.189.000
Parsel Konut Projesi 2007 KLRGY-2021-00004
{Marmara 4)

9.2, Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Ihragg bilgi dokiimammda yer almasi gereken finansal tablo dénemieri
itibariyla ihrag¢inin sahip oldugu maddi olmayan duran varliklarin kompozisyonu
hakkmda bilgi:

Sahip Olunan Madi
Olmayan Duran Varhklar 2018/12 2019/12 2020/12 2021106

(Bin TL)

Patent ve Yazilun Bedeli i6 9 7

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

Yoktur.

9.2.3, Isletme i¢i yaratlan maddi olmayan duran varhiklarin bulunmasi halinde,
ihracer bilgi dokiimaninda yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu
varhklar icin yapilan gelistirme harcamalarnun detayr hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur.

9.2,5. Maddi olmayan duran varhklarn kullanimo veya satiginn kisitlayan
sozlesmeler veya diger kusitlayict hiikkiimler hakkinda bilgi:

Yoktur,

9.2,6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunrmast
halinde, ihracgr bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri
itibariyla gercfiye edinimine yol a¢an islemier hakkmda bilgi:




10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILiSKiN DEGERLENDIRMELER
10.1, Finansal durum:

10.1.1. Thragginmn izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yia meydana gelen degisiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri:

(Rakamlar Bin TL olarak sunualmiestuir)

BILANCO
VARLIKLAR 12/2018 12/2019 12/2020 {6/2021
Dodnen varhkiar
Nakit ve nakit benzerieri 5.188 44,439 428.371 141.056
Ticari alacaklar

- 1ligkili taraflardan ticari alacaklar kisa 16.865 72.570 15.030 14.632

- Iligkiii olmayan taraflardan ticari
alacaklar kisa 503.106
Diger alacaklar

- Nigkili olmayan taraflardan diger

168.615 102.243 207.199

. 63.682 - 1.883

alacaklar
Stoklar 385.489 420.026 576.422 676.327
Pesin &denmis giderler

- Hligkili taraflara pesin 6denmis giderler 13,762 -- 22.083 -

- Tligkili olmayan taraflara pesin ddenmis N B 13,132
giderler 4674 '
Cari dnem vergisiyle ilgili varhiklar - -- -~ 977
Finansal yatirnnlar-dénen varhklar - - - 431.284

Diger dénen varhiklar

- lligkili oimayan taraflardan diger dénen
varliklar 12.570 16.700 38.922 49.402
Toplam dinen varhklar 941.654 786.032 1.183.071  1.535.892
Duran varhklar
Ticart alacaklar

- fliskili olmayan tarafiardan ticari
alacaldar nzun
Ozkaynak yoéntemiyte degerlenen

-- 4.727 2.132 -

119.426 122.261 117.898

yatirimlar 118.398

Yatirim amagli gayrimenkuller 1.124.751 494,424 532.206 532.206
Maddi duran varliklar 2.249 2.271 12.451 15.189
Maddi olmayan duran varlikiar 16 9 7 ]
Toplam duran varhidar 1.245.414 620.857 669.057 065,294
Joplam varhiklar 2.187.068 1406889 1.852.128 2.201.186




KAYNAKILAR 12/2018 12/2019 12/2020 $6/2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli borglanmalar

- Banka kredileri kisa 93.882 1,731 -- -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli
Kisimlan

- Banka kredileri kisa-uzun 206.711 13.445 32.298 25295
- Finansal kiralama iglemlerinden borglar
kisa 1913 250 2,180 2271
Ticari borglar

- ligkili taraflara ticari borglar 271 11.294 26.689 5.086
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 12.106 24.561 37.455 33.561
Caliganlara saglanan faydalar kapsaminda 179 372 599 1527
borglar
Diger borglar

- [tigkili taraflara diger borglar kisa - 578 677 -
k— {ligkili olmayan taraflara diger borglar 649 1518 4976
152 484
Ertelenmis gelirler
- lligkil olmayan taraflardan ertelenmis
gelitler kisa 318.667 465.182 502.291 856.372
Kisa vadeli kargihikiar
- {zin kargiliklart - - 67 180
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler
- [115'1(11: (?.lma.yz.x‘n taraflara diger kasa 282 268 253 B
vadeli yiikiimiiiliikler
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 633.992 578.330 604.027 929.068
Uzun vadeli yiikiimiiitiikler
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli
kisimlan
- Banka kredileri uzun 368.953 87.694 18.883 9.135
- Finansal kiralama islemlerinden borglar 153
uzun
Uzun vadeli karsihiklar
- Cahsanlqra saglanan faydalara iliskin _ 400 356 527
uzun vadeli kargittklar uzun
- Diger kargiliklar uzun 3 - 14.16! 14.221
Ertelenmis gelirler
- fligkili olmayan taraflardan ertelenmis 10.893 B 3
gelirler 6.544 '
Toplam uzun vadeli yitkiimliliikler 375.808 98.987 33.400 24.036
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 124.000 124.000 620.000 620.000
Hisse senedi ibrag primleri 126.511 126.511 128.601 128.601
-Tanimiannug fayda plani yeniden 8lgiim
kazang/kayiplar (19) an (128) (203)
Kardan ayrilan kisitlanng yedekler 18.093 18.093 18,093 8.09:
aeRiney, GeCms yillar zararlan 764.452 908.683 461.045 448.1
/f’\g .*_;"_Z:,'-zo th ddnem kari / (zarary) 144.231  (447.638) (12.910) 33.%
g > : -, Topam bzkaynakiar 1.177.268 729.572  1.214.701 _ 1.248.082
(’ o~ %1\ ‘Top(}am kaynaklar 2.187.068  1.406.889 1 ssa‘.ﬁs__ﬁ;zm 186,; ‘
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Sirket’in toplam d6nen varliklari 2019 yilinda 2018 yilina gbre %17 azalisla 786 milyon TL'ye
gerilerken, 2020 sene sonu ve 2021 ilk altt aylik dénemde ise sirasiyla %51 ve %30 artiglarla
1,2 milyar TL ve 1,5 milyar TL seviyelerine gelmistit. Sirket’in dénen varhklarimn ve
dolayisiyla toplam varliklarinm 2018 yilinda artig géstermesinin temel nedeni iliskili olmayan
taraflardan ticari alacaklar bakiyesinde yiikselisten kaynaklanmaktadir. 2018 yilindaki ticari
alacaklar bakiyesindeki yiikseklik, Sirket portfoyiinde yer alan Safir Rezidans biinyesindeki 47
adet rezidansin 2017 yilt icerisindeki satisa iliskin dénem sonu itibaryla gerceklesmeyen
tahsilatlardan kaynaklanmaktadir. 21 Subat 2017 tarihinde 91.500.000 USD'ye toplu olarak
satiimas: iglemine iliskin 8.500.000 USD tahsilat yapihmig ve karsilifinda 5 adet rezidansin
tapu devri gergeklestirilmistir. Satis bedeli tahsil edilemeyen konutlardan kaynaklanan
alacaklar bu artiga neden olmustur. 31 Arahk 2020 itibariyla dénem varliklardaki artig ise 2020
yilmm ikinei yarisinda tamamlanan toplamda 496 milyon TL nakit sermaye artigma baglt
olarak nakit ve nakit benzerleri pozisyonunun gii¢lenmesinden kaynaklanmaktadsr, 2021 vl ilk
altt ayinda Ozellikle ertelenmis gelirin artmasima katkida bulunan pesin ddemeli satiglardan
kaynaklanan tahsilatlar ile donem igi yapilan vadeli satiglardan kaynaklanan alacaklar 2020
sene sonuna gire dénen varhklar bakiyesinin %30 artisina imkan saglamustir.

2018 yiinda 5,2 milyon TL olan nakit ve nakit benzerleri 2019 yilinda %757 artisla 44,4
milyon TL’ye ulagmustir. 2019 yilinin son giinlerinde Sitket’in finansman yiiki{iniin azaltijmas
amactyla Sirket portfdyiinde yer alan Istanbul Sapphire AVM/Rezidans ve Ankara Digkapi’da
bulunan gayrimenkultler Sirketin kredi borglarina kargihik belirli iskonto erani ile 619 milyon
TL’ye muhtelif bankalara varlik bor¢ takas/mahsup islemiyle satigi tamamlanmgtir. Buna
istinaden Sirketimizin 2019 yilinda toplam 583 milyon TL’lik finansman yiikii kapatiimistir.,
Séz konusu satistan kalan bakiyenin 2019 yili sonunda finansal raporlarda nakit ve nakit
benzerlerinde yer aloms olup bu tutar 2020 yili igerisinde finansal bor¢ kapamalarinda
kullamilmigtir. Ek olarak 2020 yilmm ikinci yarisinda tamamlanan toplamda 496 mityon TL
nakit sermaye artigina bagh olarak 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla nakit ve nakit benzetleri
pozisyonunun giiclenmesini saglamugtir. 2021 yil ilk aymmda 6zellikle ertelenmig gelirin
artmasina katkida bulunan pesin 6demeli satiglardan kaynakianan tahsilatlara bagh olarak nakit
benzeri artisi gergeklesmis, ancak TMS'ye gore uygulanan muhasebe politikas1 geredi kalan
vadesi 3 ayr asan nakit benzerleri tutart yine donen varliklar baglifi altinda finansal yatirumlar
kalemi igerisinde gosterilmigtir. Bu yiizden 2021 ilk altt ay ile 2020 donemsonu nakit
benzerlerini kiyaslarken finansal yatirumlart dikkate alarak degerlendirmek daha saglikh
olacaktir.

Stoklarda 2018 — 2019 donemleri arasinda onemli bir degisim meydana gelmemistir. Yapun
ingaat siiregleri devam eden Referans Bagaksehir ve Referans Bahgesehir projelerinin 2020 yilt
ve 2021 yili ilk alt1 ay iginde hiz kazanmasi ile birlikte stok seviyelerinde bu dénemlere iliskin
2019 yilima kiyasla ylikselis gézlemlenmigtir, Ek olarak 2021 yili iginde Mugla boigesinden de
ilerde yatirim yapilmak {izere 35 milyon TL bedel karsihignda arazi ahnmigtir.

2019 yilinda ise yatirim amagh gayrimenkuller %56 azahgla 4944 milyon TL olurken, 2020
yilinda ve 2021 yih altr aylik doénemde ise dnemli bir degisim gostermemigtir, Sivketimizin
finansman yiikiiniin azaltilmas1 amaciyla Sirket portfdyiinde yer alan ve tglem tarihinden dnce
kamuya agiklanan son finansal raporlarda 944 milyon TL deger ile yer alan ve 1.044 mi

-ga.umenkulie] kredi bor¢lusu oldugumuz muhtelif bankalara var

gat‘u m amagli gayrimenkullerde %56 lik azalig olusmustur.
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Sirket’in miisterek yonetime tabi ortakhgi Seker Gayrimenkul Yatwim Hizmetleri A.S.)
paylantnin %350°si Sirket aktifinde yer almaktadir. Séz konusu sirketin paylan bilangoda
dzkaynak yontemiyle degerlenen yatirumlar hesabinda takip edilmekie olup, 6zkaynak
yontemiyle degerlenen yaurimlar; bilangoda, maliyetlerine Sirket’in istirakin  net
varhklarmdaki payina alim sonras: degisikliklerin cklenmesi ve herhangi bir deger diisiikliigii
varsa bununla ilgili karsithgin diiglitmesiyle gésterilmekiedir, Buna istinaden 2019 yihi, 2020
yilt ve 2021 yilr altn ayhk dénemde ise Gnemli bir degisim gostermemistir.

KAYNAKLAR:

Sirket’in toplam kisa vadeli yilikiimliiliikleri, 2018 yilinda 634 milyon TL, 2019 yilinda 578,3
milyon TL, 2020 yilnda 604 milyon TL ve 2021 ythnm ilk alt aylik periyodunda 929 milyon
TL olarak gerceklesmistir.

Sirket’in 2018 ytlinda 93,9 milyon TL olan kisa vadeli banka kredileri 2019 yilinda 1,7 milyon
TL’ye gerilemistir. Sirket, 2020 yih ikinci yansinda yapilan sermaye artigt ile birlikte finansal
yiikkiimliilitk toplam pozisyonunu azaltmay: plantamigur. Bu anlamda igletme sermayesi
finansmans amaciyla kullanilan kisa vadeli banka kredileri 2020 yih icinde kapatilmis olup bu
durum 2021 wili ilk alt aylk dénem sonu itibariyla da kisa vadeli banka kredisi
bulunmamaktadir.

Diger taraftan, 2019 yilimin son giinlerinde Sirket’in finansman yiikiniin azaltilmasi amaciyla
Sitket portfoyiinde yer alan Istanbul Sapphire AVM ve Ankara Digkapi’da yer alan
gayrimenkuller kredi borglarma karsihk belitli iskonto orani ile 619 milyon TL’ye muhtelif
bankalara varlik bor¢ takas/mahsup iglemiyle satilmustir. Buna istinaden Sirketimizin 2019
yilinda toplam 583 milyon TL’lik finansman yiiki kapattinustir. Kisa vadeli yiikiimliliklerin
para birimi cinsinden dagilinu asagidaki tablodaki gibidir.

(*Bin TL™) 12/2018 1242019 12/2020 06/2021

Kisa vadeli bor¢lanmatar

Banka kredileri

- Tiwrk Lirast 75.869 . " -
- ABD Dolart 18.013 - --

- Avio - 1.731 - -
Finansal kiralama borglar

- Titrk Liras - - .- -
- ABD Dolan - - - -
- Avro -

93.582 1.73§ -- o

Sirket’in uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 2018 yilindaki 207,9 milyon TL den
2019 yilinda 73,7 milyon TL’ye gerilemistir. §irket, 2020 yih ikinci yarisinda yapilan sermaye
artigt ile birlikte hedefledigi gliclil 6zkaynak politikast dogruitusunda vadesi gelen kredilerini
kapatmay: tercih ederek, finansal borglarmi 2020 yili ve 2021 altiner ay sonu itibariyla
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7 S5z konusu sirketin aktifinde Kijtahya’da butunan Sera AVM bulunmakiadir.
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Banka kredileri ve finansal kiralama bor¢larinin para birimleri bazinda dagilimi asagidaki

tablodaki gibidir.

{*Bin TL") 12/2018 12/2019 12/2020 06/2021
Uzun vadeli bor¢lanmatarin kisa vadeli kistmlan
Banka kredileri

- Tiirk Liras £20.,759 47972 32.298 25.205
- ABD Dolar 85.518 24403 -- -
- Avio 434 1.070 -~ -
Finansal kiralama borglan

=~ Tiirk Liras: 1.211 250 2180 2.271
- ABD Dolar - -- - -
- Avro - - -

207.922 73.695 34,478 27.566

Sirket’in uzun vadeli bor¢lanmalar: ise 2018 yilinda 368,9 milyon TL olurken 2019 ve 2020 yil
sonlarinda bu yiikiimliiliikler, sirasiyla 87,7 ve 18,9 milyon TL’ye gerilemistir. 2021 yihnm ilk
alt1 ayhik periyodunda ise ayni kalem 9,2 milyon TL’ye dilsmistiir. Uzun vadeli bor¢lanmalarm
banka kredileri ve finansal kiralama borglan olarak para birimi bazinda ayngtirilns tablosu
asagidaki gibidir.

(“Bin TL™) 12/2018 12/2069 12/2020 06/2021
Uzun vadeli bor¢lanmalar
Banka kredileri

- Tiirk Lirast 160.729 80.840 18.883 9.135
- ABD Dolar 208.224 4,406 -- --
- Avro - 2448 -- -
Finansal kiralama borglat

- Tiirk Lirast - - -- 153
- ABD Dalan - -- -- -
- Avro -- -- - --

368.953 87.694 18.883 9,288

Sirket’in tamamlanmig ve yapim asamasindaki ingaat projelerinin satit igin aldift avanslar ve
heniiz teslim etmedigi ve faturasin kestigi ingaat proje satislarindan olusan ertelenmis gelirleri
2018 yilinda 325,2 milyon TL, 2019 yihinda 476 milyon TL, 2021 yilinda 502,2 milyon TL ve
siirecleri hizlanan ingaat projeleri ile birlikte 2021 yih altt aylik dénemde 856,3 milyon TL
olarak gergeklesmistir.

Ertelenmis gelirler (*Bin TL”) 12/2018 12/2019 12/2020 06/2021
Kisa vadeli 318.667 465.182 502.291 856.372
Uzun vadeli 6,544 10,893 -~ -

325.211 476.073 502,291 §56.372
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Ozkaynaklar:

2018 yihinda 1.177 milyon TL, 2019 yilinda 729,6 milyon TL, 2020 yilinda 1.214,7 milyon TL
ve 2021 yil alu ayhk doénemde 1.248 milyon TL olarak gergeklesmistir. Ozkaynaklardaki
gerilemede 2019 yilinda gzellikle Sapphire AVM ve Sapphire Rezidans kaynakli satiglarm
maliyeti kaleminde meydana gelen artig nedenli olarak 447,6 milyon TL net dénem zararimin
clde edilmis olmasinm onemli bir etkisi bulunmaktadir, Sirket ézkaynak toplamumin 2019
yimdaki sert dilsitsii 2019 yili dénem zararindan kaynaklanmig olup, 2020 yilmda yapilan
sermaye artirimt ile yeniden &zkaynak tutari 2019 yilindan itibaren yikselis egilimine
gecmistir,

Oranlar 12/2018 12/2019 12/2020 36/2021
Cari Oran 1,49 1,36 1,96 1,65
Asit Test Oram 0,83 0,60 0,90 0,86
Nakit Orant 0,01 0,08 0,71 0,15
Ozsermaye Karlilik Orani 0,12 {0,61) {0,01) 0,03
Toptam Borg Orani

(Finansal Kaldirag) 0,46 0,48 0,34 0,43
Uzun Vadeli Bore/Yiikiimliiliik Oram 0,37 0,15 0,03 0,03

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri kaleminde 2020 yil sonu sermaye artisi ile birlikte, nakit oran
dneeki yillara gore ciddi artig gdstermis, ancak daha sonra vadesi 3 aydan uzun olacak sekilde
baglanan yatirm tutarlar nedeniyle nakit cran diisiis gdstermis gibi géziikmektedir. Finansal
yatirimlarda Sirket’in 3 aydan uzun vadeli yatirnm yapmis oldugu katthm fonlart ve kira
sertifikalart bulunmaktadir. Finansal yatimmlardaki tutar dikkate alindiginda, 2021 ilk alu ay
sonu itibariyla, nakit oran 0,62 olarak hesaplanacakur.

10.2. Faaliyet sonuglar:

10.2.1. ihraggmmn izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
faaliyet sonuglarina iligskin bilgi:

(Rakamlar Bin TL olarak sunidmugrur)

Siirdiiriilen faaliyettor 12/2018 12/2019 12/2020 06/2026 06/2021
Hasilat 101.398 747.299 269.034 115.625 71.841
Satiglann maliyeti (-) {(73444)  (1.030.232)  (217.043) {58913 (50.94%
Briit kar /(zarar) 27.954 (282.933) 51.991 56,712 20.892
Pazarlama, satiy ve dagitum giderleri (-) (2.607) (1200 (5.616) (4.999) (1.167)
Genel yonetim giderleri (-} (7419} (15.129) {12.872) (5.919) (16.241)
Yatirim faaliyetlerinden getirler 155.869 52415 33.132 - -
Esas faaliyetlerden diger gelitler 126.055 [02.669 6.882 3.497 7.328
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) {9.755) (9.177) (8.120) (4.820) (10.566)
Faaliyet kar1/ (zarar) 290097 {153.356) 65.397 44,471 246
Ozkaynak yéntemiyle degerlencn 015 (4.358)
yatiumlarm karlarindan paylar 22270 1.064 2.854 )
Finansman gideri 8ncesi faallyet kan 312,367 (152.20%) 68.251 45.386 @.112)
/ (zarary)

Finansman gelirleri 7.684 9.463 9.103 610 45.155
Finansman giderleri (-) {175.820) (304.809) (90.264) {50.699) (7.585)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi 144.231 (447.638) (12.910) (4.703) 33.458
kar1/ (zarar) o~

.. Sitrdiiriilen faalivetler vergi geliri /
“ingideri)
Fnem vetgi gideri (-) - -

Net donem kari / (zarary {447.638)

¢ )
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Paybasina kazanc 1,16 (3,61) 0,02) (0,04) 8,05

Sirket’in hasilatt 2018 yilinda 101,4 milyon TL, 2019 yilinda 7473 milyon TL ve 2020 yilinda
269 milyon TL olarak gergeklesmistir. 2021 yili alt aylik dénemde 2020 yilinm aym dénemine
gore %57 azaligla 71 milyon TL olarak gerceklesmistir, TMS uyarinca, gayrimenkul
satiglarindan elde edilen gelirler, risk ve faydalarm aliciya transfer edilmesi halinde kar veya
zarar tablosuna kaydedilebilmektedir. Bu nedenle, Proje teslimleri ve tapu devirleri heniiz
tamamlanmayan Bahgesehir (TMS wyarmca 2022 ilk yarisnda  geliv yazdabilmesi
dngoriilmektedir) ve Basaksehir projelerinde miisterilerden yaptlan tahsilatlar, heniiz hasilat
kriterini karsttamadign igin etkisini takip eden dénemierde gosterecektir, Benzer sekilde
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara-4) kapsamuinda baglanan teslimat ve tapu
devirlerine iliskin hasilat karsilifr arsa satig geliri kaystlara 30 Eyliil 2021 tarihli finansal
tablolarda alinmstir.

Takip eden ancak bagimsiz denetimden gegmemis Sirket gelir tablosunda yansititmaya
baglanan bahse konu proje hasilatlan asagida sunulmustur:

. — 2021 3. Ceyrekte
Projeler (bin T1) Gercckleseg Hasilat
Referans Bagaksehir 199.458
Yakuplu 484-17 Parscl Konut Projesi (Manmara 4) 172.501

371.959

T,

,'?éﬂj.\en 447,6 milyon TL net dénem zararinin en énemli nedenleri arasindad -
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& (’( ‘.{f-:.‘yifg_tlm larndaki varlllﬁal'lrlda clde edilen kar paylarimn 6nemli etkisi ohg

2019 yiinda gozlenen hasilat artist Sapphire AVM ve Sapphire Rezidans’ta bulunan
gayrimenkullerin muhtelif bankalara varlik borc takas/mahsup islemiyle kredi borglarina
kargilik satigindan kaynaklanmaktadir,

Sirket’in satiglarimin maliyeti ise 2018 yihinda 73,4 milyon TL iken 2019 yithinda 2018 yihna
gére %1.303 artigla 1.030 milyon TL'ye yiikselmistic. 2020 yihnda ise 217 milyon TL
seviyesinde gergeklesmistir. 2021 yih altr aylik dénemde ise satislarin maliyett 2019 yilinin
aym donemine gore %73 azalisla 50,9 milyon TL olmustur. 2019 yilinda satislarin maliyetinin
%1.303 yiikseliginde 693,8 milyon TL olan Sapphire AVM’ye ait satg maliyeti ile 290,7
milyon TL olan Sapphire Rezidansa ait satig maliyetinin énemli bir etkisi bulunmaktadir.

Sirket’in doviz kurundaki ve faiz oranlarmdaki yiikselise bagh olarak faiz giderlerinde
meydana gelen ytikselis nedeniyle finansman giderleri 2018 yilina gore %73 artisla 2019
yilinda 304,8 milyon TL olmustur. $irket, 2020 yih ikinci yarismda yaptlan sermaye artisi ile
birlikte hedefledigi gliglii 6zkaynak politikasi dogrultusunda vadesi gelen kredilerini kapatmay:
tercih ederek, finansal borglarint 2020 yili ve 2021 altmer ay sonu itibanyla énemli dlgiide
azaltmugtit. Bu politikanin da Sirket’in finansman giderlerine olumiu katkisi olmustur,

2018 yiinda Sirket’in net satiglarimin difer dénemlere kiyasla daha diistik seviyede
gergeklesmesinde, 2018 yili Mart ayindan itibaren tilke ekonomisinde yasanmaya baslanan
ekonomik durgunluk, doviz kurlarinda gézlenen énemli oranda sigrama, déviz kurlarmdaki
ylikselig ve faizlerde meydana gelen artislar sonucu insaat sektériinde talebin azalmasiyla yeni
ingaat yatirimlarinin azalmasi ve arsa/gayrimenkul degerlerinin diigmesi etkili olmustur.

Finansal raportarda 944 milyon TL ekspertiz degeri ile yer alan Istanbul Sapphite ve Ankara
Digkapi’da bulunan gayrimenkullerin multelif bankalara varlik borg takas/mahsup iglgsm
kredi borglarina karsilik belirli iskonto oram ile 619 milyon TL’ye satigi, 2019 yih

i1 1lk aitr ayinda ise Sirket’in net karinda 6zellikle nakit ve nakit e
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10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen tnemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

F,l‘.’i)s"“s‘“" 12/2018 % 1212019 % 12/2020 % | 062021 | %
Satiglar
§ . .
i;t‘l’-';;'dc“ 77.246.261 | 76,18 | 722.596.513 | 96,69 | 247.925.770 { 92,15 | 61.290.000 | 85,31

Kira Gelirleri

Yatirun amagh
gayrimenkullerin | 23929260 | 23,60 | 24.499.487 3,281 19450230 7,231 10402.000 | 14,48
Kira pelirler
Diger Gelirler 222,507 0,22 203.000 0,03 1.658.000 0,62 149,000 0,21
Toplam 101.398.028 | 100,00 | 747.299.000 | 100,00 | 269.034.000 { 160,00 | 71.841.000 { 100,00

Sirket'in satiglari gergeklestirdigi projelerden satiy gelitleri ve ayrica yatirim amagh
gayrimenkullerinin bazilanmdan da kira gelirleri elde etmektedir. 2019 yilinda 2018 yilma
kiyasla gbzlenen %637 oranindaki hasilat artist Sirket’in bankalar nezdindeki kredi bakiyesinin
Sapphire AVM/Rezidans ve Ankara Digkapr’da sahip oldugu gayrimenkulleri kullanarak varlik
borg takas/mahsup iglemiyle &nemli &lgiide kapatilmas: suretiyle vaptlan satislardan
kaynakianmaktadir

2021 yili alt aylik donemde 2020 yilinin aynt dénemine gore %57 azalisla 71 milyon TL
olarak gergeklesmistir. Proje teslimleri ve tapu devirleri heniiz tamamlanmayan Bahgesehir
(TMS wyarmca 2022 ilk yarisinda gelir yazilabilmesi Sngdriilmektedir} ve Basaksechir
projelerinde miigterilerden yapilan tahsilatlar, heniiz hastlat kriterini karsilamadig igin etkisini
takip eden dénemlerde gosterecektir. Benzer sekilde Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi
(Marmara-4} kapsammda baglanan teslimat ve tapu devirlerine iliskin hasitat karsihii arsa
satig geliri kayitlara 30 Eyliil 2021 tarili finansal tablolarda alinmustir,

Takip eden ancak bagimsiz denetimden gegmemis Sirket gelir tablosunda yansitilmaya
baglanan bahse konu proje hasilatlan asagida sunulmustur:

. - 2021 3. Ceyrekte
Projeler (bin TL) Gergekle;eg Hasilat
Referans Bagakgchir 199.458
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara 4) 172,501
371959
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10.2.3. ihrageimin, jzahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak énemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Sirket’in, faaliyet gosterdigi sektor itibaryla makroekonomik ve jeopolitik gelismelere, dbviz
ve faiz oranlarmin seyrine hassasiyeti yiiksektir. Ayrica Sirket, sektordeki yogun rekabet
ortaminin yaratttdi risklere maruz kalabilmektedir,

2018 ythinda, kiiresel ticaret ve kur savaglart, doviz ve faiz oranlarinda yasanan dalgalanmalar
gayrimenkul ve ingaat sektGriiyle birlikte Sirket faaliyetlerini de olumsuz yénde etkilemigtir.
Artan ingaat birim maliyetleri ile finansman maliyetleri, Sirket’in gerek operasyonel gerekse de
finansal performansi tizerinde baski olusturmugtur.

2019 yihinda ise, TCMB’nin faiz indirim adimlari, kamu bankalar dnciiliginde devreye alinan
kampanyalar ile iyilesen finansman kosullari ve KDV ve tapu harglarinda yaptlan indirimler,
ingaat sektdriinde talebi ve yatirimlar olumlu yénde etkilemistir. Doviz kurlarinda etkili olan
thmlr seyir ve faiz oranlanindaki diigiis egiliminin destefiyle hem konut talebinde hem de
arsa/gayrimenkul degerlerinde yaganan artis sonucu ve Sirket’in bankalar nezdindeki kredi
bakiyesinin Sapphire AVM/Rezidans ve Ankara Diskapi’da sahip oldugu gayrimenkulleri
kullanarak varlik borg takas/mahsup islemiyle énemli olgiide kapatiimast sonucunda 2019
ylinda Sirket’in hasilati yilzde 637 artig kaydetmistir. Bu cergevede, 2019 ytlinda satiglarm
maliyeti Sapphire AVM ve Sapphire Rezidans’ta bulunan gayrimenkullerin varhik borg
takas/mahsup iglemiyle satis1 kaynakh olarak 1.303 yiikselis kaydetmistir.

Sirket’in 2018, 2019, 2020 yilar ile 2021 yiliun ilk altr ayma ait ticari faaliyetlerinden
sagladif) kazanglarina iliskin herhangi bir vergi yiiklimliiligi bulunmamaktadir.

2021 yi ikinci geyrekte ddviz kuru gelismeleri ve kiiresel emtia fiyatlarinn tetikledigi
birikimli maliyetlerle enflasyonda dalgal bir seyir gbzlenmistir. 2021 Mart’ta %162 olan genel
tiketici fiyatlart endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1% yiikseldikten sonra Mayis
ayinda %16,6’ya inmistir. Ancak Haziran’da yeniden hizlanarak %17,5°¢ cikmistir. Aym
dénemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9°dan Haziran’da ise %17,5 seviyesinde
gergeklegmistir. 2021 Mart’ta %31,2 olan genel yurtigi firetici fiyatlarl endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu ikinci geyrekte kesintisiz yiikselmis ve Haziran itibanyla %42,9 degerini almugtir,
Oniimiizdeki dénemde malivet unsurlannin yaninda kamu fiyat ayartamalan, birikimhi
maliyetler ve yiiksek beklentiler enflasyonda yukar yonli riskieri canli tutmaktadr.

10.3. Thraggmn borcluluk durumu

Bor¢luluk Durumu {Bin T1,) 2018/12 201912 2020/12 2021406
Kisa vadeli yiikiimtiiliikler 633.992 578,330 604.027 929.068
Garantili -- -- -- -
Teminath 301.804 75.426 34.478 27.566
Garantisiz/Teminatsiz 332,188 502.904 569.549 901.502
Uzun vatkfli yiikiimliiliik.lcr (uzun vadeli borclarin 375.808 98,987 33.400 24.036
kisa vadeli kisimlari harig)
Garantili -~ - -- -
Teminatly 368.953 87.694 18.883 9.288
Garantisiz/Teminatsiz 6,855 [1.293 14,517 14.748
.. |_K1sa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplaim 1.009.800 677.317 037.427 957104
. RQzkaynaklar 1.177.268 | 729.572 | 1.214.701 1.24&03%—?
e (Oenimis scrmaye 124.000 124.000 | 6ZU08GQ | 620,000
1265111 126,511 | © JRg66EA 128,60 )
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kazang/kayiplar

Kardan ayrilan kisitlannis yedekler 18.093 18.003 18.093 18.093
Gegmis yillar zararlar 764,452 $08.683 461.045 448.135
Net donem kar / (zarart) 144231 | (447.638) (12.910) 33.458
TOPLAM KAYNAKLAR 2.187.0668 | 1.406.889 ! 1.852.128 | 2.201.186
Net Borg¢lulek Durumu 2018/12 2019/12 2020012 2021/06
A, Nakit 5.188 44.439 428.371 141,056
B. Nakit Benzerleri - - -- 431,284
C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar -- -- -- --
D. Likidite (A+B+C) 5.188 44,439 428.371 572.340
E, Kisa Vadeli Finansal Alacakiar -- -- -~ -
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 93.882 1,731 - -
g;sll.}nzllm Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli 207922 73.695 34.478 27.566
H. Difer Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar - - -- -~
1. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 301.804 75.426 34.478 27.566
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) 296.616 30987 | (393.893) | (544.774)
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 3168.953 87.694 18.883 0,288

L. Tahviller -- - - -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler - - - -
N. Uzun Vadeli Finansal Borcluluk (K+L+M) 368.953 87.694 18.883 9.288
O, Net Finansal Borgluluk (J+N) 665569 | 118.681 | (375.010) | (535.486)

Sirket, 2020 ki ikinci yanisinda yapilan sermaye artis1 ile birlikte hedefledigi giiglit dzkaynak
politikasi dogrultusunda vadesi gelen kredilerini kapatmay: tercih ederek, finansal borglarim
2020 wili ve 2021 altner ay sonu itibaniyla Snemli dlgiide azaltmistir. Bu politikanm da
Sirket’in net finansal borgluluk yapisina otumlu katkist olmustur.

Sirket’in dolayli ve sarta bagh bir yitkiimliiliigii bulunmamaktadir.
11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. isletme Sermayesi Beyam

Sirketin net isletme sermayesi (Dénen Varliklar — Kisa vadeli yikiimliitkler) seklinde
hesaplanmakta olup, 30.06.2021, 31.12.2020, 31.12.2019ve 31.12.2018 yilhk hesap dénemleri
finansal tablolarmna gbre net isletme sermayesi tutarlan asagida yer verilmektedir.

{Bin TL}-Aqiklama/Donem 2018/12 2019412 2020/12 2021106
Dénen varliklar 941.654 736.032 1.183.071 1.535,892
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 633,092 578.330 604.027 929.068
Net Isletme Sermayesi 307.662 207,702 579.044 606.824

Sirket’in meveut durum itibariyla 2021 yili ilk alti aylik bilangosuna gére aktif toplami 2.201
milyon TL’dir. Bunun 1.535,9 milyon TL’lik kism: ddnen varhklardan olugmaktadir. Dénen
varliklar igerisinde nakit ve nakit benzerleri, vadesi 3 ay asan ve finansal yatirimlar attinda
takip edilen tutarlar dahil 572,3 milyon TL, kisa vadeli ticari alacaklar ile stoklarn toplami ise
898 milyon TL’dir. Sirket’in ayni tarih itibariyla kisa vadeli yikiimlilliiklerinin toplamt 929
milyon TL olup, bunun 27,5 milyon TL’lik kismi kisa vadeli banka kredileri ile uzun vadeli
borglanmalarm kisa vadeli kisimlarinin  toplamindan, 38,7 mityon TL’lik kisi i
borglardan ve 856,4 milyon TL'lik kismu ise iliskili olmayan taraflara olan £

yesine sahiptir,

5&’%(%.20% itibariyla Sirketin net isletme sermayesi 606,8 milyon TI¢ G

)
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12. EGILiM BILGILERI

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyctler ve satig fivatlarinda goriilen énemkbi en son
egilimler hakkinda bilgi:

2020 yihinda COVID 19 pandemisinin etkisi ile sadece Tiirkiye’de degil tiim diinyada ofis
pazarlarl ve kiralama faaliyetlerinde nemli daralmalar yasanmis olmakla birlikte 2021
yiin son ¢eyreginde gelindiginde tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de gayrimenkul
sektdr talebinde bir iyilesme goriilmeye baslamustir. 2021 yili figineii ¢eyrek konut
satiglari, bir 6nceki ceyrege gore yaklagik %36,8 oranmda bir artig gostererek 396.328
adet olarak geceklesmistir. Gegtigimiz yil {igiincii geyrekte konut kredisi faiz oranlarinin
daha diisiik sewye]clde olmasmm da etkisiyle, konut satiglarmda gegen yilin aym
dénemine gore ise %26,1 gerileme gdzlemlenmistir.

Itk satiglarda toplam satslarla benzer sekilde bir énceki ceyrefie gore %36,3 oraninda
artig, gegen yihin ayni dénemine gore %26,1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278
adet konut ilk defa satilmustir, Ikinci el satislarda da bir dnceki ceyrege gore %370
oraninda artig, gegen yilin aym dénemine gére %26,1 oraninda gerileme goriilmiis olup
ficinet geyrekte 277.050 adet ikinci el konut el degistirmistir.

Konut kredisi faiz oranlart bir dnceki ¢eyrekle benzer diizeylerde olmasma karsin ipotekli
satiglarda bir dnceki geyrege gore %36,4 artig goriilmiistir. 77.687 adet konut ipotekli
olarak satilirken diger satiglar 318.641 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni
donemine gore konut kredisi faiz oranlarimn diisiik seviyelerde olmasimin da etkisiyle,
ipotekli satiglarda %67,9 oramnda gerileme gériilirken diger satiglar %8,3 oraminda artig
kaydetmistir.

2021 yih agustos ayt itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatiarinda da veri
tarihindeki en yiiksek artig oranlan gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar
ayhk bazda %3,88, yilhik bazda %33,38 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlari ise
aylik bazda %3,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artig gostermistir. Konut fiyatlarinda
reel degisim %11,85 olurken yeni konut ﬁgatlarmda reel degisim veri setindeki en yiiksek
seviyesini yakalamig ve %17,55 olmustur.

Ontimiizdeki 2022 yilinda ise ahgveris merkezi yatirrmeilart agisindan ana giindemin
AVM'lerin miimkiin olan en saglikh ve dolu bir sekilde devamhhiimin saglanmasmin ve
borglarin yeniden yapilandiriimast olmasi beklenmektedir. AVM'lerin alan kullanum
noktalarinin gozden gegirilmesi ve attl alanlarin gehir i¢i dagitim merkezi, ¢alisma alan,
efitim kurumu ve farkli eglence konseptleriyle alternatif kullammlara adapte edilmesi
beklenmektedir,

Benzer sekilde 2022 wili igin ofis piyasasmn gelencksel gelisiminden ziyade trend
gelisimi bazinda doniiglim yasamasi beklenmektedir. Firmalarm yeni ofis alam
tercihlerinde ¢aliganlarin daha ¢ok metro gibi toplu tagimayi tercih etmeye baglamalar ile
birlikte metro hattina yakin olan konumlara éncelik verme egilimi 6ne cikmaktadir.
Uluslararast kiracilar basta olmak tizere kiracilar ofis binasi segiminde stirdiiriilebilirlik
konsepti ve ¢evresel politikalara daha fazla dikkat etmektedir.

Istanbul ofis pazarmm éniimiizdeki yillarda asagidaki hususlar cercevesinde sckillenmegl ™
2l bek]enmektedir




- Gegtigimiz yillarda yavaglayan ve salgm déneminde durma noktasma gelen
yabanci sirketlerin sektdre yeniden geri donmelerinin huzlanacag: diistiniilmektedir,
burada TL'nin deger kaybetmesi nedeniyle daha ucuz piyasa fiyatianmn yan sira yeni
inga edilen A simfi ofis stoklart yaninda kalifiye isgiiciine ulasmada sorun olmamasi da
sitketlerin  dikkatini yeniden Istanbul'a yénlenmesinde &nemli bir rol oynamast
beklenmektedir,

- Covid-19 agtlama siireci ile salginm kontrol altina alinmaya baslamas: ile
sirketlerin organizasyonel doniigtimlerini hizlandiracag ve ofis ihtiyaglarint daha dogru
belirleyecekleri 6ngdriilmektedir. Bu dogrultuda kiralama iglem hacminin éniimiizdeki yil
artacagl tahmin edilmektedir.

12.2. Ihracoimmn beklentilerini énemli diciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

isbu izahnamenin 5 nolu bélimindeki “ihragetya ve Faaliyetlerine iligkin Riskler”,
“Ihraggimin Iginde Bulundugu Riskler”, “ihrag Edilecek Paylara Iliskin Riskler” ve “Diger
Riskler” ana baghklar altinda detaylandisilan riskler, belirsizlikler ve olaylarla ilgili 12.1
nofu béliimde bahsedilen hususlar diginda faaliyetlerini énemli dlgiide etkileycbilecek
egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar bulunmamaktadir.,

13. KAR TAHMMINLERI VE BEKLENTILERI
YOKTUR.
14. IDARI YAP1, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. Thraceinm genel orgaiizasyon gemasi:

Yonetim Korulu
N
Genel Mildur
|
i ] [ 1 [ |
o Mali & [dari Tsler
.| |Proje Gelistitme] | 5 - ... e Satis & v i
Hitkuk Senvist vJ:T:sa:r;'u‘n IsGelistirme | [ Milk Yonetmi Paza:lsama Fm'ang }v{uhase"bg
Vergive SPK
| T
Proge Geligtieme is Gelist Milk Yonetimi Anadolu Yakas Avrupa Yak
Avukat | veTasanm (Lo oot () SOl Yonetimi Projelei Satiy “,uP @ Tanast o Y.ya“{"m .
Koordinatérii Midiri Mudur Pazartana Satg Pazarlama | I]llskllﬂfl?é}’g?ll
Isler Miidiiri
o Proje Uygulama M Vet L Vit || e i || FAYM Youetimi
L Avekat (b ve Tasamn Se AVM Yonetimi Satis Miidiini Sais Miidiiri 1 Viuhasehe
Miidird
L Mimar —Konut Yénetimii - [Satt Damgman| '~{Satss Daniga Muhasebe
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14.2. idari yap:

14.2.1, Ihrageinin yonetim kurulu liyeleri hakkinda bilgi:

SAdl Gorevi Is Adresi §on 5  Yida Gérev Siiresi / Sermaye Payi
oyad: I"hragcu?ii‘ Kalan Gérev
Ustlendigi Siiresi
Girevler (TL) (%)
Yonetim | Eski Bityiikdere | Yanetim  Kurulu 0,11
Kurulu Caddesi, Emniyetevieri | Bagkan
Nahit Kiler | Bagkan Mahallesi, No: /1 Kat:7 6 Ay /2,5 Vil 708.606,83
34415  Kapithane -
ISTANBUL
Yonetim | Eski Biiyitkdere | Yonetim  Kurutu 0,11
Kurulu Caddesi, Emniyetevleri | Baskan Vokili
Vahit Kiler Ba;si.{a_n Mabhallesi, No:1/1 Kat;7 6 Ay /2,5 Vil 708.571,40
Vekili 34415 Kagithane -
ISTANBUL
Yonetim | Eski Biyiikdere | Yénctim  Kurulu 0,11
Kurulu Caddesi, Emniyetevieri | Oyesi
Umit Kiler { Uyesi Mahallesi, No:1/1 Kat:7 GAY/2,5 Yil 708.571,40
34415 Kaguhane -
ISTANBUL
Kiler Ydénetim Eski Biyiikdere{ -
Holding Kurufu Caddesi, Enmiyetevieri
AS. Uyesi Mahallesi, No:1/1 Kat:7
(Temsilen 34415 Kagithane - 6 Ay /2,5 Y
Sczai ISTANBUL
Saklaroglu)
Yoénetim Eski Biiyiikdere | Yénetim  Kurnlu
Mustafa I((Junﬂu f;idtifl,-F;;n?llyﬁk[;vm.l; Uyesi — Bagimsiz
Kula yesi —] Mahallesi, No: at: 6 Ay /2,5 vil
Bagimsiz [ 34415 Kegithane -
ISTANBUL
Yonetim | Eski Biiytikdere | -
Mchmot Kurulu Caddesi, Emniyetevler
Ballibaba in:si - | Mahallesi, Ni):l/l Kat:7 6 Ay/2,5 Vil
Bagimsiz | 34415  Kagithane -
{STANBUL
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14.2.2. Yinetimde s6z sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Adi Soyadi Girevi is Adresi Son 5 Yilda Sermaye Payi

ibragoida

Ustlendigi

Girevler (TL) (%)
Gékhan o Eski Biiylikdere Caddesi, - -
Yildiz Genel Miidilt Emniyetevleri Mahailesi, No:1/1 Kat:7 "

34415 Kagithanc - ISTANBUL

Proje Geligtirme
Murat ve Tasarim

ey Tt
Eski Biiyiikdere Caddesi, Proje Geligtirme f .

. . . ve Tasanm
Emmiyetevleri Mahallesi, No: 1/1 :

Kisaalioglu dinatéri . rdinatérii
B Koordinatdri 17 14415 Kaguthane - ISTANBUL | KOordinatdri
Dogan Tolga Is Geligtirme Eski Biiyiikdere Caddesi, is Geligtirme - .
Ozdemiy | Midiiii Enmiyetevleri Mahallesi, No:1/F | Miiditrii
Kat:7 34415 Kagithane - ISTANBUL
Ahmet fmir | Mali fster ve Eski Biiviikdere Caddesi, - - -

Yatinmet Emmiyetevleri Mahallesi, No:1/1
liskileri Mitditrit | Kat:7 34415 Kagithane - ISTANBUL

14.2.3. thrager son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihragemnn kuruculart hakkinda
bilgi:
ihrage1 son bes yil iginde kurulmamigtir.

14.2.4. Ihracamm meveut yinetim kurulu iiyeleri ve yonetimde séz sahibi olan
personel ile ihraggr son 5 wil igerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle
akrabalik iligkileri hakkinda bilgi:

thraggr son bes yil iginde kurulmamustir. Ydnetim Kuruly Bagkani Nahit Kiler, Yonetim
Kurulu Bagkan Vekili Vahit Kiler ve Yonetim Kurulu Uyesi Umit Kiler kardestir.

14.3. ihrageimin yonetim kurulu iiveleri ile yonctimde soz sahibi olan personelin
yonetim ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

NAHIT KiLER -YONETIM KURULU BASKANI
30.06.2021 tarihinde 3 il siire ile ve 3.yihin sonunda yapilacak ilk Genel Kurul’a Kadar
gorev yapmak iizere secilmistir.

Nahit Kiler, 1965 yilinda Bitlis’te dogdu. Ilk, orta ve lise dgrenimini Bitlis'te tamamladi.
Ticaret hayatina 20 yil 6nce perakendecilikle baslayan Nahit Kiler, kardesieriyle beraber
Kiler Ahgveris basta olmak {izere birgok sirketin kuruculugunu iistlendi.

ingaat sekidriiniin diinyadaki gelisimini yakindan takip eden ve inceleyen Nahit Kiler,

Kiler Holding kurufugu Kiler GYO ile Tiirkiye'nin en dnemli is merkezi/ rezidans projesi

olan Istanbul Sapphire projesini hayata ge¢irdi. Nahit Kiler'in ingaat sektdriindeki bilgi ve
~‘‘;.ﬁn,,“,bmklrm holding gatis1 altinda ingaat projelerini 6n plana gikarmishr. Evli ve dért cocuk




VAHIT KILER -YONETIM KURULU BASKAN YARDIMCISI

30.06.2021 tarihinde 3 yil siire ile ve 3.yilin sonunda yapilacak ilk Genel Kurul’a Kadar

gorev yapmak lizere se¢ilmistir.

Vahit Kiler, 24 Aralik 1966'da Bitlis'te dogdu. Ilk, orta ve lise 6grenimini Bitlis'te
tamamladi. 22. 23. ve 24, Dénem Bitlis Milletvekili olarak secilen Vahit Kiler, 2018
ythinda 27. Dénhem Milletvekili olarak tekrar Meclis'te gérev almigtir. Vahit Kiler, evli ve
4 cocuk babasidir.

UMIT KiLER -YONETIM KURULU UYESH

30.06.2021 tarihinde 3 yil siire ile ve 3.yilin sonunda yapiiacak ilk Genel Kurul'a Kadar
gbrev yapmak lizere segilmistir.

Umit Kiler, 1970 yihinda Bitlis’te dogdu. {1k ve orta Ogrenimini Bitlis'te, liseyi Istanbul'da
tamamlayan Umit Kiler, fstanbul Aydin Universitesi iletigim Fakiiltesinden mezun
olmustur. Istanbul ve Ankara basta olmalk iizere toplam 30 ilde 201 subesiyle faaliyet
gosteren Perakende sektdriinde 2015 yilina kadar Yénetim Kurulu Baskanhg gdrevini
yiirlitmiistiir. ingaat, enerji, turizm ve seker sanayi sektdrlerinde faaliyet gosteren Kiler
Holding A.$.™nin ortagidir. Hikmet Kiler Vakfi'nin kurucularindandir. TOBB, BETAYV,
BIGIAD iiyesi, MUSIAD Dis {liskiler Komisyon Baskani ve Fenerbahge Spor Kuliibii
iiyesi olan Umit Kiler evli ve dért cocuk babastdir.

KILER HOLDING AS. TEMSILEN SEZAI SAKLAROGLU -YONETIM
KURULU UYESI

30.06.2021 tarihinde 3 yil siire ile ve 3.y1lin sonunda yapilacak ilk Genel Kurul’a Kadar
gorev yapmak iizere secilmistir. Kiler Holding A.S.'min Tiize! Kisi Temsilcisi olarak
Sezai Saklaroglu atanmistar.

1977 Sivas- Giiriin dogumlu olan Sezai Saklaroglu’nun egitim hayati Istanbul'da ve
finans odaklr olarak gegti. 2000 yilinda Marmara Universitesi Bankactlik ve Sigortacilik
Yiiksekokulu, Sermaye Piyasasi Boliimiinden béliim birincisi olarak lisans, 2004 yilinda
ise Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacihk Enstitiisii, Bankacilik Anabilim
Dalinda yiiksek lisans dereceleri aldi.

20 yillik kariyerinde pek ok yerli ve yabanci finans kurumunda gérev alan Saklaroglu
Aragtirma, Kurumsal Finansman, Yatinm Damgmanligi, Portféy Yénetimi ve Algoritmik
Islemler gibi alanlara odaklanmustir. Pek ¢ok Halka Arz islemi, Ozel Sektor Tahvil/Bono
ve Sukuk ihraci, Sermaye Artirumi, Birlesme ve Satin Alma islemine aracilik yapan
Saklarogly; Tikiye'de ilk Gayrimenkul sertifikasimin dizaym ve halka arzi, Tiirkiye’nin
ilk finans digi Sukuk Ihraci, Tiirkiye’nin ilk Kitle Fonlamast platformunun olusturulmasi
gibi ilklere de imza atmigtir,

Son dénemlerde Istami Finansman, Yerel Yonetimlerin Finansmani, bityiik 6lgekli kamu
ve Ozel sektdr projelerinin finansmant, gayrimenkul finansman gibi konularda uzmanlik
kazanan Sezai $aklaroglu, Sermaye Piyasalan [leri Diizey, Tirev Islemler ve Kredi
Derecelendirme Lisanslarinin yaninda, Melek Yatinmer Lisanst ve Islami Finans alaminda
ACIFE lisanslarina sahiptir.

k021 Mayis ayindan itibaren Kiler Holding’de CFO olarak gdreve baglayan Sg
~Sa aroglu aym zamanda Kiter GYO A S, ve A:as Elektuk Dagltlm A.S.de Yone




By

PEPENY

~ Wy

Ay "Ceksr?rtizii gi sinavlartni kazanarak lisans almaya hak kazanmustir.
IRFCIETREY

p3Y

L ST

%&%‘“. g

ey

¥apmighr,
: 23% yilinda Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan verilen gayrimenkul defcrieme

MUSTAFA KULU -BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYESI

30.06.2021 tarihinde 3 yil siire ile ve 3.yilin sonunda yapilacak ilk Genel Kurul’a Kadar

gorev yapmak tzere se¢ilmistir,

Mustafa Kulu Bahgegehir Universitesi Mimarlik Fakiltesinden mezun olmustur. 2008
yilindan itibaren aktif mimarhik meslegini stirdiirmektedir. 2008-2011 yillar1 arasinda
farkli projelerde santiye sefligi ve proje koordinatsrligii yapmustir. 2011 yilinda kurucu
ortak oldugu mimarlik firmas) biinyesinde proje, uygulama ve danismanbik hizmetleri
vermektedir.

MEHMET BALLIBABA -BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYESI

30.06.2021 tarihinde 3 yil siire ile ve 3.y1lm sonunda yapilacak ilk Genel Kurul’a Kadar
gorev yapmak lizere secilmistir.

1968 dogumlu olan Mehmet Ballibaba, Bogazi¢i Universitesi, Fen Edebiyat Fakiiltesi
Matematik Bs1imii mezunudur, Ayrica [stanbul Universitesi Igletme Fakiiltesi Uluslarast
Yénetim Sertifika sahibidir. Is hayatina Dogus Holding A.S.’de Biitge, Planlama ve is
Gelistirme Grup Baskanhgi’nda baslayan Ballibaba, Garanti Yatirim A.S.’de Kurumsal
Finansman Ydnetmeni, Tansas A.S.’de Finansal Kontrol Direktdrii, TUVTURK de
Finansal Kontrol ve CEO Ofisi Direktoiligii yapmustir, Kiler Aligveris A.S, Tiryaki Agro
A.S5., Vakko A.S. ve Akyiirek Holding A.S sitketlerinde CFO’luk gorevi ile fera Kurulu
ve Komite Uyeligini daha énceden ylriitmils olan Ballibaba, 2016 yilindan itibaren
kurucu ortagi oldugn Vosis Ltd. biinyesinde dantsmaniik hizmeti vermektedir. Iyi
derecede Ingilizce bilen Ballibaba, evlidir ve iki cocuk babasidsr,

GOKHAN YILDIZ - GENEL MUDIR

1997 yihnda bagladify istanbul Teknik Universitesinde ingaat mithenisligi 6grenimi
gordiigi  stire icerisinde Universite Ogrenci Konseyi Bagkanligi, Avrupa Insaat
Miihendisligi Ogrencileri Birligi (IACES) Birinci Bagkan Yarduncilift gorevlerinde
bulundu ve Amerika Birlesik Devletleri Ingaat Miihendisleri Derneginin (ASCE)
Tirkiye'nin Ik Ogrenci Bolimiinii kurdu.

Istanbul Teknik Universitesi ingaat Miihendisligi Boliminden 2001 yilnda mezun
oldukian sonra, Zemin Mekanigi ve Teme! Mihendisligi alaninda Prof. Dr. Ahmet
Saglamer'in asistan olarak yiiksek lisans egitimi ald.

Profesyonel is hayatina saha calismalariyla bagladi, ardindan Moskova'da ENKA’da
cahigma firsati bularak, 3 buguk vil siire iceirsinde Kalite Giivence ve Kalite Kontrol (QA
/ QC) Miidiirli pozisyonunda Moskova'daki santiyelerin kalite yonetimi ve i¢ denetimini
yapmakla gdrevlendirildi. Bu deneyim sayesinde 1SO 9001 denetgi sertifikas: aldi ve
uluslararas: bir girkette Gretim ve denetim sistemlerinin kurulmasi ve siireg lyilegtirme
uygulamalar agisindan énemli tecriibeler kazanmgtir,

Daha sonra 2008 yilindan itibaren 3,5 yil boyunca o dénemde Bagbakanliga bagly
TMSF'de sorumlu oldugu grupta tim davalann savunulmast ve gayrimenkutlerin
geligtirilmesinden  sorumlu olarak gérev yapti. Bu siirecte tim gayrimenkullerin
degerlerinin korunmasina ve iyilestiriimesine katkida bulundu. Es zamanli olarak da
Istanbul adliyelerinde yiizlerce kamulagtirma bedeli davasinda yetkili  bilirkigili

)
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2012 yih boyunca Suryapi’da s Gelistirme Miidiirii olarak cahistt. 1 Ocak 2013%ten 1|
Mayis 2021 tarihine kadar Dap Yapi’da Genel Miidiir Yardimetsi ve Yénetim Kurulu
Uyesi pozisyonunda yetkili ve sorumlu kisi sifatyla yurtiginde ve yurtdisinda
gayrimenkul gelistirme siiregleri, yatmmlarin ve resmi makamlarla olan iligkileri
yonetmigtir. 1 Mayis 2021 tarihinden itibaren Kiler GYQ A.S.’de Genel Miidiirlik
gorevini yiiriitmektedir.

Evli ve 2 gocuk sahibidir. Iyi derecede ingilizce bilmektedir.

MURAT ~ KISAALIOGLU - PROJE GELISTIRME VE TASARIM
KOORDINATORU

1977 dogumlu olan Murat Kisaalioglu {stanbul Teknik Universitesi Mimarhk Fakiilicsi
Mimarlik béliimiinden 1999 yilinda mezun olmustur. Istanbul Teknik Universitesinden
Proje Yoénetimi Sertifikast sahibi olup Sinpas Yap: Endiistrisi A.S. ve Sinpas GYO
A.$.’de swast ile Proje uzmam, Proje Yoneticisi, Proje ydnetimi Md. Yard ve Proje
Yonetimi Koordinatorliigii, Korfez GYO A.$.’de Proje Gelistirme ve Uretim Genel
Midiir Yardimeilign gérevlerini yiiriitmistiir, Halen Kiler GYO A.S. de Proje Geligtirme
ve Tasarim Koordinatorliigii gorevini yiiriitmektedir.

AHMET iMIR ~ MAL} iSLER VE YATIRIMCI iLiSKILERI MUDURD

1981 Nevsehir dogumlu otup Anadolu Universitesi, Isletme Fakiiltesi mezunudur. Serbest
Muhasebeci Mali Miigavir ruhsat sahibi olan {mir, 2005 yilindan itibaren Borsa {stanbul
A.S.'de islem goren liretim, perakende, tekstil ve medya sektdrlerindeki halka aglk
firmalarin Mali Isler ve Yatirimer fligkileri béliimlerinde orta ve iist kademe yoneticilik
gorevlerini yiiriitmiistiir. Sermaye Piyasasi Faaliyetleri ileri Diizey Lisanst ve Kurumsal
Yoénetim Derecelendirme Uzmanh@ Lisanst sertifikalarina sahip olan Imir, Kiler
Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S.’de Mali Isler ve Yatmme iliskileri Miidiirligt
gorevini ve Aras Elekirik Dagttrm A.$.’de Yénetim Kurul Uyesi gérevini yiiriitmektedir.

DOGAN TOLGA OZDEMIR - i$ GELIS TIRME MUDURU

1985 yilinda Malatya'da dogmustur. Ilk ve orta dfretimini Malatya'da tamamladiktan
sonra liseyi Ankara'da tamamlamigtir. 2008 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Harita
Miihendislifi boliimiinden mezun olduktan sonra 2011 yilinda Yildiz Teknik Universitesi
Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri iizerine yiiksek lisans egitimini
tamamlanigtir. Arti90 Gayrimenkul Geligtirme firmasinda Gayrimenkul Geligtirme
Uzmanligi, Eksim Yatirun Holding'de {5 Gelistirme Uzmanligi ve Kérfez GYO A.S.de {5
Geligtirme Miidurltgi faalivetlerini yilrlitmiistiir. Aralik 2014'den bugiine Kiler GYO
A.$.'de Is Gelistirme Miidirliigi gdrevini yiiriitmektedir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde siz sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak iizere son bes yilda, yénetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya

ortag: oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylan ve bu
iy, Yonetim ve denctim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakligmm halen devam edip
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NAHIT KILER -YONETIiM KURULU BASKANI

Yiinetim ve Denetim

Sermaye Payi

Kurularindaki
. Grup S Uyeliginin veya
Firma Tgi/Diss Gorevi Ortakligimn Halen (TL) (%)
Devam Edip
Etmedigi
ilg r Holding Grup lgi | Yonetim Kuraiu Bagkan | Devam Etmektedir 213.469.934,67 | 32,84
ﬁ';kon Yapr Grup I¢i | Yonetim Kurulu Bagkam | Devam Emmektedir 45.000.000,00 15
Kifer GYO ALS. | Grup Igi | Yénetim Kurulu Bagkan: | Devam Etmektedir 708.606,831 0,11
KER Elektrik ]
Enerjisi Toptan | Grup lgi | Yénetim Kurulu Bagkan | Devam Etmektedir 100.000,00 5
Satig A.S.
Giitkar Enerji _
Uretim ve Tic. | Grup Igi | Yénetim Kurulu Bagkani | Devam Etmektedir (¥} 415.000,00 5
AS,
Nuve Elektrik vl ) .
Uretim A.S. Grup lei { Yanetim Karutu Bagkant | Devam Etmcktedi 1.050.000,00 7
Bist Encrji N .
Uretim AJ.S. Grup Igt | Yénetim Kurulu Baskan: | Devam Etmektedir () 862.000,00 5
Seker
Gayrimenkul Lo | Yonetim Kurulu Bagkan .
Yatrm ve sl. Grup f¢i Vekili Devan Etmektedi - -
AS,
Bager Scbhze
Meyve g | Yonetim Kurulu Bagkan -
Tat.Or.Su Ur. Grup l¢i Yardimetss Devam Etmiektedir (*) 4433333 2,53
AS.
Denge Reklam )
San ve Tic. Ltd | Grop l¢i | Mitdiirler Kurulu Uyesi - | Devam Etmektedir 1.560.000,00 20
Sti
Kbe Guda San Grup Tei | Miidtirler Kurulu Uyesi | Devam Etmektedir 966.355,00| 28,85
ve Tic. Ltd 1l
Klr Savunma Intas Maden Yatirumlar
Hizmetleri San. | Grup lei [ Tic. Ltd St Temsilen Devam Etmektedir - -
Tic. Ltd Sti. Sirket Miidiirii
Klr fngaat Tic, _ | Midiirler Kerub S
Lid Sti. Grup lei Baskan Devam Etmektedit 3.333.400,00] 33,33
Lila Turizm KLR Insaat’t Temsilen
Ticaret Ve Grup Igi | Yetkili - Miidtirler Devam Etmektedir - -
Tnsaat Ltd.Sti. Kurulu Bagka
Beyaz Cmar o Halding®: Temeil
Yap: Ing. Eml. | Grup lgi aﬁil}:md]n’" i Temsilen Devam Etmektedir - -
Yon. Hiz,Lid, Sti,
intag Maden
| Yatunmlar: Tic. | Grup Igi | Sirket Miidiirti Devam Etmektedir 350,000,001 33,33
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VAHIT KiLER -YONETiM KURULU BASKAN YARDIMCISI

Ydanetim ve Denetim Sermaye Payi
Kurellanndaki
- Grup . Uyeliginin veya
Firma 1 5 Gorevi Ortakhifinun Halen (TL) (%)
Devam Edip
Etmedigi
Kiitahya Scker NN STE Pty e T R .
Fabrikalan A.S. Grop i¢i | Yonetim Kurubu Uyesi | Devam Etmiektedis - -
ilsékon Yap Grup Igi | Yonetim Kurulu Uyesi | Devam Etmektedir 45.000.000,00 17
Giilkar Enerji | Kiler Holding A.S.>yi
Urctim ve Tic. | Grup Ici Temsilen Yénetim Devam Etmcktedir (*) 413.000,00 5
AS, Kurulu Uyesi
o Kiler Holding A.S."yi
Nuw': Elektrik Grup l¢i| Temsilen Yénetim Devam Etincktedir 150.000,00 1
Urctiin A.S. .
Kurulu Uyesi
KLR Elektrik | Kiler Holding A.$."yi
Enerjisi Toptan | Grup Ici Temsilen Yonetim Devam Ermcksedir 100.000,00 5
Satig A.S. Kurulu Uyesi
Seker
Gayrimenkul IR FV S N .
Yatrm ve fsl. Grup I¢i | Yonetim Kurulu Uyesi | Devam Etmektedir - -
AS.
i‘l‘l;l‘GYO Grup lgi :;:;:ﬁtilm Kurulu Bagkan Devam Etinektedir 708.571,40] 0,110
Kiler Holding | ;1 j¢i | YOnetim Kuratu Bagkan |1y W tedic 213.469.934,67 | 32,84
AS. Vekili
e Kiler Holding A.S.’yi
I}'_Si.}:mrjl, Grup Igi { Temsilen Yénetim Devam Etmektedir (*) 862.000,00 5
Uretim A.S. -
Kurulu Uygsi
Bapger Scbze
Meyve Grup Igi | Yénetim Kurulu Uyesi | Devam Etmektedir {*) 44.333,34 2,53
Tar.Ur.Su ' ) T ’
Ur.A.S,
Kbe Cida San | up igi | Miidirler Kurulu Uyesi | Devam Etmektedis 966.355,00 | 28,85
ve Tie, Lid
Kiler Aligveris ‘ )
Hizm. Gida Grup l¢i | Midiirler Kurulu Uyesi | Devam Etmektedir 5.000.000,001 50
San.Lid, St
Relaks Saghk T TS RV ! .
Hizmetleri A.S. Grup Igi] Yonetim Kurulu Baskan! | Devam Etmektedit 625.000,00 50
Eﬂ:l gﬁaat L. Grup lgi | Miidiitler Kurulu Uyesi | Devam Etmektedir 3.333.300,00] 33,33
Intas Maden
Yatusmlan Tic. | Grup l¢i { Ortak Devam Enmektedir 350.000,00 ] 33,33
Ltd Sti.
Klr Savunma
mwl Hizmetleri San. | Grup i | Sirket Miidirii Devam Euncktedir - -
2o 1Pie. Ltd Sti.

sim 2021 tarihi itibariyle ortakligi sona ermistir.
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UMIT KILER -YONETIM KURULU UYESI

Ydnetim ve Denetim

Sermaye Payi

Kurullarmdaki

. Grup e Uyeliginin veya
Firma IgiiDhs Gorevi Ortakligimin Halen {TL) (%)
Devam Edip
EtmediBi

Bager Schze )
Meyve Tar.Ur.8u | Grup l¢i | Yonetim Kurulu Bagskam | Devam Etmektedir (*) 44333331 2,53
UrH.AS.
Aras Elektrik N S ] . , .
Dagati; AS. Grup Igi | Yonetim Kurulu Bagkan | Devam Etmektedir - -
Biskon Yapt A.S. | Grup fci 32;‘3:”“ Kuralu Bagkan |y am Btmektedic | 45.000.00000] 15
Kiler GYO A.S. | Grup lgi | Yonetim Kurulu Uyesi | Devam Eimektedir 708.571,40] 0,11
Denge Reklam San | . .| Midiider Kurubu i Tt
ve Tic. Lid Sti Grup lgi Baskan: Devam Emmicktedir 1.560.000,00 20
Kbe Gida San ve s Mdtirter Kurulu . .
Tic. Led fhs Grup lgi Baskani Devam Etmektedii 1.417.290,00 | 42,31
Kiitahya Scker 1| Yénetim Kurulu Bagkan -
Fabrikalari A.S, Grup Igi Vekili Devam Etmektedin 690.000,00 15
;‘ir Ingaat Tie. Lt ) 50 ek | Miidirler Kurulu Oyesi | Devam Etmektedir 3.333.300,00 | 33,33
Lila Turizm . _
Ticarct Ve Ingaat | Grup Igi | Miidiieler Kurulu Uyesi | Devam Etmekiedir 2.000,00 1
Ltd.Sti.
Klr Savunma .
Hizm. San. ve Tic. § Grup lgi { midiirler kuruly bagkam | Devam Etmektedir - -
Ltd St
Intag Maden ‘
Yatrimlan Tic. Grup Igi | Ortak Devam Etnmektedir 350,000,001 33,33

Ltd Sti.

Turcks Turizm
Tagnnacilik A.S

Grup igi

Kiler Holding A.S.vi

Tersilen Yénetim

Kurulu Bagkan Vekili

Devam Etmektedir

(¥IKasun 2021 tarihi itibariyle ortaklift sona ermistir.

KILER HOLDING AS. TEMSILEN SEZAI SAKLAROGLU - YONETIM
KURULU UYESI

Yéonetim ve Denetim Sermaye Payi
Firma Grup Gorevi Kurullarmdaki Uyeliginin
* ici/Digs veya Ortakhgimn Halen (TL) (%)
Devam Edip Etmedigi
Kiler Holding A.S. Grup lgi CFOQ Devam Etmektedir - -
ﬁlgs Elektrik Dagitim Grup li Yoncgl;;clémulu Devam Etmektedir i i

MUSTAFA KULU -BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYESI
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MEHMET BALLIBABA -BAGIMSIZ YONETIM KURULU UYESI

Yonetimn ve Denetim Sermaye Payi
N Grup T Kurularmdaki Uyeliginin
Firma I¢i/Ds Gorevi veya Ortaklgimn Halen (TL) (%)
Devam Edip Etmedigi
Vosis Lid gi;p Kurueu Ortak Devam Etmekiedir - -

GOKHAN YILDIZ - GENEL MUDUR

Yinetim ve Denetim Sermaye Payi
- Grup o Kurularindaki Uyeliginin
Firma fcirDgi Gorevi veya Ortakhgimin Halen (TL) | (%)
Devam Edip Etmedipi
SASRA Guda Turizm | Grup Yonetim Kuorutu Devam Etmektedi - 80
Ing. S.T.AS. Digt Bagkani cvam Bmexiedir
Ayyildiz Tasarim Grup Yonetim Kurulu 5 . - 100
Ing.Yatmm A.S. | Dist Baskaru Devam Etmekiedi

AHMET iMIR - MALJ iSLER VE YATIRIMCI iLiSKiLERI MUDURU

Yinetim ve Denetim Sermaye Payi
- Grup . Kurullarindaki Oyeliginin
Firma fei/Digs Gérevi veya Ortakiimn Halen | (TL) | (%)
Devam Edip Etmedigi
Aras Elektrik Dagitun | Grup Yanetim Kurulu . .
AS. fei Oyesi Devam Etimekiedir

14.5. Son § yilda, ihragemm yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden alman, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayi
Bankacilik Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir sugtan delayr bes yil veya daha fazla
siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikdp, risvet, hwsizhik, dolandincalhk,
sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok
etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinmn kotiiye kullamilmasi, kacakeihik,
vergi kagak¢ih@i veya haksiz mal edinme suclarindan dolayr alnmi§ cezai
kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf clunan
dava konusu hukuki wuyusmazlik vefveya kesinlesmis hitkiim bulunup
bulunmadigina dair bilgi:

Y oktur.

14.6. Son 5 yilda, ihrageimin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde soz sahibi
olan personele iliskin yargt makamiarmca, kamu idarelerince veya meslek
kuruluslarmca kamuya duyurulmus davalar/suc duyurulan ve yaptimmlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

Ancak Sirkct in SPK’nun Vi] 1281 aylh Pay Teb]igi’nin 27 maddesinin birinci
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Tebligi’nin 27. maddesine aykin fiili nedeniyle, SPK’nin 11.02.2021 tarih ve 7/196 sayili
karari ile Kiler Holding hakkinda 587.514,50 TL idari para cezast uygulanmasina karar
verihmistir,

14.7. Son 5 yilda, ortaklifin meveut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sbz sahibi

olan personclin, yonetim ve denctim kurulu iiyeleri ile yonetimde stz sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkmda ayritih bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yonetim Kurulu diyeleri ile yénetimde s6z sahibi
olan personelin herhangi bir ortakhiktaki yénetim ve demetim kurulu dyclifine veya
ithrageidaki  diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri
tarafindan son verilip verilmedigine dair ayrtih bilgi:

Yolktur,

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihrager son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularm ihragoiya karst gorevieri ile sahsi qikarlan
arasindaki cikar ¢atismalarma iligkin bilgi:

Y oktur.

14.9.1. Yomnetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihragex son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorey
almalan igin, ana hissedarlar, milsteriler, tedarikeiler veya baska Kisilerle yapilan
anlagmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. ihraggimin qikardag ve yénetim kurula ityeleri, yonetimde sz sahibi personel
ile ihracer son 5 yil icerisinde kurulmus ise Kurucularm sahip oldufu sermaye
piyasast araclarinm satisi konusunda belirli bir sitre icin bu kisilere getirilmis
simrlamalar hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

15, UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son wilbk hesap doénemi itibariyle iliracgmin yinetim Kurulu iyeleri ile
yonetimde sdoz sahibi pcrsonelinin; ihraggl ve bagh ortakhiklarina verdikleri her
tiirlii hizmetler icin s6z konusu kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis
ddemeler dahil) ve saglanan benzeri menfaatler:

31.12.2020 tarihi itibariyle Sirket Yénetim Kurulu Uyeleri ile iist diizey yoneticilerc
saglanan fayda ve haklara iliskin 945.764 TL 6deme yapilmigtir,

Sirket Yénetim Kurulu Uyelerine 2020 yih genel kurul toplantisinda ayhik 2.500 TL net
huzur hakk: tespit edilmis olup huzur hakki diginda herhangi bir Odemede
bulunulmamaktadir. 31.12.2020 tarihi itibariyie ddenen briit huzur hakki 196,111 TL dir.

Diger list diizey yoneticilere yapilan 6demeler toplamn briit 749,653 TL dir.

15.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccimin yonetim kurulu iiyeleri fle
y@nct:mde soz sahibi personcline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya bcnzcrl

_ m@pfaat!cu ddeyebilmek icin ihragcinm veya bagh ortakhklarmin aypeps

vey?g tahakkuk etti




30 Haziran 2021 tarihi itibanyla Ust Yénetime ayrilan kidem tazminati karsilik tutan
82.746 TL dir. Yonetim Kurulu tiyeleri igin herhangi bir karsihk ayriimamaltadir,

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. ihragemn yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin
gorev siiresi ile bu gérevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Adt Soyads So"n 3 Yilda Ihragqida Ustlendigi Girey .‘:ures.l.! K-alan Gorev
Girevler Siiresi
Nahit Kiler Yénetim Kurulu Bagkant 3IYJ-25Yd
\_{ahit Kiler Yénetim Kurulu Baskan Vekili I¥1dH-2,5Y1
Umit Kiler Yénetim Kurulu Uyesi 3 Yil-2,5 Yl
gél;:; gg;t?;?ﬁgﬁ])s (Temsilen iy tim Kuralu Uyesi Ivil-25Yil
Mustafa Kulu Yinetim Kurutu Uyesi — Bagimsiz IYil--25Yd
Mehmat Ballibaba Yonetim Kurubhu Uyesi — Bagimssz IYil-25vil
Gokhan Yildiz Genel Midir g Ay
Murat Kisaalioglu Proje Gehfn.l.lmc ve Tasarim 8Yil
i Koordinatérii
Dogan Tolga Ozdemir Is Geligtirme Miidiirii 7 Yl
Ahmet fmir M‘jhﬁlg'licr ve Yaunmer [ligkileri 1Yl
Miidiirii

16.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihragg1 ve bagh ortakliklan
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde sbz sahibi personele, is iliskisi

sona erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sidziesmeler
hakkmda bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yonetim Kurulu Gyelerine ig iliskisi sona erdiginde sadece hak ettigi kadar maas ddemesi
yapihir. Yonetimde s8z sahibi personele is iligkisi sona erdiginde efer bu durum isveren
tarafli ¢1kig ise kidem, ihbar, tkramiye, yilhk izin ticreti vb. 6demeleri yapilir.

16.3. Ihraggtmn denetimden sorumiu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin ad,
soyadi ve bu komitelerin gérev tammmlar::

- Denetim Komitesi

Denetimden sorumlu komite girketin 08.03.2011 tarih ve 36 sayth Yonetim Kurulu Karan
ile kurulmus ve ¢ahsma esaslan belirlenmigtir. 2 {iyeden olusan komite tiyeleri agagidaki
sekilde belirlenmistir.

Adi Soyadr Unvam Bagimsizhk
Mchmet Ballibaba Bagkan Bagimsiz
Mustafa Kulo Uye Bagimsiz

Denetim Komitesi Calisma Esaslari ve Gérev Alanlan

a) Calisma Esaslan

Arte,

o ] ) Denetimden Sorumlu Komite biri bagkan olmak tizere en az iki iyeden oluguy.

. 2)Komite tiyelerinin tamam1 Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri arasindan seciliy.
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3) Denetimden Sorumlu Komite’nin gdrev ve sorumlulugu, Yénetim Kurulu*nun Tiirk
Ticaret Kanunu’ndan dogan sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

4) Denetimden Sorumlu Komite yilda en az dort defa ohnak tizere toplanir ve toplanti
sonuglart tutanaga baglanarak Ydnetim Kurulu’na sunujur, Denetimden Sorumlu Komite
kendi gorev ve sorumluluk alamiyla ilgili olarak ulasug tespit ve 6nerileri Yonetim
Kurulu’na yazili olarak bildirir.

b) Garev Alanlar:

1) Muhasebe sistemi, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetim ve ig
kontrol sisteminin igleyisinin ve etkinlifinin gézetimini yapar.

2) Bagimsiz Denetim Kurulusu hakkinda teklifte bulunur ve bu kurulustan alacak
hizmetleri belirleyerek Yoénetim Kurufu’nun onaytna sunar.

3) Komite, sorumlu ydneticiler ve bagimsiz denetgilerinin gdriislerini alarak, kamuya
agtklanacak yilltk ve ara dénem finansal tablolarin, izlenen muhasebe ilkelerine, gergege
uygunluguna ve dogruluguna iligkin degerlendirmelerini Yénetim Kurulu’na yazih olarak
bildirir.

4) Muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denctimiyle ilgili olarak Sirkete ulagan
sikfiyetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, Sirket cahsanlarmin, Sirketin muhasebe ve
bagimsiz  denetim  konularindaki  bilditimlerinin = gizlilik  ilkesi  cer¢evesinde
degerlendirilmesi konularinda uygulanacak yontem ve kriterleri belirler.

Kurumsal Yénetim Komitesi

08.06.2012 tarih ve 77 sayili Yonetim Kuorulu Karan ile Kurumsal Yénetim Komitesi
agagidaki sekilde olugturulmugtur. Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi gdrevleri
Kurumsal Yonetim Komitesince yiiriitiilmekiedir. 3 iiyeden olusan komite {iveleri
asagidaki sekilde belirlenmistir.

Adi Seyadi Cnvam Bagmmsizhik
Mchniet Ballibaba Bagkar Bagimsiz
Sezai Sakiaroglu Uye Bagimsiz Uye Deil
Ahniet fmir Uye Bagimsiz Uye Degil

Kurumsal Yonetim Komitesi Calisma Esaslar ve Gorev Alanlan
a) Calisma Esaslayi
1) Kurumsat Yonetim Komitesi biri bagkan olmak lizere en az iki liyeden olugur.

2) Kurumsal Yénetim Komitesi'nin bagkan1 Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyeleri arasindan
secilir.
b) Girev Alanlan

1) Sirketin Kurumsal Yénetiminden ve Sermaye Piyasasi Kurwmumun belirledigi
Kurumsal Yénetim llkelerine uyum faaliyetlerinden sorumludur.

2) Yonetim Kurulu'na kurumsal yénetim uygulamalarim iyilestirici tavsiyelerde bulunur)

K rumsal Yénetim Komitesi, Aday Gosterme Komitesi’nin girevierini werine
: gc':‘}gmekte oldugundan ayrica;
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I} Yoénetim Kurulu’na uygun adaylarin saptanmasi, deferlendirilmesi ve egitilmesi
konularinda seffaf bir sistemin olusturulmasi ve bu hususia politika ve stratejiler
belirlenmesi konularinda galigmalar yapar,

2) Bagunsiz iiyeler ile ilgili aday tekliflerini, adayin bagimsizhk Slgiitlerini tagiyip
tagumadigin dikkate alarak degerlendirir ve degerlendirmesine iliskin raporunu Yénetim
Kurulu onayma sunar. Bagimsiz Yénetim Kurulu Uye adayi, mevzuat, Ana Sézlesme ve
kurumsal yonetim ilkelerinde yer alan kriterler gergevesinde bagimsiz olduguna iliskin
yazilt bir beyant aday gésterildigi sirada komiteye verir,

3) Bafimsiz liyelerden birinin bagimsizlifini ortadan kaldiran veya gorevini yerine
getirmesine engel olan bir durum ortaya g1kt takdirde asgari bagimsiz Yénetim Kurulu
iye sayismin yeniden saglanmasi igin, bagunsiz olmayan tiyelerden birinin gbrevini
yerine getirmesine engel olacak bir durum ortaya ¢iktifi takdirde ise, Yonetim Kurulu
liye sayistin yeniden saglanmast i¢in; yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisi’na kadar
gorev yapmak lizere iiye segimi i¢in degerlendirme yapar ve degerlendirme sonucunu
yazili olarak Yonetim Kurulu’na bildirir,

4) Yénetim Kurulu’nun yapis: ve verimliligi hakkmda yapilabilecek degisikliklere iliskin
tavsiyelerini Yonetim Kurulu'na sunar,

5} Yonetim Kurulu Uyeleri’nin ve iist diizey yoneticilerin performans degerlendirmesi ve
kariyer planlamast konusundaki yaklagim, ilke ve uygulamalara iliskin tavsiyelerini
Yonetim Kurulu’na sunar,

Kurumsal Yoénetim Komitesi, Ucret Komitesi’nin gorevlerini yerine getirmekte
oldugundan ayrica;

1) Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen Ucretlendirme Politikastnin uygulanmasin
denetler ve Kurumsal Yoénetim gergevesinde bu politikalam gelistirmeye yonelik
caligmalar yaparak bu konuda Yonetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur,

2) Yonetim Kurulu Uyeleri’nin ve iist diizey yoneticilerin dicret énerilerini olusturur ve
Y dnetim Kurulu’nun onayina sunar.

- Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmas: Komitesi, 22.02.2013 tarihinde |5 sayili yonetim kurulu karar
ile kurulmus, galigma esaslar1 belirlenmistir. 2 tiyeden olugan komite iyeleri asagidaki
sekilde belirfenmistir.

Komite Uyelerinin ] ]
Adi-Soyad Unvam Bagnnsizhk
Mustafa Kulu Bagkan Bagimsiz
Sezai Saklaroglu (Kiler " et Ton P
Holding A.S, temsilen) Uye Bagunsiz Uye Degil

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Calisma Esaslar: ve Gorev Alanlary

a) Calisma Esaslan

v, 1) Riskin Erken Saptanmasi Komitesi en az iki ilyeden olugur,

et 2PRiskin Erken Saptanmas: Komitesi’nin baskani Bagmmsiz Yonetin
v earasindan segilir.
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1) Sirketin Risk Y6netiminden sorumludur.

2) Sirketin varhfmi, gelismesini ve devammu tehlikeye diigiirebilecek risklerin erken
teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi
amactyla ¢alismalar yapar,

3) Risk ydnetim sistemlerini en az yilda bir kez gdzden gegirir

4) Risk ydnetimine iligkin olarak stratejiler belirleyerek, bunlar izler ve kontrol eder.
Sirket’in maruz kaldig baslica riskler;

13 Finansal riskler (kredi, kur, faiz, likiditc ve sermaye riski),

2) Operasyonel riskier

3) Hukuki riskler olarak {i¢ ana bashkta takip edilmektedir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ile Denetim Komitesi Yonetim Kurulu admna;
Sirket’in gergeklestirdigi tlim faaliyetlerin niteliklerini dikkate alarak, operasyonlarin
verimliligi ve etkinligini saglamak amaciyla operasyonel faaliyetlerin kontrolleri, iletisim
kanallart ile bilgi sistemlerinin ve finansal raporlama sisteminin kontrolii ile mevzuata
uyguniuk kontrollerinden olusan i¢ kontrol faalivetlerini planlar, ger¢eklestirir ve
koordine eder.

Sirket’in Mali isler ve Finans Direktoriigli birimi risk ydénetim siireci ve i¢ kontrol
mekanizmast ile iigili ¢aligmalara iliskin Denetim Komitesine destek vermektedir.

16.4. ihragemm Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsismdaki durumunun
degerlendiritmesi hakkmda aqklama;

SPKK’min II-17.1 sayih Kurumsal Yoretim Tebligi cercevesinde Sirket, Kurumsal
Yonetim Ilkeleti’nin uygulanmast kapsaminda 3. grupta yer almaktadir. Sirket, Kurul
tarafindan belirlenen Kurumsal Yonetim Tebligi’nde yer alan 3. grup sirketlerin zoruntu
olarak uygulamasi gereken Kurumsal Yonetim ilkeleri'ne uyum saglamaktadir.

Sirket, SPK'nmn 1I-17.1 sayili Tebligi’nin ekinde yer alan Sermaye Piyasast Kurulu
Kurumsal Yonetim Iikelerinin 4.3.6 no'lu maddesinde diizenlenen bagimsiz Yénetim
Kurulu iiyeligine iliskin kriterlere uyum saglamaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 10.01.2019 tarih ve 2/49 sayill karan ile [1-17.1 sayil
Kurumsal Yonetim Teblift uyarinca Kurumsal Yoénetim Uyum Raporlamalart KAP
Platformu iizerinden Kurumsal Y&netim Uyum Rapore (URF) ve Kurumsal Ydénetim
Bilgi Formu (KYBF) sablonlan kullandarak yaptlmaktadir, Sirketimizin URF ve
KYBF’na Yonetim Kurulu Faaliyet raporumuz ekinden, KAPtan (www.kap.org.tr) ve
sirketimizin kurumsal internet sitesi (www.kilergyo.com)nden de erisilebilmektedir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kuruimasi zorunlu olan ihragcinin pay sahipleri
ile iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yéneticisi hakkmnda bilgi:

fhracgmin pay sahipleri ile iligkiler birimi, gelen bagvurulan, kamuya agiklanmts bilgiler
ile simirlt olmak kosuluyla cevaplandirmak, Sirket ile ilgili bilgileri pay sahiplerine e
dogru ve lnzh gekilde ulastirmak amaciyla kurulmustur.

. _mBmm pay sahipleri ile Sirket arasinda yaganabilecek anlagmazliklar durumunda konuyu

e11endue1 ek Yénetim Kurulu'nun b]]nglIlC sunar.




a) Pay sahiplerine iliskin kayitlarin saglikli, glivenli ve giincel olarak tutulmasim
saglamalk,

b) Sirket ile ilgili kamuya agiklanmamus, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler harig
olmak iizere, pay sahiplerinin Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S. ile ilgili
yazili bilgi taleplerini yamtlamak,

c) Genel Kurul toplantismin yiiriirliikteki mevzuata, esas sézlesmeye ve diger sirket
igi diizenlemelere uygun olarak yapilmasin saglamak,

d) Genel Kurul toplantisinda, pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlar
hazirlamak,

e) Oylama sonuglarinm kaydinmn tutulmasint ve sonuglaria ilgili raporlarin pay
sahiplerine yollanmasini saglamak,

f} Mevzuat ve Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.$. nin bilgilendirme politikasi
dahil, kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiitlii durumu gozetmek ve izlemek,

Yatirimer iligkileri Yoneticisi: Ahmet imir

Gorevi/Unvami: Yatinmer iligkiteri Boliim Yoneticisi ve Kurumsal Yonetim
Komitesi Uyesi

Ogrenim Durumu: Universite

Lisanslar: Sermaye Piyasas: Faaliyetleri Dlizey 3 Lisans1 Lisans No: 204222
Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi Lisans No: 700481

Iletigim:

Eposta: yi@kilergyo.coin

Adres: Eski Biiyiikdere Caddesi, Emniyet Evleri Mahallesi No:1/1 Kat: 7 34418
Kagithane — [STANBUL

Telefon: +90 (212) 456 70 00
Faks: +90 (212} 650 00 00

17. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi igin ortalama olarak veya
donem sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida gériilen dnemli degisiklikler ile
miimkiin ve onemli ise belli bash faaliyet alanlari ve cografi bélge itibariyle
personelin dagihm hakkinda aciklama:

Dénem sonu itibariyle ¢alisan personel sayisi asagidaki tablodaki gibidir.

12/2018 12/2019 12/2020 (*) 06/2021 (**)
Calisan Persone] Sayist 56 47 71 59

(*) Proje gelistirme ve kontrol faaliyetlerinin etkin bir gekilde yiriitifebilmesi igin personel sayisinda ¢
e, meydana gelmigtic, Sitket’in personeller {stanbul*da bulunan merkez ofis, projeler ve sati ofisleri
£ %% wgdrev almaktadular,




17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar:

17.2.1. Ydénetim kurulu iiyelerinin ihraggamn paylarma yénelik sahip olduklan
- opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.2, Yonctimde sbz sahibi olan personelin ihragginm paylarma yonelik sahip
olduklart opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur,

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

Y oktur.
18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. ihragemin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis: ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki paylari dogrudan veya dolayh olarak
%5 ve fazlas: olan gercek ve tiizel Kisiler ayr1 olarak gisterilmek kaydiyla ortaklk
yapisi veya boyle Kisiler yoksa bulunmadigima dair ifade:

Tablo:1 Dofrudan Pay Sahipligine liiskin Bilgi

Ortagut; Sermaye Payt/ Oy Hakki

Ticaret Unvany/ 30.06.2021 (**) Son Durum Itibariyla (*)

Adi Soyad (TL) (%) (TL) (%)

Kiler Helding A.S. 329.974.283,19 53 331.974.283,19 53,54

Diger 290.025.716,81 47 288.025.716,81 46,46

TOPLAM 6298.000.000,00 100 620.000.000,00 100,00

Tablo:2 Dolayl Pay Sahipligine hiskin Bilgi

Ortagm; Sermaye Pavi / Oy Hakla

Ticaret Unvam/ 30.06.2021 (+*) Son Durum [tibariyla (%)

Adi Soyad (TL) (%) {TL) {%)

Nahit Kiler 108.368.631.13 17 109.025.461,90 18

Vabhit Kiler 108.368.631,13 17 109.025.461,90 18

Umit Kiler 108.368.631,13 17 109.025.461,90 18
| Diger 294.894.106,62 48 292.923,614,31 47

TOPLAM 620.000.000,00 100 620.000.004,00 100

(%) Sirket Ana Ortagr Kiler Hoiding A.S. tarafindan Sirket paylar ile ilgili olarak 02-04 Kaso 2021
tarthlerinde 2.000.000 ader alig iglemi gereldestirilmigtiv. Bu islemle birlikte Sirket sermavesindeki Kiler
Holding A8 'nin paylar: 04 Kasim 2021 tarihi itibarivie % 53,54 e yitkselmigtir,

(%) Sirket 'in son genel kurul tarikidir,

_ Kiler Holding A.S. paylarimn %98,52’sine Kiler Ailesi iiyeleri, geri kalanina ise KLR
e ““L@\iat Ticaret Ltd. Sti. Sahiptir.
"\,h.
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18.2. Sermayedeki veya toplam oy haklki icindeki dogrudan paylann %3 ve fazlas
olan gergek ve tiizel kisi ortaklarim sahip olduklar farkl oy haklarma iligkin bilgi
veya bulunmadigina dair ifade:

Kiler Holding A.S. 45.000.000 Adet A Grubu imtiyazly pay sahibidir. Sirket esas
sizlesmesi uyarinca A Grubu paylann ydnetim kuralu iiyelerinin segiminde aday
gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu diyelerinin 2/3% A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasmdan Sirket Genel Kurulu tarafindan seciimekte olup, A ve B
grubu paylarda farkli oy hakki bulunmamaktadir.

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Grubu Nama/ Imtiyazlarm tirii Bir Payin Toplam Sermayeye
Hamiline {Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Orant
Oldugin Degeri (TL) (%)
A Nama Yonetim Kurulu Aday ] 45.000.000 7.25
Gosterne
B Hamiline Yoktur 1 575.000.000 92,15
TOPLAM 620.000.060 100,00

18.4. Thragcimn bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihraccinin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihraggiy1 kontrol edenlerin ads, soyadi, ticaret
unvani, yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin Kkétiye kullaniimasi
engellemek icin alinan tedbirler:

Sirket’in yOnetim hakimiyeti Kiler Holding A.S.’ve ait olup, tamarm Kiler Holding
A.$."ye ait olan A Grubu paylarn Yénetim Kuruiu fiyelerinin seciminde aday gosterme
imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu fiyelerinin 2/3'% A Grubu pay sahiplerinin gdsterdigi
adaylar arasindan Sirket Genel Kurulu tarafindan segilmekiedir. Kiler Holding A.S.’nin
Sirketteki y&netim hakimiyetinin kaynagi sabip oldugu A grubu paylar ile Sirket
sermayesinde sahip oldugu toplam pay oramchr, Tirk Ticaret Kanunu Hitkiimleri ve
Sermaye Piyasast Kurulu Kurumsal Ydnetim [bkeleri cergevesinde, Sirketimiz Yonetim
Kurulunda 2 adet bagimstz yonetim kurulu iiyesi yer almaktadir.

18.5.  Thraggmin  yonetim  hakimiyetinde degisiklife  yol acabilecek
anlagmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakk: igindeki dofrudan paylan %5 ve fazlas:
olan gergek kisi ortaklarin birbiriyle akrabahk iliskileri:

Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylart %5 ve fazlast olan gergek
kisi ortak butunmamakla birlikte, dolayli olarak ortak olan ve ayn; zamanda Sirket,
Yonetim Kurulu Bagkani olan Nahit Kiler, Yénetim Kurulu Bagkan Vekili olan Vahit
Kiler ve Yénetim Kurulu Uyesi olan Umit Kiler kardestir.

19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKIiLl TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BiLGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla

v, YAPUan islemier hakkinda UMS 24 ¢ercevesinde ayrmtih agiklama:
|, . e -
¥ Steket’in iliskili taraflar arasinda yapilan islemlerine iligkin ayrintil agiklamalara,
»Katuyu Aydmlatma Platformu (KAP) iizerinden yayimlanan -01.01.2 18-34,12.2018,
;f"()l 1.2019-31.12.2019, 01.01.2020-31.12.2020 ve 01.01.2021-30.06.202 Ndoeinteriag
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iliskin Finansal Tablolardakii “Iliskili

verilmektedir,

Taraf Ag¢iklamalan®™ bashkli dipnotlarda yer

iliskill Taraflardan ﬁak}" eain
Kisa Vadeli Ticari ay "“g"‘i' 12/2018 122019 | 1272020 | 0672021
Alacaklar (Bin TL) | DoBuran lslemlere
{liskin Ozet Bilgi
Kiler GYO A.S. . -
Biskon Yapi A.S. 5‘3:&?&3‘ 19 - 2.656 -
Ortak Girigimi Kartal
Kiler GYQ A.S.
Biskon Yapt A.$. Proje Maliyet 245 B B B
Ortak Girigimi Yansitmalan
Bahgeschir
Biskon Yapi A.S. g:g;;::nkm 10.644 61.526 e -
Seker Gayrimenkul e
Yatimim ve lslotnecilik | Sutahya Sera AVM - 6.357 5.007 5.197
AS. Kira Gelir Paylan
Beyaz Cinar Yap: Zonguldak AVM
Ingaat Emlak Yonetim | Kiralama Gelir -- 4,687 7.093 7.874
Hizmetleri Ltd. Sti. Paylar
?Cgl_r{g)ﬂm Yénetim Diger gelirler 5.937 - - -
| Diger iligkili taraflar Diger gelirier - -~ 184 1.561
Toplam: 16.863 72.570 15.030 14.632
lliskili Taraflardan i“'f"'_"’"’“
Uzun Vadeli Ticari aynagmi _ 12/2018 12/2019 | 12/2020 | 06/2021
Alacakdar (BinTL) | DOBuran Islemiere
iliskin Ozet Bilgi
Kiler GYO A.S.
Biskon Yap1 A.S. Proje Satis Hasilat B 3 595 _ B
Ortak Girigimi Kartal Paylart ’
Projesi
KilerGYO AS.
Biskon Yap1 A.S. Proje Satws Hasilat
Ortak Girigimi Paylar - 2132 2132 -
Bahgesehir Projesi
Toplam: u- 4,727 2.132 -
itiskili Taraflara ﬁi‘;{:g::l
;f;f;l]en Avanslar {Bin pogm‘a'l_l tstemlere 12/2018 1272019 12/2026 06/2021
- Lligkin Ozet Bilgi
Nahit Kiler imje Hasilat Pay1 12119 B B _
Valss
Kiler GYO ALS.
Biskon Yap1 A.S. Finansman Islemi 17 - - -
Ortak Girigimi Kartad
Beyaz Cmar Yap .
N ._\'[nsaat Emlak Yénctim | Finansman Iglemi 626
"Wizmetleri Ltd. Sti.
i 13.762

1 '[‘i‘{plam:
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iskili Taraflara Kisa | Lo ein
Vadeli Ticari Borglar D“y“ag'“.' , 1212018 122009 | 122020 | 06/2021
(Bin TL) 1 ?gl.ll‘ﬂ.l.‘l Islemle.le
tliskin Ozet Bilpi
Genel Yénetim
Kiler Holding A.S. Giderleri ve Projc 236 167 - 1.008
Maliyetieri
Bi Projc Hakedis
iskon Yap: A.S. B 8 11,077 26.689 3.956
- Genel Yénctim
Diger Gideleri 17 30 - 122
Toplam: 271 11.294 26.689 5,086
fliskili Taraflardan ﬁ“‘“ye‘““
Kisa Vadeli Diger D*‘y’“‘g"‘i‘ 12/2018 12/2019 1212020 | 06/2021
Borglar (Bin TL) ?gt.‘rap slen-1le're
iligkin Ozet Bilgi
Nahit Kiler Finansman {slemi - 578 677 --
Toplam: - 578 677 =

(*)Sirket, sahibi oldugu Safir Cars1 Yonetim Hizmetleri A.S.'nin %2,5 oramundaki hisselerini
30.12.2019 tarihinde finansman yiikiinlin azaltilmas: amaciyla gerceklestirmis  oldugu
gayrimenkul satiglar ile birlikte {inansal kuruluslara devretmistir,

19.2. Qliskili taraflarta yapilan islerin ihragcimin net satis hastlat igindeki pay
hakkmda bilgi:

12/2018 12/2019 12/2020 06/2020 |  06/2021

Net Hasilat (TL) 101.398.000 | 747.299.000 | 269.034.000 | 115,625,000 | 71.841.000
Satiglar - 04.591.000 21.368.000 2.447.000 8.227.441
Hasilat Igerisindeki

Grupigi Satislarm Pay: - 13 8 2 I
(%)

Alunlar -- 16.119.000 | 168.143.000 3911915 13.173.549
Hasilat Icerisindeki

Grupic¢t Ahmlarin Pay: -- 2 62 3 18
(%)

20. DIGER BILGILER

20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirket'in ¢ikarilmig ve tamamu ddenmis sermayesi 620.000.000 TL ofup, her biri 1 TL
itibari degerde 620.000.000 adet paya aynimistir. Cikarilmmg sermayeyi temsil eden pay
gruplar, imtiyazli A grubu 45.000.000 adet pay karsiligi 45.000.000 TL'den ve imtiyazsiz
B grubu 575.000.000 adet pay karsilig1 575.000.000 TL'den olugmaktadir.

20.2. Kayitl: Sermaye Tavani:

Sirket, Sermaye Piyasast Kanunu hiikiimlerine gore 1.400.000.000 TL tutarinda kayith
sermaye tavanina sahiptir.
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Tari Fiili Dolagimdaki Pay Fiili Dolagmmdaki Pay Oram
arih
Sayisi (%)

31.12.2017 40.149.817,71 32,37

31.12.2018 42,777.263,00 34,49

31,12.2019 42,779.375,99 3449

31.12.2020 288.753.226,98 46,57

30.06.2021 288.891.461,98 46,59
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Sermaye ayni olarak 6denmemistir.

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

Yoktur,

20.5. Varanth sermaye piyasast araglari, paya déniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermayc piyasasi araclarnmin miktar ve doniistiirme,
degisim veya talep edilme esaslarma iliskin bilgi:

Yoktur,

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona kenu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma
ile opsiyona lkonu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araglan ve séz konusu
opsiyon hakkimda iligkili kisileri de i¢eren bilgi:

Yokitur,

20.7. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itthariyle yapilan
sermaye artirimlar: ve kaynaklar ile sermaye azalttmlary, yaratilan/iptal edilen pay
gruplar ve pay sayisinda degisiklige yol agan diger iglemlere iliskin bilgi:

Sirketin 1.400.000.000 TL kayult sermaye tavam igerisinde, 124.000.000 TL olan
gikanlmis sermayesinin tamami nakden karsilanmak suretiyle 620.000.000 TL ye
artirilmas igleminde artirlan 496.000.000 TL sermayeyi temsil eden paylar karsiliginda;

- Yeni pay alma haklani (Riichan Hakki) izahnamede belirtilen esaslara uygun olarak
11.11.2620 ila 25.11.2020 tarihleri arasinda 15 giin siiveyle kullanma siiresi iginde
494.518.967,14 TL riichan hakk: kullanimm olmustur.

- Yeni pay alma (riichan) haklarinin kullammundan sonra kalan 1.481.032,860 TL
nominal degerli paylar 27.11.2020 tarihinde Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasada
satiga sunulmug olup, satiga sunulan 1.481.032,860 TL nominal degerli paylarm
tamarn 3.570.716,53 TL bedelle satiimistir.

-Netice olarak toplam 498.089.683,67 TL nakit girisi saglanmistir.

Sirketin gikanlmig sermayesinin 620.000.000 TL oldugunu gosteren esas sbzlegmenin
“Sermaye ve Paylarin Nev’i” bashkli 8 maddesinin yeni sekli Istanbul Ticaret Sicil
Midirfigi 16.12.2020 tarihinde tescil edilerek Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’ni
l6 12.2020 tarih ve 10225 saylll baskisinda ilan cdilmistir

\1er pay ihracimn bulunmasi halinde, bu l$l(:l’ﬂ|01m niteligi
olan paylarm tutag ve niteliklerine iliskin agiklamalar:
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Sirket son 12 ay icerisinde sermaye artirimi suretiyle paylarmi riichan hakki kullantmm
sonrasinda halka arz etmis olup, konunun detaylarr 20.7. nolu kisimda agiklanmistur.

20.9. Thraccnm meveut durum itibariyle paylarmin borsada islem giormesi
durumunda hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir
basvurusunun balunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Grubu Nama/ Bir Paymn Toplam ermayeye Oram| Borsada {sem
Hamiline Nominal {TL) (%) Gaoriip
Oldufu Degeri (TL) Gormedigi
A Nama 1 45,000.000 7,25 Islem Gormiiyor
B Hamiline 1 575.000.000 92,75 Islem Gérityor
TOPLAM 620.000.000 100,00

Sirket’in sermayesi A ve B pay gruplarma ayrilmigtir. A grubu paylar Borsa’da iglem
girmezken, B grubu paylar KLGYO koduyla Borsa Istanbul’a kote olup Ana Pazar’da
islem gormektedir.

Diger taraftan, 20.12.2021 tarilli Borsa duyurusu ile, Volatilite Bazli Tedbir Sistemi
(VBTS) kapsaminda $irket paylannin 21.12.2021 tarihli iglemlerden (seans bagmdan)
20.02.2022 tarihli islemlere (seans sonuna) kadar agiga satig ve kredili islemlere konu
edilemeyecegi kamuya duyuruimustur,

20,10, izahnamenin hazirlandit yil ve bir dnceki yilda eger ihrace: halihazirda
halka agik bir ortakhk ise ihrageinin paylan iizerinde iiciincii kisiler tarafindan
gergcklestirilen ele gecirme teklifleri ile séz konusu teklifierin fiyat ve sonuclar
hakkimnda bilgi:

Yoktur.
20.11. Esas sdzlesme ve i¢ yénergeye iligkin onemli bilgiler:

Sirket’in Esas Sozlesmesine Sirket kurumsal web sitesi olan www.kilergyo.com ve
KAP’m internet sitesi olan www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir. Yénetim kuruly,
yonetim yetki ve sorumlulukiarini kismen veya tamamen bir veya birden fazla yonetim
kurulu ilyesine veya {iglincii bir kisiye devretmeye yetkilidir. Bu durumda, yénetim
kurulu Tirk Ticaret Kanunu'nun 367/1%inci maddesine uygun bir yonerge diizenler. Bu
gergevede, Sirket Yonetim Kurulu'nun Yetki ve Gorev Dagilummna lliskin I¢ Yénergesi
07/07/2015 tarih 15 sayilh karan ile belirlenmis olup, Sirket adina yapilacak
muamelelerde imza yetkisini haiz kisilerin yetki dereceleri A grubu ve B grubu olarak
ayrilmigtir, Sirketin higbir simirlamaya tabi olmadan, her tiirlii konuda her zaman igin bir
A grubu imza yetkilisi ve bir B grubu imza yetkilisi temsil ve ilzama miistereken
yetkilidir.

Sirket esas sdzlesmesine ve Ig Yénerge'yve ekte yer veriliistir,

20.12, Esas sozlegmenin iigili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢emn
amac ve faaliyetleri:

olup, 5. madde uyarinca Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yat

Ortakliklarmna iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas
ey olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayumenkul
W o “p elerine ve gayrimenkullere dayah haklara yatirun yapmak {izere ve Kayit ‘ma
o 'ofaqp{\k kurulmusg halka agtk anonim ortakliktur. NN

Sirket Esas Sozlesmesinin 5. maddesinde Sirket’in amaci ve faaliyet konusu belirlil
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Sirket'in faaliyet esaslar, portfdy yatinm politikalart ve ydnetim simirlamalaninda ve
Sirket'in faaliyet kapsamm, faaliyet yasaklari, yatiim faalivetleri, yatinm yasaklari,
portféy sinirlamalart ve portfoy gesitlendirmesi ile mutlak haklann tesisi ve tapu islemleri
hususlarinda Sermaye Piyasast Kurulu'nun diizenlemeleri ile ilgili mevzuata uyulur.

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin énemli hiikiimierin 6zetleri:

Esas Sazlesmenin 14, maddesi uyarmca Sirket’in idaresi, liglincii kisilere kars: temsil ve
ilzam, Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuat hikkiimleri gergevesinde
genel kurul tarafindan en fazla ¢ yila kadar gérev yapmak iizere secilen ve ¢ofunlugu
icrada gorevli olmayan Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Mevzuati'nda belirtilen
sartiar: haiz ve 6 (alt1) fiyeden olusturulacak bir yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu
ilk toplantisinda {iyeleri arasindan bir bagkan ve bagkan olmadifii zaman vekalet etmek
lizere bir baskan vekil seger.

Yonetim kuryluna 2'den az olmamak tizere, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Kurumsai
Yonetim ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu Gyelerinin bagimsizlifina iligkin esaslar
cergevesinde yeterli sayida bagimsiz ydnetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir.
Ydnetim kurulunda gérev alacak bagimsiz iiyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

A grubu paylarm ydnetim kurulu {iyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulu siyelerinin 2/3'i A Grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan
olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir,

Gorev siiresi sonunda gdrevi biten tiyelerin yeniden segilmesi milmkiindiir. Bir tiyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, yénetim kurulu, Tirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Mevzuatinda belirtilen sartlar haiz bir kimseyi gegici olarak bu yere
liye seger ve ilk genel kurulun onaymna sunar. Bdylece segilen fiye eski tiyenin stiresini
tamamlar. Tiizel kigi ya da kigiler, yonetim kurulu Gyesi secilebilirler, Tiizel kisinin
yonetim kurulu liyesi segilmesi durumunda, ilgili tiizel kisi ile bitlikte ve o tiizel kigi
adina sadece bir gergek kisi tescil ve ilan olunur. Ayrica tescil ve ilanin yapilnus oldugu
Sirket’in internet sitesinde agiklanir. Tiizel kisi adma tescil edilmig gergek kisi ydnetim
kurulu toplantilarina katihp oy kullanabilir. Yénetim kurulu lyesi olan tiizel kigi kendi
adna tescil edilmis olan gercek kisiyi her zaman degistirebilir. Yonctim kurulu tyeleri,
genel kurul tarafindan her zaman gérevden alinabilir,

Sirket Esas Stzlesmesinin 16. maddesi uyarimca Yoénetim Kurulu, Sirket isleri agisindan
gerekli gorilen zamanlarda, bagkan veya bagkan vekilinin ¢agrisiyla toplanmir, Ydnetim
kurulu Gyelerinden her biri de baskan veya bagkan vekiline yazili olarak basvurup
kurulun toplantiya ¢agriimasini talep edebilir. Bagkan veya bagkan vekili yine de yonetim
kurnjunu  toplantiya c¢agirmazsa iiyeler de re'sen cagn yetkisine sahip olutlar,
Toplantifarda her éiyenin bir oy hakki vardir. Oy hakk: sahsen kullamilir, Uyelerden biri
toplantr yapilmas: talebinde bulunmadikga, bir liyenin yaptigi Oneriye, diger tiyelerin
muvafakatlarini yazilt olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir. Yénetim kurulunun
toplanti giindemi yvénetim kurulu baskam tarafindan tespit edilir, Yonetim kurulu karan
ile giindemde degisiklik yapilabilir. Toplantr yeri Sirket merkezidir. Ancak ydnetim
kuruly, karar almak sarts ile baska bir yerde de toplanabilir. Yonetim kurutu Tiirk Ticarg
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gerekgesini  yazarak imzalar. Toplanuiya katilmayan iiyeler, mesru bir mazerete
dayanmadikea, yazili olarak veya bagka bir surette oy kultanamazlar.

Sirket Esas Sozlesmesinin 17. maddesi uyarinca Ortaklik ile ilgili maddenin (A) bendinde
saytlan taraflar arasinda olan ve ilgili maddenin (B) bendinde sayilan islemlere iliskin
olan ydnetim kurulu kararlarinm Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ézel durumlann kamuya
agiklanmasma iliskin diizenlemeleri g¢ergevesinde kamuya agiklanmasi, ayrica karar
oybirligi ile alinmadifi takdirde yapilacak ilk genel kurul toplantisinin giindemine
almarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

Yénetim Kurulu, gbrev ve sorumluluklarinin saglikh bir bigimde yerine getirilmesini
saflamak iizere Sirketin gercksinimlerini de dikkate alarak Denetim Komitesi ile
gerektigi gorildigt takdirde yeterli sayida sair komiteleri olugturur. Komitelerin
olusturma kararlarmda gbrev ve ¢aligma alanlar isbu ana sbzlesme hitkiimleri de dikkate
almarak etrafli olarak belirlenir. Yonetim Kurulu her zaman komitelerin gérev ve galisma
alanlarini yeniden belirleyebilecegi gibi iiyeliklerinde de gerekli gérdiigii degisiklikleri
yapabilir. Komiteler bagimsiz olarak ¢ahgmalarimi yiiriitiir ve Yonetim Kurulu'na
onerilerde bulunur. Komitelerin $irket iglerine iliskin olarak icrai karar alma yetkileri
yoktur; komitelerin 6nerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Yonetim Kurulu'na aittir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simrlamalar
hakknda bilgi;

Sirket paylar A grubu (nama) ve B grubu (hamiline) seklinde ikiye ayrilimaktadir. Sirket
Esas Sozlesmesinin 9. maddesi uyarinca A Grubu paylarin yénetim kurulu tiyelerinin
segiminde aday gbsterme imtiyaz: vardir. Sirket Esas Sozlesmesinin 8.maddesi uyarimca
sermaye artuimlarinda; A Grubu paylar karsihinda A Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir,
Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkm kisitladig takdirde
gikarttacak yeni paylarin timii B Grubu ve hamiline yazili olarak cikarilir.

20.15. Pay sahiplerinin haklarimin ve imtiyazlayinin degistirilmesine iligkin esaslar:

Esas Sozlesmenin 9. maddesi uyarmnca Yoénetim Kurulu diyelerinin seciminde aday
ghsterme imtiyazi taniyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ihrag
edilemez.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisimin yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullary hakkinda bilgi:

Genel kurul, olagan ve olaganiistii olarak toplamr. Olagan genel kurul, Sirket'in hesap
devresinin sonundan itibaren {i¢ ay iginde ve yilda en az bir defa toplamir. Bu toplantida
Tirk Ticaret Kanunu’nun ve Sermaye Piyasasi mevzuatinn ilgili hilkiimleri uyguianarak
gerekl kararlar verilir. Olaganiistii genel kurul, Sirket islerinin gerektirdigi hallerde
kanun ve bu esas sdzlesmede yazil hiikiimlere gére toplanir ve gerekli kararlart akr.
Olaganiistii genel kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gére (miimkiin olan en fazla
sayida pay sahibine ulagmay: saglayacak, elektronik haberlesme dahil, her tiirlii iletisim
vasttast ile genel kurul toplant: tarihinden asgari g hafta dnce) ilan olunur. Genel kurul
toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakkt vardir, Olagan ve Olaganiistii Genel Kurul
toplant: ve karar nisaplar, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasas1 Kanunu ile ilgili
mevzual hikiimlerine tabidir. Genel Kurullara clektronik ortamda katilim, MK
tarafindan saglanan elektronik ortam iizerinden gergeklestirilir. Sirket'in genel kurut
lantilarina  kanlma hakk: bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Tiirk Ticaret
Rjununun 1527nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir— _
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Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda esas s6zlesmenin bu hilkmii uyarinca, kurulmus
olan sistem lizerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan Yénetmelik
hitkimlerinde belirtilen haklarni kullanabilmesi saglamr. Yénetim Kurulu, Genel
Kurulun g¢alisma esas ve usullerine iligkin kurallar iceren, ilgili Bakanlik tarafindan,
asgari unsurlart belirlenmis olan bir i¢ Yénerge hazirlar ve Genel Kurulun onayindan
sonra yiirlirliige koyar. Bu i¢ Yonerge tescil ve ilan edilir.

Esas Soézlesmenin 24. maddesine gére Genel kurul Sirket merkezinde veya Yénetim
Kurulu'nun gorecegi liizum {izerine idare merkezinin bulundugu sehrin elverisli bagka bir
yerinde de toplanabilir, Genel Kurul' un Yénetim Kurulu karariyla Sirket merkezi disinda
bir yerde yapilmas: halinde, bu yerin toplantiya ait davette belirtilmesi zorunludur, Tiirk
Ticaret Kanunu'nda ve ilgili mevzuatta yer alan diizenlemeler imkan verdigi Slgiide
ortaklarin toplantiya elektronik ortamdan katilmalan saglanir.

Esas Sozlegmenin 25. maddesine gore olagan ve olaganiistii genel kuru! toplantilarinda ve
bunlarn ertelenmesi  halinde yapilacak toplannilarda Tiirk Ticaret Kanunu’nun
407.maddesine gbre Bakanlik Temsileisi bulunmas: zorunludur. Tirk Ticaret
Kanunu’nun 407.maddesi uyarinca Bakanlik Temsilcileri ile ilgili difer diizenlemelere
uyulur.

Esas Sézlegmenin 26. maddesi uyarmca Genel kurul toplantilarinda pay sahipleri kendi
aralarindan veya barigten tayin edecekleri vekil vasitasiyla temsil olunabilirler. Sirkette
pay sahibi olan temsilciler kendi oylarindan bagka temsil ettikleri ortaklann sahip oldugu
oylart da kullanmaya yetkilidirler. Yetki belgesinin seklini Sermaye Piyasast Kurulu
diizenlemeleri gergevesinde yonetim kurulu belirler. Yetki belgesinin yazili olmas: sarttir,
Temsilci, yetki devreden ortagin yetki belgesinde belirtilinis olmasi kaydiyla, oy,
devredenin istedi doZrultusunda kullanmak zorundadir. Vekaleten oy kullanilmasi
konusunda Sermaye Piyasast Kurulu'nun iigili diizenlemelerine uyulur.

Esas Soziesmenin 27. maddesi uyarmca Genel kurul toplantilarmda oylar, Sermaye
Piyasast Kurulu diizenlemeleri cergevesinde vekaleten kullanilanlari da belirleyen
belgeler gosterilerek el kaldirtlmak suretiyle verilir. Ancak hazir bulunan pay sahipierinin
temsil ettikleri sermayenin onda birine sahip olanlarin istegi iizerine gizli oya bagvurmak
gerekir. Genel Kurula elektronik ortamda katilmak isteyen ve gerekli ylikimliiliikleri
yerine getiren ortaklar veya temsilcileri oylarim Elektronik Genel Kurul Sisteminde
elektronik ortamda kullanabilirler.

20.17. ihragginm yénetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkmda bilgi:

Yoktur.
20.18. Paylarin devrine iligkin esaslar:

Sirket Sozlesmesinin 9. maddesi uyarinca yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan
miktardaki imtiyazh paylarm devri Sermaye Piyasasi Kurulu'nun iznine tabidir. Buna
aykin olarak yamlan devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen
pay defterine yapilan kayitlar hitkiimsiizdiir. Bunun diginda, paylarin devri konusunda
TTK ve sermaye piyasast mevzuati hitkiimleri uygulanir,

20.19. Sermayenin artirilmasma ve azaltilmasina iliskin esas sizlesmede ongoriiled
AT dggsullarin yasamin gerektirdifinden daha agir olmasi halinde stz konu
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21, ONEMLI SOZLESMELER

thraggr tarafindan devam eden projeler ile .ba;;layacak olan projelere iliskin yapilan
stizlesmeler haklandaki bilgiye 6.2.3. nolu bélimde yer verilmistir.

22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI
HAKKINDA BILGILER

22.1. fhrageumn Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almas: gercken finansal tablolan ile bunlara iligkin
bagimsiz denetim raporlar:

Ihragginin, Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyannca 31.12,2018,
31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.06.2021 tarihli karstlagtirmali finansal tablolart ile bunlara
iligkin dipnotlar 31.12.2018 tarihli finansal tablolar i¢in Giireli Yeminli Mali Misavirlik
ve Bagumsiz Denetim Hizmetleri A.S., 31.12.2019 tarihli finansal tablolar i¢in Engin
Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S., 31.12.2020 tarihli
finansal tablolar igin Eren Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S.ve
30.06.2021 tarihli finansal tablolar igin Eren Bagimsiz Denetim A.S., tarafindan
denetlenmis ve 31.12.2018de siurl  olumlu  (sarth), 31.12.2019°da  olumiu,
31.12.2020’de olumlu ve 30.06.2021°de olumlu gdriis iceren bagimsiz denetim raporlan
hazirlanmyg olup, bu raporlara ve ilgili finansal tablolara Thragcinm (www.kilergyo.com)
ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nun (www.kap,org.ir) internet sitelerinden ulagtlabilir.

31.12.2018 ddnemine ait finansal tablolar ve ilgili bagimsiz denetim raporu 01.03.2019
tarihinde,
31.12.2019 dénemine ait finansal tablolar ve ilgili aimsiz denetim raporu 02.03.2020
tarihinde,
31.12.2020 donemine ait finansal tablolar ve ilgili bagimsiz denetim raporu 01.03.2021
tarihinde,

30.06.2021 dbnemine ait finansal tablolar ve ilgili bagimsiz denetim raporu 09.08.2021
tarihinde, KAP'ta (www.kap.org.ir) ve Sirket’in internet adresinde {(www kilergyo.com)
yayiumlanmistir.

22.2. [zahnamede yer almasi gercken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gergeklestiren  Kuruluglarin unvanlary, bagmmsiz demetim goriisii ve denetim
kuralusunun/sorumlu ortak bag denetcinin de@ismis olmasi halinde nedenleri
hakkmda bilgi:
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31.12.2018’de Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. nin
Simirlt olumlu (sarth) gériisiine iligkin dayanagima asagida yer verilmistir.
“Searlt Olumlu Gériisiin Dayanag

Sirket tarafindan  finansal tablo ve eklerinde sivket portfyiinde proje olarak
degerlendirilen Referans Giinesli Projesinin ipotek tutars SPK "Gayrimenkul Yatirum
Ortakliklarimna  Hiskin  Esaslar Tebligi" 22 maddesinin (¢) bendinde yer alan
sitrlamalarin fizerindedir,

Finansal Tablolarda yer alan ticari alacaklarinm net 446.723.564 TL'lik kismuoun vadesi
geemis ve vadesi gegen ticari alacakiarin bir kesmi icinde kanuni takibe gegilmistiv. Soz
konusu 446.725.564 TL'Lik alucaga iliskin teminat olarak heniiz tapu devirleri
yapilmanus ve tapusu devir edilmemis gayrimenkullerin ekspertiz bedeli 426.000.000
TL'dir. Sivket tarafindan s6z konusu tutarlar igin siipheli alacak karsiligr ayridmamugtir.”

2017 ve 2018 wyillarinda Gilireli Yeminli Mali Miisavirlik Ve Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.$.nin verdigi bagimsiz denectim hizmeti 2019 yilinda Engin Bagimsiz
Denetim Ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S.’den almmustir.

Olusan bu degisimin nedeni Giireli Yeminli Mali Misavirlik Ve Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.S.’nin denetim hizmeti igin uyguladigi ticrete gore Engin Bagimsiz Denetim
Ve Serbest Muhasebecilik Mali Miigavirlik A.S. nin bafimsiz denetim hizmeti {icretinin
daha avantajli olmasidir.,

2019 yil sonu finansal tablolarmin bagims:z denetimini yapan Engin Bagimsiz Denetim
Ve Serbest Muhasebecilik Mali Miisavirlik A.S. ve 30.06.2020 finansal tablolarinm
bagimsiz denetimini yapan EREN Bagimsiz Denetim Ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S.
ayni ¢ati altinda hizmet vermekte olup 2020 yili itibariyle EREN Bagimsiz Denetim Ve
Yeminli Mali Miisavirlik A.$.’den bagimisz denetim hizmeli almmstir.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihragoimin ve/veya grubun
finansal durwmu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilccek énemli defisiklikler
(iiretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satiy fiyatlart hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya séz konusu hususlarin bulunmadigr hakkinda ifade:

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhif Toplu Konut Idaresi Bagkanlifn tarafindan yapilan
istanbul 1li, Besiktas ilgesi, Abbasaja Mahallesi 347 Ada 1 Parselde Bulunan Taginmaza
fliskin Arsa Satig Karsihgr Gelir  Paylagim  Isi  ihalesi sonucu arsa (izerinde

geligtirilecek proje  kapsaminda Sitketimiz payr %99 olan Besiktas Abbasaga Kiler

Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. — Biskon Yapi AS. Is Ortakhg ile T.C. ¢

eﬁ‘mmdc Arsa Satis Karsilig Gelir Paylagim Isi Sozlesmesi imzalanmistir.




23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA [LISKIN BILGILER

23.1. ihrac cdilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin ISIN (uluslararas

menkul kiymet tammmlama numarasi

dahil tiir ve gruplarma iligkin bilgi:

) veya baska benzer tammlama kodu bilgisi

Grubu Nama/ Imtiyazlar Bir Pavin Topiam Sermayeye
Hamiline Nominal (TL) Oram
Oldugu Degeri {T1.) (%)
A Nama Yonetim Kurubu Aday 1 45.000,000 7,25
Gasterne
B Hamiling Imtivazsiz 1 575,000.600 92,75
TOPLAM 620.000.000 100,00

Sirketin  1.400.000.000 TL kayitl: sermaye tavani igerisinde, 620.000.000 TL olan
¢ikartlmis sermayesi tamami nakden karsilanmak suretiyle 775.000.000 TL nakit (bedelli)
olarak %125 oraminda artinlarak  1.395.000.000 TL'ye c¢ikanlacaktir. Artinlan
775.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal degerli, 56.250.000 adet
A grubu nama yazili imtiyazli, 718.750.000 adet B grubu hamiline yazili olarak ihrac
edilecektir,

Meveut  ortaklarin - yeni pay alma  haklariin (richan  hakkimin)  kullamum
kisitlanmayacaktir. %125 oranindaki Yeni pay alma hakiarr nominal deger iizerinden
kullandirtlacaktir. (1 TL nominal degerli bir pay igin 1 TL)

Sermaye artirminda (A) grubu imtiyazh pay sahiplerine (A) grubu imtiyazlt nama yazil
pay, (B) grubu pay sahiplerine (B) grubu hamiline pay verilecektir.

Nama yazili ve imtiyazli olarak halka arz edilecek paylarm (A Grubu) ISIN kodu
TREKGYO000022 olup, hamiling yazili ve imtiyazsiz olarak halka arz edilecek paylarmn
(B Grubu) ISIN kodu TREKGYO00014"diir.

23.2, Paylarm hangi mevzuata gire olusturuldngu:
Paylar Sermaye Piyasast Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.
23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortakligin paylar kaydilestirme esaslart gergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak
tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gére ihrag edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Lirast cinsinden satiga sunulacaktir,

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iligkin hakiar ve bu haklan
kullanma prosediirii hakkinda bilgi:

a) Kardan Pay Alma Hakk: (SPKn. Md.19):

Sirket Genel Kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalarr cergevesinde ve ilgili
mevzuat hitkiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkm; ifade eder.

avllak kazamilan tarih: Halka agik ortakliklarda kar pay dagitim tarihi itibariyle mevcut
. ﬁé*ggﬁf{n tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate almmaksizi it olarak

‘5 gagi‘tin'. Ihrag edilen paylar kar elde edilmesi ve kar dagitimima Gengel
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verilmig olmasi halinde, dagitim tarihi itibariyle paylarmn tiimii kar pay! alma hakk: elde
eder. Yatirimeilar kar payi riskinin farkinda olarak yatirim karan aimalsdir.

Zamanagimi: Ortaklar ve kara katilan kimseler tarafindan tahsil edilemeyen kar payt
bedelleri ile ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen temettii avans bedelleri dagitim tarihinden
itibaren 5 yilda zamanasimina ufrar, Zaman agimina ugrayan kar payt avanst bedelleri
hakkinda 2308 sayth “Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay
Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun™ hiikiimleri uygulanir. Bununla birlikte,
2308 sayth “Sirketlerin Miruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin
Hazineye Intikali Hakkinda Kanun’un zamanasimint diizenleyen hiikimleri Anayasa
Mahkemesi'nin 20.6.2019 tarih ve 30807 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, 10.4.2019
T., 2018/136 E. ve 2019/21 K. sayth Karan ile iptal edilmistir. Bedelsiz olarak dagitilan
paylarda zaman agim bulunmamaktadir,

Hak kullaniniaa iliskin herhangi bir smirlamalar ve bu hakkmn yurtdisinda yerlesik
pay sahipleri tarafindan kullamm prosediirii: Hak kullammina iliskin herhangi bir
sintrlama bulunmamaktadir. Hak kullanim prosediirii, yurtiginde ve yurtdiginda yerlesik
pay sahipleri icin aymdir. Hisseleri MKK nezdinde ve Yatiim Kuruluslan altindaki
Yatirimei hesaplarinda Kayden saklamada bulunan ortaklarin kar payt ddemeleri MKK
aracth ile yatirimet hesaplarina aktarilmaktadur.

Tam ve dar mikellef dizel kisiler kar payr almak tizere yapacaklan miiracaatta
miikellefiyet bilgilerini ibraz etmekle yilkimlidiir. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasasi
Mevzuat ile belirlenen siireglere uyulur. Kurul'un 1-19.1 sayil Kar Payr Tebligi
uyarinca dagitim iglemlerine en ge¢ dagitim karar verilen genel Kurul toplantismin
yapildigi besap dénemi sonu itibariyle baglanmasit gerekmektedir.

Kar dagitimina iliskin esaslar Sirket Esas Sézlesmesinin 31. Maddesinde ver almaktadir.

b) Yeni Pay Alma Hakk:t (TTKn md.461, Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakliklar
fgin SPKn md.18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi F-18.1):

Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, meveut paylarn sermayeye oranina gore, alma
hakkim haizdir.

Kayith sermaye sisteminde, ¢ikartlan paylar tamamen satilarak bedeller odenmedikge veya
satilamayan paylar iptal edilmedik¢e yeni pay cikarilamaz.

Riighan hakk: kullandirildiktan sonra kalan paylar, ya da riighan hakk: kullammmnmin
kisitlandif durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fivat: ile halka arz editir.

¢) Bedelsiz Pay Alma Hakki (TTK md.462, SPKn.md.19, Pay Tebligi VII-128.1)

TTK md.462 uyarmea, Esas Sozlesme ve Genel Kurul karariyla ayrilmis ve belitli bir
amaca Ozgiilenmeinis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestce kullanilabilen
kisimlart ve mevzuatin bilangoya konuhmasinda, sermayeye cklenmesine izin verdigi
fonlar sermayeye déniistiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artinlabilir.

Halka agik anonim ortakhiklarn sermaye artinmlarinda, bedelsiz paylar artirim
tarihindeki meveut paylara dagitilir.

d) Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTKn md.507)

g pirketin sona ermesi halinde her pay sahibi, esas sézlesmede sona eren sirketin mal
? _,;k,\'?'ﬁﬂ;;gmm kullanilmasina iliskin, baska bir hiikiim bulunmadig takd’flﬂ%tasﬁye -
" spnuclnda kalan tutara payr oraninda katilir. _
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¢} Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn md.29, 36, TTKn md. 414,415, 419,
425, 1527, Vekaleten Oy Kullanlmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmast Tebligi
Seri No 11-30.1)

Genel Kurul toplantisina cagri, esas sbzlesmede gosterilen sckilde, Sirketin internet
sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinianan ilanla cagrli, Bu cagn, ilan ve
toplant1 glinleri hari¢ olmak {izere, toplant tarihinden en az {i¢ hafta 6nce yapihir, Pay
defterinde yazili pay sashipleri ile énceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini
ispatlayici belge vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine toplant: giini ile giindem ve
ilanmimn ¢iktifs veya gikacagi gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-17.1 sayih Kurumsal Yénetim Tebligi gerefince Genel
Kurul, Sirket' in kurumsal internet sitesinde ve KAP' ta, Genel Kurul toplant1 ilan1 ile
birlikte, ilan ve toplantt giinlert hari¢ olmak fizere Genel Kurul toplant: tarihinden en az
li¢ hafta énce TTK' min 437. maddesi cercevesinde pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulacak belgeler ile ortakligin ilgili mevzuat geregi yapmasi gereken bilditim ve
agiklamalann yani sia, asafidaki hususlar dikkati gekecek sekilde yatirimeilara ayrica
duyurulur.

a) Agiklamantm yapilacag tarih itibariyla sirketin ortaklik yapisim yansitan toplam
pay sayis1 ve oy hakki, ortaklik sermayesinde imtiyazl: pay bulunuyorsa her bir imtiyazis
pay grubunu temsil eden pay sayisi ve oy hakki ile imtiyazlarin niteligi hakkinda bilgi

b)  Sirketin ve bagli ortakliklarinim gegimis hesap doneminde gergeklesen veya gelecek
hesap dSnemlerinde planladif ortaklik faaliyetlerini 6nemli Slgtide etkileyecek yénetim
ve faaliyetlerindeki degisiklikler ve bu degisikliklerin gerekgeleri hakkinda bilgi

¢)  Genel Kurul toplant: giindeminde y&netim kurulu {ivelerinin azli, defistirilmesi veya
segimi varsa; azil ve degistirme gerekgeleri, yonetim kurulu iyeligi adayhg sirkete
iletilen kisilerin 8zgegmisleri, son on yil igerisinde yiiriittiigii gorevier ve ayrilma
nedenleri, sirket ve girketin iliskili taraflar ile iliskisinin niteligi ve dnemlilik diizeyi,
bagimsizlik niteligine sahip olup olmadifn ve bu kisilerin ydnetim kurulu iiyesi segilmesi
durumunda, sirket faaliyetlerini etkileyebilecek benzeri hususlar hakkinda bilgi

@)  Sirket pay sahiplerinin giindeme madde konutmasina iliskin Yatirmer iligkileri
Bolimii'ne yazih olarak iletmis olduklan talepleri, ydnetim kurulunun ortaklarin giindem
dnerilerini kabul etmedigi hallerde, kabul gérmeyen Sneriler ile ret gerekgeleri

e)  Giindemde esas sézlegme degisikligi olmas: durumunda ilgili yonetim kurulu karari
ile birlikte, esas stzlegme degisikliklerinin eski ve yeni sekilleri

TTK madde 415 nyarinca Genel Kurul Toplantisima, yonetim kurulu tarafindan
diizenlenen "Hazir Bulunanlar Listesi" nde adi bulunan pay sahipleri katilabilir. Gergek
kigilerin kimlik gostermeleri, tiizel kisilerin temsilcilerin vekaletname ibraz etmeleri
sarttir.

TTK madde 419 uyarinca, esas sézlesmede aksine bir diizenleme yoksa toplantiyr genel
kurul tarafindan segilen, pay sahibi sifatini sart olmayan bir bagkan yonetir. Baskan
tutanak yazmani ile gerek goriirse oy toplama memurunu belirleyerek bagkanlify
olugturur.

TTK madde 425 uyarmea, pay sahibi, paylarindan dogan haklarni kullanmak igin
’f?ﬁs:\:%eiei Kurula kendisi katilabilecedi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bix kisiyi de «

o isileisi olarak Genel Kurula yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi ols asini 'y
oziggme hiikmii gegersizdir.
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TTK madde 1527 uyarmeca:

a) Anonim sirketlerde genel kurullara clektronik ortamda katilma, éneride bulunma,
gortis aciklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin hukuki sonuglarnm
doBurur. Bu hiikmiin uygulanmas: esaslart Giimriik ve Ticaret Bakanlifinca hazirlanan
yonetmelikle diizenlenir.

b) Sirket, elektronik ortamda oy kullanabilmek igin, bu amaca dzglilenmis bir internct
sitesine sahiptir.

e) Sirket genel kurullarina elektronik ortamda katilma, Oneride bulunma, gériis
agiklama ve oy verme, fiziki katilmanm ve oy vermenin biitiin hukuki sonuglanm
dogurur.

d) Elektronik ortamda toplantiya katilacak pay sahipleri ya da temsiicileri toplani:
giniinden bir giin 6ncesine kadar BGKS'ye bildirmek zorundadirlar. Genel kurul
toplantisina elektronik ortamda katilim igin sisteme giris, genel kurulun ilan edilen baglama
saatinden bir saat Sncesinde baglar, genel kurulun baglama saatinden bes dakika éncesine
kadar stirer,

f) Genel Kurul'da Miizakerelere Katiima Hakki (TTK Madde 407,409, 417)

TTK md. 407 uyarmca; Pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarimi Genel Kurulda
kullanirlar,

TTK md. 409 uyarinca; Genel Kurullar olagan ve olaganistii toplanir. Olagan toplanti her
faaliyet donemi sonundan itibaren iig ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarn
segimine, finansal tablolara, Yonetim Kurulunun yillik raporuna, karmn kullantm sekline,
dagitilacak kar ve kazang paylarmin oranlarmin belirlenmesine, Yoénetim Kurulu
liyelerinin ibralart ile faaliyet dénemini ilgilendiren ve gerekli gdriilen diger konulara
iliskin miizakere yapihir, karar alimir. Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistil toplantiya
cagrilir. Aksine Esas Sozlesmede hiikiim bulunmadif takdirde Genel Kurul, sirket
merkezinin bulundugu yerde toplanur.

TTK madde 417 uyarmea; Yonetim Kurulu SPK'n madde 30 uyarmca Genel Kurula
katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligkin listeyi, Merkezi Kayit
Kurulugundan saglayacag: Pay Sahipleri Cizelgesine gore diizenler, Bu maddenin birinci
ve ikinci fikralarina gore dizenlenecek Genel Kurula katilabilecekler listesi Yéonetim
Kurulu Bagkamina imzalatilir. Toplantidan once Genel Kurulun yapilacagt yerde
bulundurutur, Listede 6zellikle pay sahiplerinin ad ve soyadlarn veya iinvanlari, adresleri,
sahip olduklan pay miktar, paylarn itibari degerleri, sirketin ¢rkariimis sermayesi ve
toplantiya aslen ve temsil yoluyla kattlacaklarn imza yerleri gésterilir.

£} Oy Hakla (SPKn md.30, TTKn md.434)

Her pay sahibi sadece bir paya salip olsa da en az bir oy hakkint haizdir, Pay sahipleri oy
haklarmi genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeri orantili olarak kullanir.

h) iptal Davasi A¢ma Hakk: (TTKr md, 445-451, SPKn md. 18/6, 20/2)

Yonetim Kurulu'nun kayith sermaye sistemine iligkin esaslar ¢ergevesinde aldigi kararlar
aleyhine, genel kurul kararlarinm iptaline iliskin hitkiimler gergevesinde yoénetim kurulu
. &mg‘gieri veya haklari ihlal edilen pay sahipleri, kararm ilanindan itibaren otuz gfin iginde
o ori‘é’ggk merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davas: agabiiiclsr\b
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yapanlar, ara dénem finansal tablolartnin gercegi diiriist bir sekilde yansitmamasmdan
veya mevzuat ile muhasebe ilke ve kurallarma uygun olarak diizenlenmemis olmasi
nedeniyle dagiilan kér pay1 avansimin dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortakhga,
pay sahiplerine, ortaklik alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kar payi
avansinin kararlagtirildifi veya dendigi hesap dénemi iginde pay iktisap etmis bulunan
kigilere kargt sorumludurlar. Hukuki sorumluluk doguran hallerin varhgr halinde, pay
sahipleri ve yénetim kurulu tiyeleri tarafindan kararin ilanmdan itibaren otuz giin iginde,
iptal davas: agilabilir.

Ote yandan TTK md 445 ve 446 uyarinca;

a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga
gegirten,

b) Topiantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmms olsun ya da olmasin;
cagrinin usuliine gre yapilmadigim, gindemin geregi gibi ilan edilmedigini, Genel Kurula
katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya  katilip oy
kullandiklarini, Genel Kurula katilmasma ve oy kullanmasina haksiz olarak izin
verilmedigini ve yukarida sayitan aykinbklarin Genel Kurul kararmin alinmasinda etkili
oldugunu ileri sliren pay sahipleri,

¢) Ydnetim Kurulu,

d) Kararlarin yerine getirilmesi, kisisel sorumluluguna sebep olacaksa Yonetim Kutulu
fiyelerinden her biri,

kanun veya esas sozlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykirt olan genel
kurul karatlart aleyhine, karar tarihinden itibaren ti¢ ay iginde iptal davasi acabilir,

TTK md.451 uyarinca; Genel Kurulun kararina karsi, kotii niyetle iptal veya butlan davast
aglldifs takdirde, davacilar bu sebeple sirketin ugradifn zararlardan miiteselsilen
sorumludurlar.

1} Azinhik Haklar (TTK. madde 411, 412, 420, 439, 531, 539)

TTK md.4]1 uyarmca; Sermayenin en az onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini
olusturan pay sahipleri, Yénetim Kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve
giindemi belirterek, Genel Kurulu toplantiya gagirmasim veya Genel Kurul zaten
toplanacak ise, karara baglanmasm istedikleri konulart giindeme koymasimi isteyebilirler.

TTK md.412 uyarinca; Pay sahiplerinin ¢agin veya giindeme madde konulmasma iliskin
istemleri Yénetim Kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme vedi ig giinii i¢inde olumlu
cevap verilmedigi takdirde, aym pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, Genel Kurutun
toplantiya gadrilmasma §irket merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi
karar verebilir.

TTK md.420 uyarmca; Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagl konular, sermayenin
onda birine, halka agik sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi iizerine,
Genel Kurulun bir karar almasina gerek olmaksizin, toplanti baskamnin karariyla bir ay
sonraya birakilm,

TTK md.439 uyarmca; Genel Kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde,
sermayenin en az onda birini, halka agtk anonim sirketierde yirmide birini olugturan pay
sahipleri veya paylarimin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Lirasi olan pay
sahipleri {i¢ ay icinde $irket merkezinin bulundufu yer asliye ticaret mahkemesinden 6ze
l‘ienctr,:i atamasini isteyebilir.
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yakn tarihteki gergek degerlerinin ddenip davaci pay sahiplerinin sirketten gikariimalarina
veya duruma uygun diisen ve kabul edilebilir difer bir ¢dziime karar verebilir.

TTK md.559 uyarinca; Kuruculann, Yénetim Kurulu iiyelerinin, denetgilerin, sirketin
kurulusundan ve sermaye artirmmundan dogan sorumluluklari, Sirketin tescili tarihinden
itibaren dort yil gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldinlamaz, Bu siirenin gegmesinden
sonra da sulh ve ibra ancak Genel Kurulun onayiyla gegerlilik kazamir. Bununla beraber,
esas sermayenin onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri
sulh ve ibranmn onaylanmasina kargs iseler, sulh ve ibra Genel Kurulca onaylanmaz.

i) Ozel Denetim isteme Hakks (TTKn md.438)

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanmlabilmesi igin gerekli oldugu takdirde ve
bilgi alma veya inceleme hakk: daha dnce kullamlmissa, belirli olaylarm &zel bir
denetimle agikh@a kavusturulmasimi, gtindemde yer almasa bile genel kuruldan
isteyebilir,

Genel kurul istemi onaylarsa, Sirket veya her bir pay sahibi oluz giin iginde, Sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denetgi atanmasini
isteyebilir.

Genel kurulun 8zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri ii¢ ay iginde sirket merkezinin bulundugu yer asliye hukuk
mahkemesinden 6zel denetgi atanmasini isteyebilir,

i) Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md.14, TTK md. 437)

Finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu, denetleme raporlan ve
yonetim kurulunun kar dafiitim Onerisi, genel kurulun toplantisindan en az {i¢ hafta dnce,
Sirketin merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur.
Bunlardan finansal tablolar bir yil siire ile merkezde ve subelerde pay sahiplerinin bilgi
edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri sirkete ait olmak iizere finansal tablolarin
bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda, ydnetim kurulundan, Sirketin isleri;
denetgilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglar hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme
yikiimltiHligl sirketin bagll sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve
diiriistlitk ilkeleri balkimndan 6zenli ve gergefe uygun olmahdir,

k) Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn md.24, Onemli Nitelikteki Islemler ve
Ayrilma Haklka Tebligi 11-23.3)

Onemli nitelikteki islemlere iliskin Genel Kurul toplantisina katilip da olumsuz oy
kullanan ve muhalefet gerhini toplanti tutanagina igleten pay sahipleri, SPKn'mn ilgili
diizenlemelerince miimkiin olmast halinde paylanni Sirket’e satarak ayrilma hakkina
sahiptir.

) Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklk (SPKn md.27, Ortakhktan Cikarma ve
Satma Haklar: Tebligi [1-27.2)

Pay alum teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek te dahil olmak iizere baska bir
sekilde sahip olunan paylarin halka agik ortaklifin oy haklarimn Kurulea belirlenen orana
veya daha fazlasina ulagmas: durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma halkk: do@ar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen sij
4 mdc ﬂzmhkta kalan ortakliklarin paylarmm 1ptal1n1 ve bunlm karslh 81 cikarilacak y
aljrlenen siire
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belirlenen orana veya daha fazlasina sahip gergek veya tlizel kisilerden ve bunlarla
birlikte hareket edenlerden talep cdebilirler.

23.6. Paylarm ihracina iliskin yetkili organ kararlar:
Sirket’in 13 Arabk 2021 tarihli ve 194 sayih Y8netim Kurulu Toplantisinda;

Sirket esas sozlesmesinin 8. maddesinin vermis oldugu yetkiye dayanarak, 1.400.000.000
TL kayith sermaye tavani igerisinde, 620.000.000 TL olan ¢ikarilpug sermayenin tamam
nakden kargilanmak suretiyle 775.000.000 TL nakit (bedelli} olarak %125 oraminda
artinfarak 1.395.000,000 TL ye ¢ikartlmasina,

Artinlan 775.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal degerl,
56.250.000 adet A grubu nama yazih imtiyazli, 718.750.000 adet B grubu hamiline yazih
olarak ihracina,

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarimn (riichan hakkinin) kisitlanmamasina, veni pay
alma haklarimm nominal deger tzerinden kullandiriimasima ve yeni pay alma hakkinm
kullanilmasinda 1 TL nominal deferli bir paymn kullanim fiyatinm 1 TL olarak
belirlenmesine,

Isbu sermaye artinminda (A) grubu imtiyazii pay sahiplerine (A) grubu imtiyazli nama
yazili pay, (B) grubu pay sahiplerine (B) grubu hamiline pay verilmesine,

Yeni pay alma hakki kullanim siiresinin 15 (on bes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin
son gimiiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakk: kullamm siliresinin,
izleyen ig giinii aksam sona ermesine,

Yeni pay alma haklarinin kutlandirdmasindan sonra kalan paylarm 2 ig giinii siireyle
nominal deferden diisitk olmamak tizere Birincil Piyasasi'nda olugacak fiyattan Borsa
Istanbul A.$.'de halka arz edilmesine,

Sermaye artirnm nedeniyle ¢ikarilacak paylarm girket ortakiarma SPK ve MKK'min
kaydilestinme ile ilgili diizenlemeleri gergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni
pay alma haklarimin kaydilestirme sistemi esaslan ¢ergevesinde kullandinlmasina,

Sermaye artinimt iglemlerinin gergeklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularin yapilmast,
izinlerin alinmasi ve iglemlerin ifa ve ikmali igin Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa
Istanbul A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Ticaret Bakanligi ve ilgili diger tiim resmi
kurum ve kuruluglar nezdinde gerekli her tirli islemlerin yapilmas: hususunda yonetime
yetki verilmesine

karar verilmistir.

Sirket’in bedelli sermaye artirtmuna iligkin 13.12.2021 tarihli Yonetim Kurulu Karar
aleyhine Istanbul 19'uncu Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde séz konusu kararn iptali
istemiyle dava agilmis olup, dava siireci devam etmektedir.

23.7. Halka arz edilecek paylar {izerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayics
veya pay sahibinin haklarmt kullanmasma engel olacak kayitlarin  bulunup
bulunmadigna iligkin bilgi:

l&?ﬂlanmasma engel olacak herhangi bir engel buhimmamaktadir.
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24.1. Halka arzin kogultary, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka arza kattlmak i¢in yapilmasi gerckenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arz, Sermaye Piyasast Kurulu'nun onayi sonrasida ilgili mevzuat cercevesinde
gercekiestirilecektir.

24.1.2. Halka arz cdilen paylarin neminal degeri:

Sirketin 1.400.000.000 TL kayitli sermaye tavam igerisinde, 620.000.000 TL olan
¢ikarilmig sermayesinin tamam: nakden kargilanmak suretiyle 775.000.000 TL nakit
(bedelli) olarak %125 oraninda artirilarak 1.395.000.000 TL ye gikartlacakur,

Yapilacak sermaye artirmminda (A) grubu imtiyazli pay sahiplerine (A) grubu imtiyazh
nama yazili pay, (B) grubu pay sahiplerine (B) grubu hamiline pay verilecektir.

Artinlan 775.000.000 TL sermayeyi temsil eden, beheri 1,00 TL nominal degerli,
54.250.000 adet A grubu nama yazili imtiyazh, 718.750.000 adet B grubu hamiline yazili
olarak ihrag edilecektir.

Sermaye artirnninda yeni pay alma haklani kisitlanmanug olup, meveut ortaklarm %125
oranmda yeni pay alma hakki bulunmaktadr.

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 ortakliklarmmn yeni pay alma hakki gercevesinde nakit sermaye artrimu yoluyla
¢ikarilacak paylardan sahip olduklart paylar oraninda ve | Lot igin 1,00 TL iizerinden
yeni pay alma hakki bulunmaktadir,

Yeni pay alma haklannm kullanilmasina izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 (on)
igerisinde baglanacak olup, yeni pay alma hakki kullanim siresi 15 (onbes) giin olacaktr.
Bu slirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakk: kullanim
stivesi izleyen is giinii aksam sona erecektir.

Yeni pay alma hakkmmn baslangic ve bitis taribleri KAP aracih@ ile kamuya
duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklarmin kullandirilmasindan sonra kalan paylar 2 is giini stireyle
nominal degerden diigiik olmamak tizere Birincil Piyasasrnda olusacak fiyattan BIAS'de
halka arz edilecektir.

Satiga sunulacak paylarin nominal tutar ve halka aiz tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satis
Duyurusu ile Sirket’in kurumsal internet sitesinde (www.kilergyo.com), KAP’da
(www kap.org.tr) ve Tacirler Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin (www.tacitler.com.tr)
internet sitesinde ilan edilecektir.

24.1.3.2. Halka arza bagvuru siireci
a) Satis yontemi ve bagvuru sekli:

Paylar, yeni pay alma hakkimin kullannminda nominal deger iizerinden (I TL nominal

degerli paylar i¢in 1 TL degerden), yeni pay alma haklarmin kullantmindan sonra kalan

vy, PAylar igin nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla "BIAS" Birincil Piyasada

o Gk “bl‘ sacak fiyattan satilacaktir. Borsa'da iskem birimi 1 TL/I lot'wr. Sirket icis t | adet
' ﬁ ,?_apak denk gelmektedir.
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Tasarruf sahiplerine satista, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 11-5.2 sayilt "Sermayc Piyasasi

Araglannin Satisi Tebligi" nde yer alan "Borsa'da Satig” yontemi kullantlacakur,

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis
stiresi i¢inde Borsa Istanbul'da islem yapmaya yetkili kuruluslardan olusan borsa
tiyelerinden birine bagvurmalart gerekmektedir. BIAS'da islem yapmaya yetkili araci
kurumiarmn listesi BIAS (www.borsaistanbul.com) ve TSPB (www.tspb.org.ir) internet
sitelerindeki "Uyelet" baghkh béliuinde yer almaktadir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve sitresine iliskin bilgi:

Pay bedelleri HALKBANK Avrupa Kurumsal Sube nezdinde bu sermaye artirtmunda
kullamlmak Gizere Sirket adina agilan TR14 0001 2009 8370 0080 1000 16 IBAN
numarali 6zel hesaba yatirilacaktir. Odeme nakit, banka ici havale ve EFT yoluyla
yapilabilecektir.

Mevcut pay sahiplerinin Sirket tarafindan bedelli sermaye artinimu yoluyla ¢ikarilacak
paylari, sahip olduklart paylarm %125 oraninda ve nominal bedel iizerinden 15 giin
boyunca alma hakk: bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarin kullanmak isteyen ve paylan Merkezi Kayit Sistemi'nde arac
kurum/kuruluglar nezdinde yatirim hesaplarmda muhafaza ve takip edilen ortaklarimiz,
yeni pay tutarim, yukarida belirtilen banka subesinde Sirket adina ve hesabina agilan
hesaba MKXK tarafindan ddenmek tizere (yeni pay alma hakk: kullanim siiresi iginde) tam
ve nakit olarak yetkili kuruluglar nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardir.

Bu sermaye artirinunda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarinuz bu
haklarini yeni pay alma hakkr stivesi iginde satabilirler, Yeni pay alma (righan) hakkinin
alimip satilabilmesi i¢in Borsaca belirlenecek sfire icinde "R" 6zellik koduyla riighan
hakla kupon swalan isleme agilir, Riighan hakki kuponlar pay piyasasinda gegerli olan
kurallarla islem gorir. Riichan hakki kupon pazarmn agilis giinii rlichan hakki
kullamminim baslangi¢ giiniidiir. Riichan hakki kupon pazarimin kapanis (son iglem) giinii
tse riighan hakk: kullanma siiresi sonundan énceki besinci is glintidiir.

Yeni pay alma haklarimn kullanionndan artan pay olursa, bu paylar igin "Borsa'da Satig”
yontemi kullantlacak ve paylar BIST Birincil Piyasa'da nominal degerin altinda olmamak
{izere Pay Piyasasmnda olusacak fiyattan 2 ig giinit siireyle satisa sunulacaktir. Satiga
sunulacak paylarin 2 is giiniinden dnce tamamnm satilmast halinde satis sona
erdirilecektir.

Bu sermaye artirinunda pay almak suretiyle ortak olmal isteyen tasarruf sahiplerinin satig
siiresi icinde Borsa Istanbul'da islem yapmaya yetkili kuruluslardan olusan borsa
tiyelerinden birine bagvurmalar1 gerekmektedir. Pay bedelleri nakden ve tam olarak tahsil
edildikge Sirket adina agiinus olan yukarida belirtilen dze! hesaba aktarilacaktir. Odeme
nakit, banka igi havale ve EFT yoluyla yapilabilecektir.

Yeni pay alma haklart kullamidiktan sonra BIST Birincil Piyasada satigt yapilan paylarin
takasi (T+2) glin Takasbank A.$./MKK nezdinde gergeklestirilecektir.

c) Basvuru yerleri:

Bu sermaye aruriminda yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ve paylar Merkezi
ayit Sistemi'nde yetkili kuruluslar nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip
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Yeni pay alma haklarimin kulianmimindan sonra kalan paylardan pay almak surctiyle ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin ise, halka arz stiresi iginde Borsa Istanbul A.$.'de
islem yapmaya yetkili borsa liyesi aract kurumlardan birine bagvurmalar: gerekmektedir.

Borsa Istanbul A.S.'de islem yapmaya vetkili aract kurumlarin listesine
www.borsaistanbul.com ve www.tspb.org.tr adresli internet sitelerinden ulaglabilir.
Borsa [stanbul A.S.’nin telefon numarasi 0212 298 21 00'dir.

Halka arz edilecek paylara iliskin aracihik islemteri Tacirler Yatinm Menkul Degerler
A.S. tarafindan yapilacaktir.

Halka Arza Aracithk Eden Kurulus

Tacirler Yatunm Menkul Degerler A.S.

Adrosi

Nispetiye Cad B3 Blok Kat.9 Akmerkez Etiler
/Istanbul

Telefon

+90 212 355 4646

Fax

+00 212 282 09 97

internet Adresi

www.tacirler.com.tr

d} Paylarmn dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimzin séz konusu paylart Sermaye Piyasast Mevzuals
gergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir,

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebileccdi veya
ertelenebilecegi ile safis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup oimadigma dair
a¢tklama:

Halka arzin yeni pay alma hakki kullamm baglangic tarihinden oOnce iptali veya
ertelenmesi; yasama, ylriitme organlar, sermaye piyasalarn veya bankalar ile ilgili karar
almaya yetkili organlar ve diger resmi kurum kurufuslar tarafimdan yaptlan diizenlemeler
nedeniyle Tacirler Yatirum Menkul Degerler A.$’nin ve/veya Sirketin aracilik sdzlegmesi
kapsamindaki yiikfimliiliiklerini yerine getirmesini imkansiz kilacak veya dnemli dlgtide
gliglestirecek hukuki diizenlemeler yapilmasy; Sirket, Sirket ortaklarl, Sirket bagl
ortakliklart ve igtirakleri, Sirket Yonetim Kurulu dyeleri, Sirket'in iliskili taraflart ve
Yonetimde soz sahibi personeli hakkinda paylarin halka arzim etkileyecek, olay, dava
veya sorusturma ortaya cikmug olmast; sermaye artirim siivesi iginde Sirket'in mali
durumunda meydana gelen ve izahnamede yer alan bilgilerin bundan béyle ger¢ege aykin
hale gehnesi sonucunda dogacak olumsuz degisikliklerin ortaya ¢ikmast gibi olaganiistii
kosullarin olugmasi hallerinde, miimkiindiir,

Ayrica SPK'nmn Izahname ve fhrag Belgesi Tebliginin (11-5.1) 24. maddesi hiikmil gerefi,
izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satiga baglamadan dnce veya satig siiresi
igerisinde yatrimeinin  yatirtm  karanm  etkileyebilecek defigikliklerin  veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, bu durum ihraggl veya halka arz eden tarafindan yazih
olarak derhal Kurul'a bildirilir. Defigiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢gtkmasi
halinde, ihraggl, halka arz eden veya bunlarin uygun goriigii tizerine yetkili kuruluglar
tarafindan satig stireci durdurulabilir. Bu durum yazih olarak derhal Kurula bildirilir. Satig
siireci ihragg, halka arz eden veya yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise, gerekli
gﬁriilmesi durumunda Kurulea satig siirecinin durdurulmasina karar verilebilir.
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24.1.5. Kargilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirmmeilar tarafindan satig
fiyatimn iizerinde 6denen tutarlarin iade gekli hakkinda bilgi:

Sermaye artirimi; Sirket tarafindan bedelli sermaye artirimt yoluyla ¢ikanlacak paylarin
ortaklara yeni pay alma haklan kullandinlarak satilmasi, yeni pay alma hakiarinm
kullanilmamast durumunda kalan paylarin BIST Birincil Piyasa’da iki is giini siire ile
nominal degerin altinda olmamak iizere satllmas: suretiyle gergeklestirilecektir.

Yeni pay alma haklarinm kultanilmamas: durumunda kalan paylann satigmn BIST
Birincil Piyasa’daki piyasa fiyati iizerinden gerceklesecek olmasindan ve emir
gerceklesmeden girilen talebe iligin bedel tahisilati yapilmayacagmdan karsilanamayan
taleplere ait bedel iadesi ile yatirimeilar tarafindan satis fiyatinin {izerinde ddenen tutarin
iadesi gibi durumlar olugmayacaktir,

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar: hakkinda bilgi:

Pay sahipleri herhangi bir kisitlamaya tabi olmaksizin Sirket’te sahip olduklar pay
oraninda yeni pay alma haklarmi kulianabileceklerdir. Yeni pay alma haklarinin
kullanilmasmdan sonra kalan paylarin halka arzinda yatirimeilar 1 lot ve katlan seklinde
pay alabilecekierdir. Sirket paylan agisindan 1 lot 1 adet paya denk gelmektedir.

24.1.7. Yatirimellarm satin alma taleplerinden vazgeeme haklarma iligkin bilgi:

SPKn’nun 8 inci maddesi uyarmca, izahname ile kanmuya agiklanan bilgilerde, satiga
baglamadan Once veya satig siiresi iginde yatmimeilarin yatinim kararint etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlann ortaya ¢ikmast halinde durum ihragg veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhdl Kurula bildirilir,

Degisikiik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢tkmasi hélinde, satig siireci
durdurulabilir,

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giini
iginde Sermaye Piyasasi Kanunu’nda yer alan esaslar ¢ergevesinde Kurulca onaylanir ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iliskin kisnu yayumlanir,

Degisiklik veya yeni hususlarnn yaymmianmasmdan Once pay satin almak igin talepte
bulunmug olan yatiruncilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki is giinit iginde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Thrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar hak

kullanim siiresi boyunca, hak kullamm isleminin yapildifr giin igerisinde teslim
edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuglarimn ne sekilde kamuya duyurulacag) hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasast araglanmn  satigma  iligkin
diizenlemelerinde yer alan esaslar ¢ergevesinde dagitum listesinin kesinlestigi glint takip
eden iki is glinii icerisinde Kurul'un 6zel durumlarm kamuya agiklanmasina iligkin
diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina {liskin Bilgiler /\
-,
a) Yeni pay alma hak[ar:nm kisittamip Kisitlanmadagy, kisitlandiy)q kiitlanma

’\\ f;:f A “ b /’Ir’{'y

s gt



e

... zorunludur. Teslim edilen sermaye piyasasi araglar: kendiliginden hiikiimsiiz hale gel
.- "Tgslim edilmeyen sermaye piyasasi araglan ise kaydilestirilme kararindan sonra borsa
-:t,,rslem g01 emez, alacu kurumlmca bu sermaye pldeﬂSl alaqim Hun a’hrrHaLnnna aracilik

b) Belli kisilere tahsis edilen paylarm ayri ayri nominal defer ve sayisi:
Yoktur,

¢) Yeni pay alma hakkinm kullantimasindan sonra kalan paylar icin tahsis
karari alimp alinmadign:

Yoktur.

d) Yeni pay alma haklar, asafida belirtilen bagvuru yerlerinde Sirket
tarafindan daha sonra KAP (www.Xkap.org.tr) aracthfiyia kamuya duyurulacak
tarihler arasinda, 15 giin siireyle kuliandinlacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi
tatile rastlamas) halinde, yeni pay alma hakki kullamm siiresi, izleyen iy giinii
aksanu sona erecektir.

Bir paym nominal degeri | TL olup, 1 Lot (I Adet) pay 1 TL'den satiga
sunulacaktir.

e) Ortaklarm, ddenmis/qikarilmis sermayedeki meveut paylarina gire yeni
pay alma orant:

Bedelli sermaye artiriminda yeni pay alma haklara kisitlanmamig olup, meveut
ortaklarin %125 oraninda yeni pay alma hakk: bulunmaktadir.

) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedelleri HALKBANK Avrupa Kurumsal Sube nezdinde bu sermaye artinminda
kullaniimak iizere Sirket adma agilan TR14 0001 2009 8370 0080 1000 16 IBAN
numaral: 8zel hesaba tam ve nakden yatirilacaktir. Odeme nakit, banka i¢i havale ve EFT
yoluyla yapilabilecektir.

Yeni pay alma haklarmt kullanmak isteyen ve paylan Merkezi Kayit Sistemi'nde yetkili
kuruluglar nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklanmiz, paylarin
bulundugu aract kurum/banka nezdindeki hesaplarina hak kullanim bedellerini yatirmak
ve haklarini kullanmak suretiyle yeni paylarin alabileceklerdir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitrm zaman ve yeri:

Kavdilestirilmemis Paylara iliskin Esaslar

Halen ellerindeki hisse senetlerini kaydilestirmemis ortaklanmuzin, yeni pay alma
haklarim kullanabilinek i¢in oncelikle riighan hakk: kuHlanim siiresi i¢inde tamamlanacak
sekilde Eski Biiylikdere Caddesi, Emniyet Evleri Mahallesi No:1/1 Kat: 7 34418
Kagithane/Istanbul adresine miiracaat ederek, hisse senetlerini kaydilegtirmeleri
gerekmektedir.

Hak sahiplerince fiziken muhafazasina devam edilen ve kaydilestirilmemis hisse senetleri
borsada islem goremeyecektir. Bunlarmn  yeniden borsada islem gorebilmesi,
kaydilestirilmeleri amaciyla teslim edilerek, MKK nezdinde hak sahipliklerine iligkin
kayitlarin olusturulmasina baghdir.

SPKn’nun 13 incli maddesinin dordiincii fikrasi uyannca kaydilestirilmesine karar
verilen sermaye piyasast araglarinin Kurulea belirlenen esaslar gergevesinde tesli
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24.1,12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Sirket’in sermaye arnirimu ile ilgili olarak tasarruf sahiplerine yapilacak duyuru gazetede
ilan edilmeyecek olup, KAP (www.kap.org.tr) , Sirket internet sitesi (www kilergyo.com)
ve Tacirler Yatiim Menkul Degerler A.S. (www.tacirler.com.tr) internet sitesinde ilan
cdilecektir.

24.1.13. Halka arz  nedeniyle toplanan  bedellerin  nemalandirilip
nemalandiriimayacags, nemaltandirilacaksa esaslary:

Nemalandiriimayacaktir,

24.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulagabilecek konumdaki kisilerin listesis

Adh Soyadh Gorevi

Nahit KILER Y onctim Kurulu Bagkaiu

Vahit KILER Yonetim Kuruln Bagkan Yardimeist

Umit KILER Yénetim Kurulu Uyesi

Sezai SAKLAROGLU Tiizel Kisi Yonetim Kuratu Uyesi Temsilcisi
Mustafa KULU Yonetim Kurulu Uyesi

Mehmet BALLIBABA Yénetim Kurulu Uyesi

Gokhan YILD]Z Genel Miidiir

Murat KISAALIOGLU Proje Gelistirme ve Tasanm Koordinatorii
Dogan Tolga OZDEMIR {s Gelistirme Midiirii

Ahmet IMIR Mali Isler ve Yatnuma Rligkileri Miidiiri
Aykut HALIT Eren Bafgimsiz Denetim A.$. - Sorumlu Denetgi
Yusuf COT Yemiuli Mali Miigavir

Fulya OZALPMAN Avukat

Suavi Regit Bugra BABAN TacirlerYatirnn Menkul Degierler AS.
Dursun SAPER TacirlerYatirun Menku! Degerfer ALS.
Saadet Ayca ATALAY Tacirter Yatinm Menkul Degerler A.S.

Elif EROGLU Tacitler Yatirun Menkul Degerler A.S

24.2. Dagitim ve tahsis planu:

24.2.1. Ihrageimmn bildigi Slgiide, ihrageinin ana hissedarlar veya yinetim kuruiu
iiyeleri ile yonetimde sdz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde
bulunma niyctinin olup olmadids veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek
paylarm yiizde besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadifma
iliskin bilgi:

Yoktur.

24.2.2. Talepte bulunan yatinmcilara, halka arzdan aldiklam Kkesinlesmis pay
miktarmin bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarnim kullanilmasindan sonra kalan paylarm halka arzinda talepte
bulunan yatinmceilar, ahim taleplerinin gergekiesip gergeklesmedigini, satin aldiklan pay
miktarini talepten bulunmug olduklar ilgili araci kurumdan 6grenebileceklerdir.

24,3, Paylarin fiyatimin tespitine iliskin bilgi

143.1. 1 TL nominal degerli bir paym sans fiyat: ile talepte blﬂlh\(a
anacagi maliyetler hakkinda bilgi
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Yeni pay alma haklari, 1 TL nominal degerli | lot pay igin 1 TL olarak kullandilacakur.
Talepte bulunan yatirimceilar bagvurduklar: araci kurumlarm aracilik komisyonu, masraf,
hizmet ficreti gibi licretlendirme politikalarina tabi olacaklardir,

Yeni pay alma haklarimin kullanim siiresi 15 giindiir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile
rastlamasi halinde, yeni pay alma hakk: kullanim siiresi, izleyen is giinii aksanu sona
ereccktir. Yeni pay alma haklarinin kullamlmasindan sonra kalan paylar yeni pay alma
igin saptanan sirenin bitimini takip eden 2 is giinii icinde nominal degerin altinda
olmamak tizere Borsa'da olugacak fiyattan halka arz edilecektir, Halka arzin baslangig ve
bitig tarihleri Sirket tarafindan daha sonra KAP (www.kap.org.tr) araciligiyla kamuya
duyurulacaktir,

Aract kurumlar yeni pay alma haklarinin kullanifmasi, meveut pay sahipleri tarafindan
kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklarinm riigchan hakki pazarinda satiimasi, tiim
bu islemler ertesinde kalan paylarin birineil piyasada hatka arz edilmesi iglemlerinde
aracihk yapacaklari igin sdz konusu islemleri yapan yatrimeilardan dicret, komisyon ve
benzeri taleplerde bulunabilirier,

Merkezi Kayit Kurulugu tarafindan bedelli sermaye artirimi iglemleri neticesinde araci
kuruluglara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli aract kuruluslann uygulamalarina bagls
olarak yatinmetlardan da tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatimn tespitinde kullamlan yintemler ile satig fiyatinm belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatimn kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatimin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna
dair bilgi:

Sirket ortakliklarinin yeni pay alma hakki gergevesinde nakil sermaye artinmi yoluyla
¢ikarilacak paylardan sahip olduykliar oraninda ve | Lot igin 1,00 TL {izerinden yeni pay
alma haklki bulunmaktadir. ‘

Yeni pay alma haklarinin kullaniimasma izahnamenin ilamndan itibaren en geg 10 (on)
giin icerisinde baslanacak olup, yeni pay alma hakkt kullanim siiresi 15 {onbes) giin
olacaktir. Bu siirenin son giinliniin resmi tatile rastlamas: halinde yeni pay alma hakk
kullanim siiresi izleyen is giinil aksam sona erecektir.

Yeni pay alma haklarinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar 2 (iki) is giinii sireyle
nominal degerden diisiik olmamak iizere Birincil Piyasasi'nda olusacak fiyattan BIAS'de
halka arz edilecektir. Tasarruf Sahiplerine Satts Duyurusu ile Sirket’in kurumsal internet
sitesinde (www .kilergyo.com), KAP da (www.kap.org.irt) ve Tacirler Yatimim Menkul
Degerler A.S. nin (www.tacirler.com.tr) internet sitesinde ilan edilecektir.

Tasarruf sahiplerine satista, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-5.2 sayili "Sermaye Piyasast
Araclarimin Satigt Tebligi" nde yer alan "Borsa'da satig” yontemi kullamlacaktir,

24.3.3. Yeni pay alma hakk kisitlannngsa yeni pay alma hakkinm kisitlanmasindan
dolay1 menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklan kisitlanmamigtir,
24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
.24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

" Sitket ile Tacirler Yatwrnm Menkul Degerler A.S. arasinda 14/1 I tarihinde
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Ticaret Unvam Tacirler Yatirim Menkul Degerler AS.

Merkez Adresi Nispetiye Cad.B3 Blok Kat9 Akmerkez Etiler / [stanbul
Tef +00 212 355 46 46
Fax +00 212 282 09 97

Internet Adresi www tacirler.com.ty

24.4.2. Halka arzm yapiiacag iilkelerde yer alan saklama ve ddeme kurualuslarimin

isimleri:

Tarkiye Cumhuriyeti diginda herhangi bir iilkede ihrag gergeklestiriimeyecektir.

24.4.3. Aracihik titriéd hakkinda bilgi:

24., Halka arza iiiskin ilgili gergek ve tiizel kisileriu menfaatleri:

,‘,son cunda Sirket ozkaynak, Tacirler Yatrim Menkul Dege:lel
“omysyonu elde edecektir. Tacnle1 Yatirim Menkul Degerler A.S. 'y

Yiiklenimde Bulunutan | Yiiklenimde Bulunulmayan
Paylarm Paylarm
Yetkili Otugturul | Araciligin | Neminal | Halka Arz Nominal Halka Arz
Kurulug mug§sa Tiirii Degeri Edilen Degeri (TL} Edilen
Konsorsiy (TL) Paylara Paylara
umdaki Oram (%) Orani (%)
Pozisyonu
Tacirler - B lyi - - 775.000.000 100
Yatirim Gayret
Menkul Aracilifiy
Degerler
AS.

Yiiklenimde buluulan pay yoktur.
24.4.4. Aracihik sozlesmesi hakkimda bilgi

Sirket ile Tacirler Yatirum Menkul Degerler A.S. arasmda 14/12/2021 tarihinde “Bedelli
Sermaye Artirim Araciiik S6zlegmesi” imzalanmigtir.

Sézlesmenin konusu, kayith sermaye sistemindeki Sirket’in ¢ikanimig sermayesinin
620.000.000 TL’den 1.395.000.000 TL'ye bedelli olarak artirilmasi nedeniyle ihrag
edilecek 775.000.000 TL nominal degerli paylarm Sirket ortaklarma S$irket’e sahip
olduklari paylart oramnda ve nominal bede! izerinden yeni pay alma haklarm
kullanmalan igin 15 giinlitk siire tanmmast islemlerine ve kullamlmayan yeni pay alma
haklari nedeniyle kalan paylarm BIST Birinci Piyasa'da 2 (iki) is giinii siireyle halka arz
edilmesi islemine aracilik edilmesidir.

Araci kurum ile yapilan sézlesme kapsaminda herhangi bir yilklenim bulunmamaktadir.

Sirket, aracilik hizmetleri kargihinda Aract Kurum’a 125.000 TL (Yiizyirmibes bin Tirk
Liras1) + BSMV tutarinda aractlik ficreti ddeyecekiir.
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Tacirler Yatmm Menkul Degerler A.S. disinda, halka arzdan dnemli menfaati olan bir
kisi/kurulus bulunmamaktadir. Sermaye artiriminin taraflan arasinda gatigan herhangi bir
menfaat bulunmamaktadir. Yetkili kurulusun sermaye articim nedeniyle elde edecegi
komisyon harig, dogrudan ya da dolaylt olarak sermaye artimmin bagarisina baglanmig
bir ekonomik c¢ikart bulunmamaktadir. Tacirler Yaunm’m Sirket’te ortaklift
bulunmamakta olup, ihraggtnin sermayesinin %5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle
aralarinda sermaye arttrimi ile ilgili olarak herhangi bir anlagma bulunmamaktadir.

25. BORSADA ISLEM GORMEVYE iLiSKIiN BiLGILER

25,1, Paylarm Borsada islem gormesi i¢in bagvuru yapilip yapilmadigt ve biliniyorsa
en erken islem gorme tarihleri:

Paylarin borsada islem gormesi, paylarin ikincil piyasalarda yatinmeilar arasinda alnup
satilmasidir. Sermaye artirmu nedeniyle ihrag edilen yeni paylarm Borsa’da islem
gormesi igin ilgili sartlar (kotasyon kriterleri) tagimalari, ilgili Pazar listesine kayit
edilmeleri ve islem gormelerinin kabul edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alinmalari
gerekmektedir.

Sirket’in paylari A grubu (nama) ve B grubu (hamiline) olmak lizere ikiye aynimsur. A
grubu paylar iglem pormezken, B grubu paylar KLGYO koduyla Borsa Istanbul’da kote
olup, Borsa Istanbul Ana Pazar’da islem gérmektedir.

Sirket paylari Borsa’da islem gordiigii igin sermaye artinminda ihrag edilen paylar yeni
pay alma haklarmin kullandiriimaya baslandif birinci glin itibariyla MKK’da gerekli
islemlerin yapilmasim miiteakip Borsa [stanbul’da iglem gérmeye baglayacakur.

Halka arz edilecek paylarin borsada iglem govecegii kesin tarih simdiden bilinmemektedir.

25.2. ihrageimin aym grup paylarmin borsaya kete olup eimadigmma/borsada islem
goriip gormedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup
bulunmadi@ima iliskin bilgi:

Sirket’in paylan A grubu (nama) ve B grubu (hamiline) olmak tizere ikiye aynibnustir. A
grubu paylar islem gérmezken, B grubu paylar KLGYO koduyla Borsa Istanbul’da kote
olup, Borsa Istanbul Ana Pazar’da iglem gormektedir.

Isbu izahname konusu sermaye artirimima iliskin B grubu paylar da Borsa istanbul Ana
Pazar’da iglem gorecektir.

25.3. Borsada istem gormesi amaglanan paylarla es zamanl olarak;

- Sz konusu paylarla aym grupta yer alanlann tahsisli/nitelikli yatiromcilara
satiga konu edilmesi veya satin ahmmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Ihracomin bagka bir grup paymin veya scrmaye piyasas1 araglarini
tahsisli/nitelikli yatirimeilara satisa ya da haika arza konu edilmesi durygmunda bu
isiégllel'in mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi ara¢larnin sayiss, ™
J,;Olﬁ'\glal degeri ve dzellikleri hakkmda ayrmtils bilgi:
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772.708.937,50

Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi

Tahmini toplam maliyet 2.291,062,50 TL tutarindadir, Halka arz edilecek paylarm toplam
nominal deferi ise 775.000.000 TL’dir. Halka arz edilecek | TL nominal degerli pay
bagma diigen maliyet 0,003 TL’dir. Meveut ortaklarn yeni pay alma haklarim tamamen
kullanmalarin durumunda halka arzdan elde edilecek tahmini nakit girisi 772.708.937,50
TL dir,

27.2. Halka arzin gerekgesi ve hatka arz gelirlerinin kallanim yerieri:

Sirketimizin dnceligi, portfdyiinde yer alan gelistirilmekte olan projelerin en kisa siirede
tamamlanarak arsa sahipleri, miiteahhitler ve miisterilerle {proje bazli) olan sdzlesmelere
bagh taahhitlerinden arinmastdir, Buna istinaden bedelli sermaye artirumi  yaparak
olugluracafimiz kaynafit asagida detayr verilen projelerin  tamamlanmasmda ve
20.534.232 TL tutanindaki finansal borglarin  kapatilmasinda kullanarak  iilke
ekonomimize ve yatinmeilarimiza katma deger katmaya devam etmeyi planlamaktaytz.

Sirketimiz finansal yapisini giiclendirerek hedeflerini gergeklestinmek {izere sermaye
artirtm Kkarari almustie, Bu kapsamda 620.000.000 TL olan sermayemizin tamami nakit
kargilanmak tizere %125 artirtlarak 1.395.000.000 TL’ye gikanimasi ve bu kapsamda
clde edilecek 772.708.938 TL net fonun yaklasik 20.534.232 TL tutarindaki finansal
borglarin tamami kalan vadelerinde kapatildiktan sonra kalan kisminin tamamunin agagida
detaylar: verilen projelerde belirtildigi sekilde kullamimasi, eksik kalan fon ihtiyacimizin
stok satig ve pazarlama faaliyetlerinden karsilanmas planlanmaktadr,

Asafida projelere iliskin kalan toplam insaat maliyet dagilimi bazinda fon tahsis
tablosuna ydnetim raporlamalarinda yer verilse de ozellikle, Sirketimizin en aktif
dénemlerinden biri olan 2022 yili igerisinde Besiktas ve Beylikdiizii projelerindeki ingaat
tlerleme planlarindaki revizyonlara bagl olarak projeler arasi kaynak kullanim gegisme
gereksinimleri s6z konusu olabilecektir.

Projeler Fon tahsis plam
Kalan finansman borcu anapara demeleri 20.616.438
Loca-1 Insaat Malivetleri 73.674.367
Loca-2 Ingaat Malivetleri 49.116.245
Beylikdiizii Ingaat Maliyetleri 370.290.440
Begiktas Insaat Malivetleri 259.011.448
Toplam 772.708.938

Halka arz gelirinin kullamlacag: projeler;

Referans Loca 1

Istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesinde bulunan 11371 Ada, 184 Parsel iizerinde inga

edilecek olup 4 bloktan olugmaktadir. Kartal Ilgesindeki Canakkale Caddesi iizerindeki

egimden dolayt gok genis bir Adalar ve Marmara Denizi manzarasma hakimdir. Projede k

havuz, hamam, sauna, sosyal tesis, dinlenme odasi1 ve spor salonu meveuttur. Proje karn
v:"‘*“e;;\‘{kqic olup, konutlarin alti cadde AVM’i seklinde planlanmistir. Projede agik hava dinle
: _yéu-cri planlansug ve bu béliimler yesil ile mavinin uyumlu bir sekilde kull g
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772.708.937,50

Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi

Tahmini toplam maliyet 2.291.062,50 TL tutarindadir, Halka arz editecek paylann toplam
nominal degeri ise 775.000.000 TL'dir. Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay
bagtna dlisen maliyet 0,003 TL’dir. Mevcut ortaklarm yeni pay alma haklarim tamamen
kullanmalarim durumunda halka arzdan elde edilecek tahmini nakit girigi 772.708.937,50
TL dir.

27.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelivlerinin kullanim yerieri:

Sirketimizin dnceligi, portfSyiinde yer alan gelistirilmekte olan projelerin en kisa siirede
tamamianarak arsa sahipleri, miiteahhitler ve miigterilerle (proje bazli) olan sdzlesmelere
bagli taahhiitlerinden arinmasidir, Buna istinaden bedelli sermaye artirimi yaparak
olugturacagimmiz  kaynagl asafida detayr verilen projelerin  tamamlanmasinda ve
20.534.232 TL tutarindaki finansal borglarm  kapatilmasinda kullanarak ilke
ekonomimize ve yatirnmcilarnmiza katma deger katmaya devam etmeyi planlamaktayiz.

Sirketimiz finansal yamsim giiclendirerck hedeflerini gergeklestirmek {izere sermaye
artinm karant almistir, Bu kapsamda 620.000.000 TL olan sermayemizin tamami nakit
kargtlanmak Gzere %125 artinlarak 1.395.000.000 TL’ve ¢ikanlmasi ve bu kapsamda
clde edilecek 772.708.938 TL net fonun vaklagik 20.534.232 TL tutarindaki finansal
borglarin tamarm kalan vadelerinde kapatildiktan sonra kalan kismmmn tamanumn asagida
detaylart verilen projelerde belirtildigi sekilde kullaniimasi, eksik kalan fon ihtiyacimtzin
stok satis ve pazarlama faaliyetierinden karsilanmas: planlanmaktadur.

Asafida projelere iligkin kalan toplam insaat maliyet dafihru bazinda fon tahsis
tablosuna ydnetim raporlamalaninda yer verilse de Ozellikle, Sirketimizin en aktif
donemlerinden biri olan 2022 yili igerisinde Begiktas ve Beylikdiizii projelerindeki ingaat
ilerleme planlarindaki revizyonlara badl olarak projeler arasi kaynak kullamim gegisme
gereksinimleri s6z konusu olabilecektir.

Projeler Fon tahsis plam
Kalan finansman borcu anapara ddemeleri 20.616.438
Loca-] Ingaat Malivetleri 73.674.367
Loca-2 Insaat Maliyetieri 49,116,245
Beylikdiizii Ingaat Maliyetleri 370.290.440
Besiktas Ingaat Malivetleri 259.011.448
Toplam 772.708.938

Halka arz gelirinin kullannlacagi projeler;

Referans Loca 1

istanbul ili, Kartal ilcesi, Atalar Mahallesinde bulunan 11371 Ada, 184 Parsel tzerinde inga
edilecek olup 4 bloktan olusmaktadir. Kartal Ilgesindeki Canakkale Caddesi iizerindek
egimden dolayr ¢ok genis bir Adalar ve Marmara Denizi manzarasina hakimdir. Projede k
havuz, hamam, sauna, sosyal tesis, dinlenme odast ve spor salonu mevecuttur, Proje karn
~ M**»:p{(ue olup, konutlarm alti cadde AVM’i seklinde plantanmistir. Projede agik hava dinlefir

. yer}tcn planlanmls ve bu bo}umlel yesil ile mavinin uyumlu bir sekilde kull ldlgl bir plantamy




4+1 tipe kadar gesitli seceneklerde daireler bulunmakta olup, ingaatin biitiiniinde kullanilacak
olan tiim malzemeler birinci sinif olacaktir. Projede modern yagamun tiim olanaklarinm, huzur
veren bir manzara eslifinde daire sakinlerine sunulmasi amaclanmusti. Tiim dairelere
minimum bir adet otopark diisecek sekilde planlama yapinustir.

Projedeki mesken ve is yeri dagihinm su sekildedir.

A Blok 178 Adet mesken ve 7 adet i§ yeri olmak tizere toplam 185 bagimsiz bolim,
B Blok 14 Adet mesken ve 5 adet is yeri olmak iizere toplam 19 bagimsiz bbliim,

C Blok 14 Adet mesken ve 4 adet is yeri olmak {izere toplam 18 bagimsiz bdliim,

D Blok 2 Adedin tiimii igyeri olmak iizere toplam 2 bagimsiz bsliim,

Projenin tamaminda 206 adedi mesken, 18 adedi is yeri olmak tizere toplam 224 adet bagimsiz
bolim vardr.

Projenin Yapt Ruhsati almmus, insaatt baslamistir. D blok % 70, C Blok % 25, mertebesinde
tamamlanms olup, A ve B Bloklar hafriyat asamasindadir. 2020 de biten sOzlesmemize
istinaden cezai sartlarin yiriirliige girmeden, ingaati hizh bir tempo ile yaparak projenin 2023
ilk yartsinda bitirilebilmesi planlanmaktadir.

Projenin toplam ingaat alani:

Blok Adh Konut Ofis - Isyeri Bagimsiz Toplam Alam
Boliim Sayisi (m2)
A Blok 175 7 182 33.860,00 m2
B Blok ' 4 5 19 4.545,00 m2
C Blok (2 4 167 6.722,00 m2
D Blok 0 7 7 2.619,00 m2
TOPLAM 201 23 224 47.746,00 m2

Projenin tamamlanmas: kapsaminda 6denecek nakit akiglar kdv hari¢ asagidaki gibidir:

Loca-1 ingaat Maliyetleri 192.000.000
Endirekt Gider: 23.040.000
Direk Gider 168.960.000
Kaba Ingaat Gideri: 57.600.000
ince insaat Gideri: 71.040.000
Elektrik Tesisati Gideri: 19.200.000

“up Mekanik Tesisati Gideri: 21.120.000
E:
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Referans Loca 2

[stanbul ili, Kartal ligesi, Atalar Mahallesinde bulunan 11466 Ada, 105 Parsel lizerinde inga
edileceltir.

Kartal llgesindeki Canakkale Caddesi tizerindeki efimden dolayr ¢ok genis bir Adalar ve
Marmara Denizi manzarasina hakimdir. Projede kapall havuz, hamam, sauna, sosyal tesis,
dinlenme odasi ve spor salonu meveuttur. Proje karma bir proje olup, konutlarnin alt cadde
AVM’i geklinde planlanmstir. Projede agik hava dinlenme yerleri planlanmig ve bu bélimler
yesil ile mavinin uyumlu bir gekilde kullamldign bir planlama ile insa edilecektir. Projede briit
58,90 m2 1+] tipi daireden baglayip, 2-+1, 3+1 ve brit 299,00 m2 4+1 tipe kadar ¢esitli
segeneklerde daireler bulunmakta olup, insaatin biitiiniinde kullanilacak olan tiim malzemeler
birinci siif olacakur. Projede modern yagamun tiim olanaklarmin, huzur veren bir manzara
esliginde daire sakinlerine sunulmasi amaglannustir. Tiim dairelere minimum bir adet otopark
diisecek sekilde planlama yapilmustir.

Projenin tamaminda 165 adedi mesken, 16 adedi isyeri oimak fizere 181 adet bagimsiz béliim
vardir.

Projenin Yapi Ruhsati alinmig olup, zemin iyilestirme, hafiivat isleri tamamlanmstir. Kaba
ingaat % 60 mertebesinde tamamianmig olup, bodrum katlardan duvar isleri, elektrik, mekanik
borulamalar, siva ve sap isleri de baslatilnms, kaba ingaatim 3 kat arkasindan takip eder seviyede
tutularak devam etmektedir. Projenin 2022 de bitirilebilmesi calismalar siirmektedir.

Projenin toplam insaat aian:

Blok Adx Konut Ofis - fsyeri Bagimsiz Toplam Atant
Béliim Sayist (m2)
167 9 176 29.016,43m2

Projenin tamamlanmas kapsaminda ddenecek nakit akistar kdv harig asagidaki gibidir:

Loca-2 ingaat Maliyetleri 128.000.000
Endirekt Gider: 16.640.000
Direk Gider 111.360.000
Kaba Insaat Gideri: 35.840.000
Ince insaat Gideri: 48.640.000
Elektrik Tesisat! Gideri: 12,800.000
Mekanik Tesisatt Gideri: 14.080.000

Referans Loca | ve 2 projelerinin meveut sézlesme hiikiimleri geregi, Loca 2 ve Loca I'de
sirastyla, 4 Haziran 2023 ve 2 Mayis 2024 tarihlerine kedar ilgili insaatlarin tamamlamas: ile
(i) fiili teslim tarihinden itibaren 12 ay iginde iskann alinmasi, yiiklenici olarak Sirketimizin
sorumlulugu altindadwr. Bu yikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi durumunda sozlest
\%;ln disinda, sozlesmcmn lgilt tiim taraflarina ayn ayu ve baglmsnz olal
D




istanbul ili, Beylikdiizii {lcesi, Kavakli Mahallesi bulunan 482 Ada, 8 Parscl lizerinde inga
edilmektedir. Proje toplam 8 bloktan olugmaktadir. Projede agik ve kapali yiizme havuzu, agik
ve kapali ocuk havuzu, biri kadinlar, biri erkekler igin olmak fizere iki adet hamam ve iki adet
sauna, kapali ¢ocuk oyun alani, spor salonu ve kafeterya vardir. Proje bulundugu lokasyon
itibariyle deniz kiyisina, rekreasyon alanlarina ve aligveris merkezlerine oldukga yakn bir
noktada olup, son yilarda hizli bir sekilde deferlenen Beylikdiizii flgesi Kavakh
mahallesindedir. Projede agik hava dinlenme yerleri planlanmis ve bu bdlimler yesil ile
mavinin uyumliu bir sekilde kullamldig bir planlama ile inga edilmistir. Projede briit 77,95 m2
2+1 tipi daireden baglayip, 3+1, 4+1 ve briit 227,16 m2 5+1 tipe kadar ¢esitli segencklerde
daireler bulunmakta olup, ingaatin biitiinlinde kullamlan téim malzemeler birinci smif
segilmigtir, Tiim dairelere minimum bir adet otopark diisecek sekilde planlama yapilmigtir,

Beylikdiizii Belediyesine 2021 yilnm son g¢eyreginde mihsat tadilat projesi sunulmustur.
Ruhsatimizin Ocak 2022 sonu itibariyle ¢ikmasi beklenmektedir. Basvurusu yapilan tadil
ruhsatina gore, Projede 288 adet 2+1, 232 adet 3+1, 183 adet 4+1 ve 6 adet 5+1 mesken ile 19
adet iy yeri yapilmasi planlanmig olup toplam ingaat alamt 161.154,10 m2’dir. Projenin
tamamlanmas: kapsaminda ddenecek nakit akiglar kdv hari¢ asagidaki gibidir:

Beylikdiizii i ngaat

Maliyetieri 965.000.000
Endirekt Gider: 96.500.000
Direk Gider 868.500.000
Kabo fnsaat Gideri: 318.450.000
ince Insaat Gideri: 386.000.000
Elektrik Tesisati Gideri: 77.200.000
Mekanik Tesisat1 Gideri: 86.850.000

Beylikdiizli projesinde ruhsat almims olup mobilizasyon siireci tamamlammstir. Hafriyat ve
zemin islaht isleri % 95 seviyesinde tamamlanarak kaba ingaata baglanmistir. Kaba insaat
ilerleme seviyesi % 3 mertebesindedir. 2021 Temmuz ayinda imzaladifiniz siire uzatmm
protokolleri ile insaatm en ge¢ 14 Temmwuz 2024 tarihinde tamamlanmas: gerekmektedir.
Mevcut durumda ise planlanan is bitim tarihi 30 Ekim 2023°diir. Projede is bitirmenin
gecikmesi durumunda arsa sahiplerine kat karsihgi ve/veya hastat paylagim oranlarina bagh
olarak aylik kira 6demesi gergeklestirilecektir.

6.2 Planlanan Projeter
Besiktas Abhasaga Projesi’®

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Bakanlif Toplu Konut Idaresi Baskanlig (“TOKI”) tarafindan
yapilan “{stanbul ili, Besiktas ilgesi Abbasaga Mahallesi 347 Ada, 1 Parselde Bulunan
Tasinmaza iligkin Arsa Satis Karsiligr Gelir Paylasimi Isi” ihalesi alionmug olup sézlesme
imzalanmstir. Bahse konu alan Istanbul’un kalbi olarak kabul edilebilecek olan Begt

e
" o ‘/\'onrr.s'u profe arsa durunitinda olup heniiz onaylonnmy biv praje bultimamakiadhr,
W whtarigVolinak zere 80.000 m2 toplam  insaat alap hesaplamnst. Reel Guyrintenku
A f'ﬁL,G}(E -2107033 saydr degerfeme raporunda ise kendi Sngdriileri ve yénetmelikler
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Cargi’ya sadece 500 mt mesafede olup alamin toptam biiyiikligi 17.665 m2’dir. Bdlgede bu
biiytikliikte baska bir arsamin olmamasi proje igin ok bilyik bir avantaj teskil etmektedir.
Projenin konsept gizimleri devam etmekte olup hentiz ruhsat bagvurusu yaptimamistir.

Heniiz kesinlesmemis olmakla birlikte [k etaptaki planlamada 177 adedi Milli Saraylar
Bagkanhifi'na verilmek lizere toplam 323 adet bagumsiz bolim yapilmasi, toplam ingaat
alanimin da takribi 80.000,00 m2 olmas: diigtiniilmektedir.

Projenin tamamlanmast kapsanunda édenecek nakit akislar kdv hari¢ asaidaki gibidir:

Besiktas Insaat Malivetleri 675.000.000
Endirekt Gider: 81.000.000
Direk Gider 594.000.000
Kaba Insaat Gideri: 222.750.000
Ince Ingaat Gideri: 243.000.000
Elektrik Tesisan Gideri: 60.750,000
Mekanik Tesisatt Gideri: 67.500.000

Arsa karsihgt hasilat paylagum s6zlegmesine istinaden asgari tutar olarak belirlenen tutarin
%50°sine tekabiil eden 101.500.000 TL pesin olarak TOKI'ye &n gart olarak ddenmistir. Kalan
101.500,000 TL ise, projenin tamamlanmasi miiteakip asgari hasilat paylagimi arsa karstlif
Odenecek olup, daha yiiksek gergeklegmesi durumunda asgari tutar yerine toplam hasilat
paylagim tutarmi kargiiayacak sekilde bakiye tutar ddenecektir.

Begiktas Abbasaga projesi igin ise Subat 2022 iginde ruhsat bagvurusu yapihip ruhsatn 2022
Nisan ay1 iginde alinmasi planlanmaktadir. Hali hazirda yikim igleri tamamlanmis olup
mobilizasyon g¢aligmalari devam etmektedir. Ruhsat alimi ile birlikte ingaat siireci de
baglayacak olup, ingaat yapim planlamast projenin 2023 sonu itibariyle teslim editmesi kriteri
ile yapilacaktir. Sozlesme geregi is bitim tarithimiz 20 Ocak 2024 olup, bu sartin yiiklenici
firma tarafindan saglanamamas: durumunda TOKI giinlik olarak matbu tutar lizerinden ceza
ddemesi gergeklestirilecektir.

Sirketimiz finansal yapisim gliglendirerek hedeflerini gerceklestirmek lizere sermaye artirim
karari almistir. Bu kapsamda 620.000.000 TL olan sermayemizin tamanu nakit karsilammak
Gzere %125 artinlarak 1.395.000.000 TL’ye cikariimasi ve bu kapsamda elde edilecek
772.708.938 TL net fonun yukanda detaylart verilen projelerde belirtildigi sekilde kullanilmasi,
eksik kalan fon ihtiyacimizin stok satiy ve pazarlama faaliyetlerinden karsilanmas
planlanmaktadsr.

Asgagida projelere iliskin kalan toplam insaat maliyet dagilimi bazinda fon tahsis tablosuna
yonetim raporlamalarinda yer verilse de 6zellikle, Sirketimizin en aktif donemierinden biri olan
2022 wih igerisinde Besiktas ve Beylikdizi projelerindeki ingaat ilerleme planlarndaki
revizyonlara baglt olarak projeler arast kaynak kullamim gegigme gereksinimleri soz konusu
olabilecektir.

Projeler Fon tahsis plam ]
Kalan finansman boreu anapara ddemcleri 20.616.438
Loca-1 Ingaat Maliyetleri 73.674.367
Loca-2 Insaat Maliyetleri 49.116.245 7
Beylikdiizii fnsaat Maliyetleri 370.290.440 C
Begiktay Insaat Maliyetleri
s ___~loplam




28. SULANMA ETKISi
28.1. Halka arzdan kaynakianan sulanma etkisinin miktar ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarim %100 oraminda kullandiklar
varsayur altinda sulanma etkisinin Miktan ve yiizdesinin kesaplanmasma iligkin olarak
hazirtanmig olan ¢aligma agagidaki gibidir.

Sulanma Etkisi %100 Kattlim
Sermaye Artirim Oncesi Meveut Ozkaynaklar (30.06.2021 Tarihi itibariyle) 1.248.082.000 TL
Sermaye Artinm Oncesi Meveut Odenmis Sermaye 620.000.000 TL
Sermaye Artiim Oncesi Pay Bagima Defter Degeri 2,01 TL
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girigi 772.708.938 TL
Sermaye Artiim Sonrast Ozkaynakiar 2.020.790.938 TL
Sermaye Artirim Senrast Odentnis Sermaye 1.395.000.000 TL
Sermaye Artirim: Soneasi Pay Bagina Defter Dejeri 1,45 TL
. o, {0,56) TL.
Meveut Qrtaklar Igin Sulanma Etkisi 28,04%

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar ve veriler esliinde gergekiestirilmis olup gergek
verilerin ortaya c¢ikmasindan sonra  yapilacak hesaplamalarda bazi  farkhiliklar
olabilecektir.

28.2. Meveut hissedarlarin halka arzdan pay almamalarm durumunda (yeni pay
alma haklarn: kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutart ve yiizdesi:

Kiler Gayrimenkul Yatrun Ortakhigt A.S. paylarinin 16,12,2021 tarihli kapanig fiyati
2,04 TL’dir. Bu fiyattan bedelli sermaye artirnmina gére en yakm fiyat adimina
diizeltilmis fiyat 1,46 TL dir.

(2,04 TL + 1 TL x 125%)/(1+125%)= 1,46 TL

Pay sahiplerinin sermaye artirnminda yeni pay alma haklarim hig¢ kullanmamasi ve kalan
paylarin tamamimmn Borsa Istanbul Birincil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 1,46 TL den
satildif varsayumi altinda sulanma etkisinin miktar ve ylizdesinin hesaplandifi tablo
asagidaki gibidir.

Yeni ortaklar igm sulanma etkisi, sermaye artirimu sonrast pay basina defter degeri (1,71
TL)’den diizeltilmis fiyat olan [,46 TL’nin ¢ikartlmasiyla 0,24 TL olarak
hesaplanmaktadir.

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar ve veriler egliiinde gergeldestirilmis olup gergek
verilerin ortaya c¢ikmasindan somra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar
olabilecektir,

Meveut hissedarlarnn halka arzda yeni pay alma haklarm kullanmamalart varsayim ile,
mevceut ortaklar icin 1 TL nominal degerli paylar (1 lot/1 adet pay) i¢in negatif sulanma
etkisinin tatar 0,31 TL ve yiizdesi %15,28, yeni ortaklar igin ise pozitif sulanma etkisinin
tutar1 1 TL nominal degerli pay igin 0,24 TL ve yiizdesi %16,63"dir. Sulanma etkisinj
Jfutar ve ylizdesinin hesaplanmasima iligkin galigma asagida yer almaktadir.
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Sermaye Artirim Sonrasi Diizeltilmig Fivat 1,46

Sermaye Artirum Oneesi Meveut Ozkaynaklar 30.06.2021 Tarihi libariyle) 1.248.082.000
Pay Bagina Defter Degeri 2,01
Halka Arz Geliri 1.133.222.222,22
Halka Arz Masraflan 2,291.062,50
Emisyon Primi 355.931.159,72
Sermaye Artirim Sonras: Ozkaynaktar 2.379.013.159,72
Scrmaye Artirim Sonrast Pay Basina Defter Degeri 1,71
Mevcut Ortakiar i¢in Negatif Sulanma EtKkisinin Tutar: ve Yiizdesi -0
-15,28%

0,24

Yeni Ortaklar [¢in Pozitif Sulanma Etkisinin Tutar ve Yiizdesi 16,63%

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihracgiya danigmanhk yapanlar hakkinda bilgiler:

Tacirler Yatirim Menkul Degerler A.S., Kiler Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.’nin
bedelli sermaye artirnm siirecinde halka arza aracihk hizmeti vermektedir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile diciincii kisilerden alinan bilgiler:

Finansal Tablo Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim Goriig /
Dinemi Kurulugunun Kurulusunun Sonug
Ticaret Unvam Sorumlu Ortak Bas
Denetgisinin Adh
Soyada
01 Ocak — 31 Giireli Yeminli Mali Metin Etkin Sirh
Aralik 2018 Misavirlik ve Clumlu
Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.S.
Ol Ocak — 3} Engin Bagimsiz Denetim ve | Emre Halit Otumlu
Aralik 2019 Serbest Muhasebecilik Mali
Miisavirlik A.S.
01 Ocak - 31 Eren Bagimsiz Denetim ve Aykur Halit Olumiu
Aralik 2020 Yeminli Mali Miisavirlik AS,
0! Ocak - 30 Eren Bagimsiz Denetim A.S. | Aykut Halit Olumiu
Haziran 2021

Ishu izahname hazirfamirken cdinilen ve figiincii yahislardan alman bilgilerin aynen
alindigini, kutlantlcdhd: yerlerde kaynagimn verildigini, Sirket’in bildigi veya igiincii
sahsin yaymladig bilgileri yanhs veya yamilfic1 hale getirecek herhangi bir eksije
buiunmadlgml beyan cderiz.




“rny, 7316 sayih kanunun 16. Maddesiyle, kurumlann 2021 yilr vergilendirme dénemlerine

30.1.1. Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuat uyarmea, Tiirk hukukunda vergi mikelleflerinin ylikiimliiliklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyet statiisti mevcuttur. Tirkiye'de yerlesik bulunan
{(“Tam Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tiirkive i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve
iratlarin  tamaim Uzetinden vergilendirilirler. Tirkiye'de yerlesik bulunmayan ("Dar
Miikellef) kisiler ve kurumiar sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar tizerinden
vergilendirilirler,

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ("GVK") uyarinca, bir gergek kisinin Tam Miikellef
olarak degerlendirilebilmesi igin: (i) yerlesim yerinin Tirk Medeni Kanunu hitkiimierine
uygun olarak Tiirkiye'de olmast veya (ii) bir takvim yili igerisinde Tiirkiye'de devamlt
olarak alti aydan fazla oturmas: gerekmektedir. Buna ek olarak, (i) resmi dairelere; (ii)
resmi mitessesclere veya (iii) merkezi Tiirkiye'de bulunan tesekkiil ve tesebbiisiere bagh
olup ad1 gegen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin igleri dolayisiyla yabanc:
Gtkelerde oturan Tirk vatandaglan da Tam Miikellef yani simrsiz vergi yikiimliileri
olarak degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, Tam Milkellef olarak degerlendirilen sdz
konusu Kkigiler Tirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlann tamam
lizerinden vergilendirilirler. Tiirk vergl mevzuati gergevesinde belirtilen bu sartlar
saZlamayan bir gergek kisi Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Paylara sahip olan kisilerin, s6z konusu Paylar'm BIST’te elden ¢ikarilmasmdan
kaynaklanan deger artig kazanglarni ve Paylar ile ilgili dagitilan kér paylarindan elde
ettikleri menkul sermaye iratlan, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilmektedir.

Kisilerin 2021 yilinda elde ettikleri iicret gelirleri digindaki gelirlerin vergilendirilmesinde
asafiida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.
Gelir Araligi Gelir Vergisi Oram

313 Seri No.lu Gelir Vergisi Genel Tcbligi ile 2021 takvim yii gelitlerinin
vergilendirilmesinde esas alinmak {izere asagidaki tutarlar belirlenmistir.

24.000 TL'ye kadar % 15
53.000 TL'nin 24.000 TL'si i¢in 3.600 TL., fazlas1 % 20

130.000 TL'nin 53.000 TL'si i¢in 9.400 TL ({icret gelirlerinde 190.000 TL'nin 53.000
TL'si igin 9.400 TL), fazlas: % 27

650.000 TL'nin 130.000 TL'si ig¢in 30.190 TL (iicret gelirlerinde 650.000 TL'nin 190.000
TL'si i¢in 46.390 TL), fazlas1 % 35

650.000 TL'den fazlasmm 650.000 TL'si igin 212,190 TL (iicret gelirlerinde 650.000
TL'den fazlasmn 650.000 TL'si igin 207.390 TL), fazlas1 % 40

30.1.2 Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'na gore sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi
kamu kuruluslar, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortaklklari, kurum
kazanglar: Gzerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlann kérlan Vergi Usul
Kanunu ve diger Tiirk Vergi Kanunlanna gore belirienmektedir. Karlart dzerind
ddenccek vergi oranlart 22 Nisan 2021 tarih ve 31462 sayili resmi gazetede yaymla

"'ﬁ‘?&@zanciarl igin kurumlar vergisi yiizde %25 ve 2022 yil1 igin %23 olarak belirlenmistir.
X .
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bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin: (i) kanuni merkezinin
Tirkiye'de bulunmas: veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkive diginda bulunmasma ragmen
i3 bakimindan iglemlerin fiilen toplandifi ve yonetildigi merkez olan is merkezinin
Tiirkiye'de bulunmas: gerekmektedir, Tiirk vergi mevzuat gergevesinde belirtilen bu 1ki
sarti saglamayan bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye iginde gerekse Tiirkiye diginda elde ettikleri
kazanglarnmn tamam {izerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumiar ise
sadece Tirkiye’de elde ettikleri kazanglar: fizerinden vergilendirilirter.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakmundan menkul sermaye iratlarimn Tiirkiye'de elde
edilmis olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tiirkive'de yatirilmig olmasi
gerekmektedir. Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimmdan deger artig kazanglarinin
Tirkiye’de elde edilmis olarak kabul edilebilmesi i¢in soz konusu defer artis kazancint
doguran isin veya muamelenin Tiirkiye’de ifa edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi
gerekmektedir. “Tiirkiye'de degerlendirilmesi” ifadesinden 6demenin Tirkiye'de
yapilmasi veya 6deme yabanct bir iilkede yapihmig ise. Tiirkiye'de 6deyenin veya nam ve
hesabina yapilanin ddeme hesaplarina intikal ettirilmesi veya kfirmdan aynimas: gerektigi
seklinde anlagiimasi gerekir.

30.2 Paylarmm Elden Cikarilmasi Karsihfinda Saglanan  Kazanglarm
Vergilendirilmesi

30.2.1 Borsada islem Géren Paylarin Vergilendirme Esaslar:

2006 ve 2025 yillart arasinda BIST'te islem goren paylarin elden ¢ikariimas: sonucu
saglanan deger artis kazanglarinin vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67'nci maddesi
gergevesinde gergeklestirilmektedir. GVK min Gegici 67'nci maddesi kapsanunda defer
artis kazanglar iglemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayict kuruluglar
tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK’ nin Gegici 67'nci maddesinin
yirirlik stiresinin 2025 yilindan sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir gekilde
kapsaminin vergi mevzuatma dahil edilmemesi durumunda 2025 yilindan sonra agagida
actklandifn tlizere (Bkz. 31.2.2 Genel Olarak Pay Alun Satm Kazanglarinin
Vergilendirilmesi, Yatirim Ortakh Paylarr Harig) BIST te islem gdren paylarin elden
cikartimasmdan saglanacak defer artiy kazanglar: pgenel hikiimler ¢ergevesinde
vergilendirilecektir.

Digerlerinin yami sira, BIST’te iglem géren paylarn alim satumina aracihk ettikleri
yatinmcilar tarafindan saglanan gelirlerin  vergilendirilmesinden yUkimli olan ve
dolayistyla vergi tevkifatim yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar
ve saklayicl kuruluglardir. Bankalar, aract kurumiar ve saklayier (saklamact) kuruluglar
teviifat yiiktimlitliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarm, dicer aylik donemiler itibariyla
beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. - Merkezi Kayit Kurulusu
A.S. diginda saklayict kuruluglardan saklama hizmeti alan yatimmeilarin iglemlerinde
vergt tevkifatimn yapilmasi esasen ilgili saklayict kurulusun sorumlulugundadiy.

BiST'te iglem gdren bir paym baska bir banka veya aract kuruma naklinin istenmesi
halinde, nakli gerceklestirecek banka veya aract kurum nakli istenen kxymetle ilgili alig

qrum adina nakledilmesi halinde alis bedelmm ve ahs tarihinin T.C. Ha/me Ve
e B% anhigi'ma bildiriimesi gerekmektedir. &
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Saklayic kuruluglar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapitacak vergi tevkifaty oran
kanunen %15 olarak belirlenmistir, Séz konusu tevkifat orani bankalar, araci kuruiuglar
ve saklayict kuruluglar tarafindan agagda yer alan gelirler iizerinden uygulanir;

a) bankalar ve araci kurumlarin alim satimmna aracihik ettikleri menkul kiymetler ile
diger sermaye piyasas: araglarinin alis ve sati bedelleri arasindaki fark;

b) alimina aracthik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarmin
itfasi halinde ahis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

c) bankalar ve aract kurumtarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye
piyasasi araglarinmn 6diing iglemlerinden saglanan gelirler,

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarmm 6diing
islemlerinden saglanan gelirler,

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayih Bakanlar Kurulu Karan (“BKK") uyarinca, kanunen
%15 olarak belirlenen tevkifat orani:

(i) Paylara ve pay endeksierine dayali olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon
sdzlegmeleri, BIST te islem goren araci kurulus, varantlart dahil olmak iizere
paylar (menkul kiymetler yaurim ortakhk paylan harig) ve pay yogun
fonlarinin katilma belgelerinden elde edilen kazanglar igin %0;

(i)  KVK'in 2/1 maddesi kapsamindaki miikeflefler ile miinhasiran menkul
kiymet ve diger sermaye piyasasi aract getirileri ile deger artis1 kazanglart clde
etmek ve bunlara bagh haklari kullanmak amaciyla faaliyette bulunan
miikelleflerden Sermaye Piyasasi Kanunu'na gére kurulan yatiim fonlan ve
yatiim ortakhklanyla benzer nitelikie oldugu T.C. Hazine ve Maliye
Bakanliginca belirlenenler igin %0; ve

(iif) (i) numaral alt kuihimda belirtilen gercek kisi ve kurumlar harig olmak iizere,
(1) numaral alt kinlimda belirtifen diginda kalan kazanglarda 24.05.2020
tarihinden itibaren iktisap edilen bir yildan kisa vadeli kira sertifiklari igin
%I15 digerleri igin %10 olarak uygulanir.

Yatiruncilar yukarida befirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini goz dniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikariimas: halinde tevkifat
matralinm tespitinde dikkate alinacak ahis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar
metodu esas alinacaktir, Paylarn alunindan énce elden cikarilmasi durumunda, elden
¢ikarilma tarihinden sonra yapilan itk alim islemi esas almarak séz konusu tutar
Uzerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayni giin i¢inde birden fazla atim satim
yapiimas: hélinde o giin igindeki ahs maliyetinin tespitinde aguhikh ortalama yontemi
uygulanabilecek, ancak tevkifat matrali ilk giren ilk g¢ikan yontemine gore
belirlenecektir. Alig ve sans islemleri dolayisiyla ddenen komisyonlar ile Banka ve
Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinur.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Teblifii uyarinca menkul kiymet ve diger sermg
piyasas: araglarina iligkin tiirler;
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Sabit getirili menkul kiymetler;
Degisken getirili menkul kiymetler;

Diger sermaye piyasas: araglap ve
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(iv)  Yatirim fonlari katifma belgeleri ve yatirim ortakliklart paylan olacak sekilde
belirlenmigtir. Paylar ve pay endekslerine dayah olarak yapilan vadeli iglem ve
opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil olduge smf iginde
degertendirilecektir,

Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayal olarak yapilan vadeli iglem sézlesmeleri ile
BISTte islem gdren pay ve pay endekslerine davall olarak ihrag edilen araci kurulus
varantlar paylarmn da déhil oldugu degisken getirili menkul kiymetler simfi kapsaminda
degerlendirilecektir.

Uger aylik dénem igerisinde, birden fazia pay ve aym tirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet ahm satun iglemi yapilmas: hilinde tevkifatin gerceklestirilmesinde bu islemler
tek bir iglem olarak dikkate aliur.

Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alum satumindan dogan zararlar
takvim yih agilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylk déneme devredilir ve takip eden
donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir.

Takvim yilinmn son iic ayhk doneminde olusan zarar tutarmun izieyen déneme aktarilmas:
miimkiin degildir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST’te islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, ekle tutulan paylann elden
¢tkarilmasinda tevkifat uygulanmaz.

Tevkifata tabi tutulan BiST’te iglem géren paylara iligkin alim satim kazanglan igin
gercek kistlerce yilhik veya miinferit beyanname verilmez. Sz konusu bu gelirler, diger
gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye dahil edilmez. Ticari faaliyet
kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirli ticari ve smai faalivetlerinden
elde etlikleri kazanglan seklinde tanimlanan ticari kazang hilkiimleri ¢ergevesinde
kazancm tespitinde dikkate almir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif suretiyle
6denmis olan vergiler, GVK’nn ilgili hitkiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi
oldugu hiikiimler ¢ergevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde
hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin Gegici 67°nci maddesi kapsaminda tevkifata tébi tutulan kazanglar icin gercek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirter dolayisiyla verilecek
yilik beyannameye bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca
tevkifata tabi tutulsun tutulmasimn dar mikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine, 4749
sayilt Kanuna gére kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam miiketlef kurumiar tarafindan
yurt digmda ihra¢ edilen menkul kiymetlerden saflanan kazang ve iratlar icin miinferit
veya dzel beyanname verilimer.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarimin figer ayhik dénemler itibariyla tevkifata
tabi tutulacak alum satum kazanglarinm tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida
belirtildigi iizere) ayn tiirden olmasina dikkat edilecektir, Kazanglar, bu tiirlere gore ayn
ayri tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nim Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da Dar
veya Tam Miikellef olmasi, vergi mikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf
e olup olmamas: ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup oilmamasi yukarid
RS dantilart verilen vergilendirme uygulamasim etkilemetektedir. N

o 10731 sayili BKK. 2010/926 sayili BKK ve 2012/3141 sayih Bakanlar Kuxu]u
o (/l{\ *“‘* ’Kara lar1 uyarinca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat orani Bakanfamsk:
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agisindan  gifte  vergilendirme sorunu glindeme gelecektir,  GVK’'nin  Gegici
67.maddesinde diizenlenmis olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde
etmig olan kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmig  ve vyiiriirlikte olan Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlagmast hitkiimleri 5nem arz etmektedir. S6z konusu anlagma
hiikiimleri, Tiirk Vergi Kanunlari’ndan énce uygulanacaktr.

Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarin, GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda
Tiirkiye'deki finansal araglara kendileri veya yurt digindaki portfdy yonetim sirketleri
vasitasiyla yatirim yapabilmeleri igin vergi kimlik numaras: almalari gerekmektedir,

Vergi kimlik numarast almabilmesi icin

(i) Dar Miikellef gergek kisilerin pasaportlarinm noter onaylt bir drnefi ya da vergi
dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, asli ve fotokopisini, (ii) Dar Miikellef kurumlarm
ise kendi iilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiitkiye'nin o lilkede bulunan
temsilciligince onaylt Tiirkge bir rnegini veya yabanci dilde onaylt kurulug belgesinin
terclime biirolarinca terctime edilmis Tirkge bir érnegini ilgili vergi dairesine ibraz
etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibns Tiirk Cumburiyeti vatandaslart icin niifus
clizdamnin ibrazi yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve araci kurumlar ile saklayics kuruluglar kendilerine iglem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci milsterileri icin,
tophu olarak vergi kimlik numarast alabilitler.

Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalari hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ise ilgili
tilkenin yetkili makamlar tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin
ashnin ve terciime biirolarinca terciime edilmis drneginin ilgili vergi dairesine, banka ve
aract kurumlar vasitastyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina
iligkin mukimlik belgesi, izleyen yiin dérdiincii ayina kadar gegerli olup, dar mikellef
gergek kisiler tarafindan her yil yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan ise ii¢
yilda bir yenilenmesi gerekmektedir. Tevkifat uygulamasmdan 6nce mukimlik belgesinin
ibraz edilmemesi hilinde Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlagmas1 hitkiimleri dikkate
alinmadan %15 (hdlihazirda 2012/3141 sayii BKK uyarinca %0  oraninda
uygulanmaktadir) oram uygulanmak suretiyle tevkifat yapilacaktr. Ancak bu durumda
dahi sonradan séz konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmast hilkiimleri ve I¢ mevzuat hilkiimleri dogrultusunda yersiz olarak tevkif
suretiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanligr gerekli gordiigii hallerde, gifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmalar hiiklimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimmi yaptiklari
veya getirisini tahsil ettikleri Tlirk menkul kiymetleri bakimndan, uygulanacak anlagsma
hilkitmlerine gore ger¢ek hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazimi da isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanhginin
tayin edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gergek
hak sahibi olmadigi tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edifmeyen
vergiler igin vergi ziya1 dofmus sayilacaktur.

Tirkiye Cumhuriyeti'nin bugtine kadar akdettigi anlagmalar ve anlagmaiarm Tirkge
__ metinleri Gelir [daresi Bagkanlif’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer almaktadir.
2 II?S"‘B?Z.Z Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinm Vergilendirilmesi

plimde GVK'nin Gegici 67'nci maddesinin diginda kalan dur,
= Ferkldmalar yer almaktadir.
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30.2.2.1.1 Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler

Pay ahm satun kazanglari, GVK'nimn miikerrer 80'inci maddesi uyarinca gelir vergisine
tabi olacaktir. Ancak anilan madde uyarmca, "ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri
ile tam mikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla slireyle elde tutulan hisse
senetlerinin elden gikarilmast durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacakftir.
Hisse senetlerinin elden gikartilmasinda da kammu menkul kiymetlerinin satisinda oldugu
gibi, GVK'nin Mitkerrer 8 1'inci maddesi uyarmea iktisap bedeli, elden gikanldigr ay harig
olmak tizere Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belirlenen toptan egya fiyat artis
oranmda artirilarak dikkate ahinabilecektir, GVK'nin Miikerrer 81. maddesi uyarinca mal
ve haklarm elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden gikartlan mal ve haklarin, elden
gikarildigs ay harig olmak fizere Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan belitlenen toptan
esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Bu endekslenmenin
yapilabilmesi icin artis oraninin %10 veya {izerinde olmast sarttir.

GVK'min 86/1 (c) maddesi uyarmca tam mikellef gereek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmis menkul sermaye iratlari GVK’min 103{incii maddesinin ikinci gelir
dililmindeki tutan asiyor ise (bu tutar 2021 yiht igin 53.000,-TL'dir) beyan edilmesi
gerekir. Difer tarafian GVK'min gegici 67.maddesi uyarinca BIST’de islem gdren
paylarin alm satim kazanglar stopaja tabi olup, uygulanacak stopaj orant “%07dur.
Mezkur madde uyarinca stopaja tabi kazanglar beyana tabi olmayp stopaj nihai
vergilendirmedir.

30.2.2.1.2 Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler

GVK madde (86/2) gercevesinde dar miikellefiyette vergive tabi gelirin tamam,
Tirkiye'de tevkif suretiyle vergilendirilmis olan iicretler, serbest meslek kazanglan,
menkul ve gayrimenkul sermaye iratlar ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yiihk
beyannameye tabi degildir. Dar mikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendiritmemis gelirleri meveut ise, GVK madde (101/2) uyarinca, menkul mallarin
ve haklarn elden gikariimasindan dogan kazang ve iratlarini mal ve haklarin Tiirkiye'de
elden cikarildigr yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirmek zorundadr.
Vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlanmm ise miinferit beyanname ile
15 giin iginde vergi dairesine bildirmesi gerekmektedir. (GVK, Md. 101/5)

30.2.2.2. Kurumlar

30.2.2.2.1 Kurumiar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
Cikarilmasindan Saglanan Kazanglar

Ticari faaliyete bagh olarak igletme biinyesinde elde edilen alim sattm kazanglan ticari
kazang olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

30.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK'nint 5/1-¢ maddesi uyarinca kurumiarin aktiflerinde en az 2 (iki) tam vl
stireyle yer alan igtirak hisselerinin satisindan dogan kazancin %75'lik kismi kurumlar
vergisinden istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek icin salig
kazancmm satismn yapildign yils izleyen 5. yilin sonuna kadar bilanconun pasifinde ozl
bir fon hesabinda tutulmas, satis bedelinin satigin yapildigs yili izleyen ikinci takvim yil
'T"j*:”"”"?fs@gun21 kadar tahsil edilmesi ve satist yapan ve dolayist ile istisnadan yararlanac
“kurtgnun menkul kiymet ticareti ile ugragmamast gerekmektedir,
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biinyelerinin gliclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagh degerlerin
bagka bir bagh deger donlismiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes yil iginde sermayeye ilave diginda herhangi bit sekilde bagka
bir hesaba nakledilen veya igletmeden ¢ekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana
merkeze aktartlan kisun igin uygulanan istisna dolayisiyla zamanmnda tahakkuk
ettirimeyen vergiler ziyaa ugrams sayilir. Ayni siire iginde igletmenin tasfiyesi (K.VK'ya
gore yapilan devir ve béliinmeler harig) halinde de bu hiikéim uygulanir.

30.2.2.2.3 bar Miikellef Kurumlar

Dar Mikellef kurum, Tirkiye’de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci
vasitastyla devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim
kazanglar ticari kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda
oldugu sekilde gergeklesecektir. Yukarida belirtildigi tizere, devamli olarak menkul
kiymet ticareti ile ugrastiklanindan %75°Iik kurumlar vergisi istisnasmdan faydalanmalan
miimkiin degildir,

Tiirkiye'de bir igyeti agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanct elde eden Dar Mikellefler agisindan da ilgili kazancin  Tiirkiye'de
vergilendirilmesi s6z konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarmn vergilendirilmesi
agisindan Tirkiye'nin imzalanug oldugu yirirlikte buhman Cifte Vergilendirmeyi
Onleme Anlasmalarnin hiikiimleri nem arz etmektedir. S6z konusu anlasma hiikiimleri
Tiirk Vergi Kanunlar’ndan énce uygulanacaktir.

Hisse senetlerini Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde
bulunduran dar miikellef kurumiara yapilan kar payr 6demeleri, tam miikellef gergek
kigilere Odenen kar paylarna iliskin yapilan agiklamalar gercevesinde tevkifat
uygulamasina konu olacaktir. Menkul sermaye iratlarl uzerinden tevkif suretiyle alinmis
vergiler, dar miikellef kurumlar agisindan nihai vergi olup (KVK, Md. 30/9), vergisi
tevkif yoluyla alinmamgs menkul sermaye iratlarmin beyan yoluyla vergilendirilmesi
gerekmektedir.

30.2.2.3 Yabanc: Fon Kazanglarimn ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticilifini Yapan
Sirketlerin Vergisel Durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme ve denetimine
tabi fonlara benzer yabanci fonlar da sermaye girketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi
olacaklardir. KVK'ya 6322 sayth Kanunun 35'%nci maddesiyle, 15 Haziran 2012
tarihinden itibaren yliriirliige girmek fizere, "Yabanci fon kazanglanmn vergilendirilmesi”
baghkh 5/A maddesi eklenmigstir. Bu maddede, yabanc fonlar ile bu fonlarn aracilik
iglemlerini yiiriiten portfdy yoneticiligi yetki belgesine sahip Tam Miikellef portfoy
yoneticisi girketlerin vergisel durumlar: diizenlenmistir.

KVK'nmm 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarm, portféy yoneticisi girketler
araciliftyla organize bir borsada islem gorsiin veya gérmesin; (i) her tirlii menkul kiymet
ve sermaye piyasasi aracy; (it) vadeli islem ve opsiyon stzlesmesi; (iii) varant; (iv) déviz;
(v) emtiaya dayal vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal
varliklar; ve (vii) kiymetli maden borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili clde
o Cltikleri  kazanglan igin KVK’mn 5/A maddesinde sayilan sartlarm  saglar

s ‘dugumunda; portfoy yaneticisi sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi saylmayacy
A -'h.buh\' rin 1§ yerleri de bu fonlarin is yeri veya ig merkezi olarak kabdl editmgyeceklir.
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Dolayistyla, yabanct fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar igin beyanname
verilmeyecek ve difer kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi hilinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.,

Bu uygulamanmmn, yabanci fonlarin Tirkiye kaynakl gelivleri fizerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur,

Tirkiye'de bulunan, aktif biiyiikliglinin %51%inden fazlast tasinmazlardan olusan
sirketlere ait paylar veya ortaklik paylari veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon
sbzlegmeleri elde edilen kazanglar bu uygulama kapsammnda degerlendirilmeyecektir.

30.3 Paylara liskin Kar Paylariun Ve Kér Payl Avanslarimn Vergilendirilmesi

GVK'nm 94/1-6-b maddesinde 4842 sayili Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin
dagitilmas1 agamasina birakilmugtir.. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayili Kanunla degisik
94/1-6-b maddesi uyannca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gercek kisilere;
(it) gelir ve kurumlar vergisi mikeliefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar
vergisinden muaf olanlara: (iv) Dar Mikellef gergek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara
(Tirkiye'de bir isyeri veya daimi temsilci aracih@iyla kér payt elde edenler harig); ve (vi)
gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kér paylar tizerinden
2009/14592 sayih BKK uyarinca %15 oraninda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi
yatirim fonlan ve ortakliklan i¢in bu oran %0 oraninda uygulani). Tam Miikellef
kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara; ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla
faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kér paylar tevkifata tabi degildir.

30.3.1 Gergek Kisiler
30.3.1.1 Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK'ya 4842 sayih Kanunla eklenen 22/2 maddesi uyarinca Tam Mitkellef kurumlardan
elde edilen GVK’nm 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarah bentlerinde yazil kar
paylarinm yarist gelir vergisinden miistesnadir, Kurumlar kér payr dagituken, gelir
vergisinden istisna edilen kisim olan yarist (%50°si) dihil olmak iizere dagitilan kér
payimn tamam (%100%i) lizerinden %15 oraminda gelir vergisi tevkifati yapmaktadr.
GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir. GVK’nin 86/1 -¢ maddesi uyarinca, GVK’nun
(86/1-¢) maddesi uyarinca, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlary;
2021 yih igin bu tutar Gelir Vergisi Kanununun 103 {incii maddesinde yazili tarifenin
ikinci gelir diliminde yer alan tutarr 53.000 TL sint asmas: halinde tam milkellef
kurumlardan elde edilen kar paylari igin beyanname verilmesi gerekecektir.

Ayrnica, kdrin sermayeye eklenmesi kar dagitimi saytimaz.

Beyan edilen tutar iizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde kirmn
dagitim asamasinda yapilan %15 oranmndaki vergi kesintisinin tamanu (istisnaya tabi
olan kisum dahil) mahsup edilecek olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler
gergevesinde red ve iade edilecektir.

Kar pay1 avanslar da kér paylari ile aynt kapsamda vergilendirifmektedir.
30.3.1.2 Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler

2 GVK’nim 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gercek |
o “drgitilan kér paylan tizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda ,
v_ «yapiacaktir, Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi gifte vergilendirmeyi énleme anlagmalanndg/
5 -‘,r.*"‘“"(:_:f;‘h'\_,‘_ﬁf‘alla ligiik tevkifat oranlgrl belirlenebilmektedir. -
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Dar miikellef gergek kisiler agisindan kir paylarnmn tevkifat suretiyle vergilendirmesi
nihai vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler icin gelir vergisi beyannamesi
verilmesine gerek bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. Maddesinin 5 nolu fikras: gerefince dar miikellef gercek
kigilerin vergisi tevkif suretiyle alinmarms menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye’de elde
edildigi yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmmeleri gerekmektedir.

30.3.2 Kurumlar
30.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagh olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi hilinde tevkifat
yapiimayacak séz konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’'nin 6.
maddesinde kapsarmindaki safi kurum kazanci, GVK'nin ticari kazanci diizenleyen
hikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dbnemi
icinde elde ettikleri safi kurum kazanci iizerinden ddenecek vergi oranlar 22 Nisan 2021
tarih ve 31462 sayih resmi gazetede yayinlanan 7316 sayil kanunun 16. Maddesiyle,
kurumlarmn 2021 yili vergilendirme dénemlerine ait kazanglar igin kurumlar vergisi
yiizde %25 ve 2022 yilt igin %23 olarak belirlenmistir

Ancak, KVK’nmn 5/a- maddesi uyarmca, Tam Miikellef baska bir kuruma istirak
nedeniyle elde edilen kir paylan, yatirim fonlarmin katihm belgeleri ile yatirmm
ortakltklarimn pay senetlerinden elde edilen kér paylart hari¢, kurumlar vergisinden
miistesnadir.

30.3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK'nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar mikellef kurumlara
dagittlan kér paylan {izerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda  tevkifat
yapilacaktir. Tiirkiye'nin taraf oldugu baz gifte vergilendirmeyi dnleme anlagmalarmda
daha diisitk tevkifat oranlan belirlenebilmektedir.

Dar miikellef kurumlarmn, Turkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci aracihifi olmaksizin
clde ettikleri kar paylart icin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar
milkelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

31. iHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN [ZIN
HAKKINDA BiLGI

31.1. fhrace veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanmimasina iligkin
verilen izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar
satisina dair kullandigi izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmayi
kabul ettiklerin¢ dair beyanlan:

Yoktur.

31.2. izahnamenin kullaminna izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur. B

31.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi do
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Yoktur.

31.5. izahname Kkullanim izninin verilmesinin sarti elan diger agik ve objektif
kosullar hakkmda bilgi:

Yoktur.

31.6. Yetkili kuruluslarca paylarm sonradan tekrar satisinin  gergeklestirilmesi
durumunda, satiyin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatimellara sunulacagma dair koyu harflerle yazilnus uyar notu:

Y oltur,

31A IZAHNAME KULLANIM iZNiNIN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA
FAZLA YETKILI KURULUSA VERILMESi DURUMUNDA VERILECEK
ILAVE BiLGILER

31A.1 izahname kullamim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlari ve adresleri):

Yoktur.

31A.2 Izahname, arz programi izahuamesi veya arz program sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruwluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasi
duyurulacagi ve ilgili bilgiye nereden ulagilabilecegi hakkinda agiklama:

Yoktur.

31B [ZAHNAME KULLANIM {ZNiNIN TOM YETKILI KURULUSA
VERILMES] DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

[zahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde
izahnameyi verilen izin ve kosuilar dahitinde kullandiklarma dair beyaniarina yer
vermeleri gerektiine dair koyu harflerle yazilmis uyan:

Yoktur,

32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Eski Biiyiikdere Caddesi, Emniyet Evleri Mahallesi No:1/1 Kat:7
34418 —~Kagithane-ISTANBUL adresindeki ihrageinin merkezi ve basvuru yerleri ile
thragginin internet sitesi (www kilergyo.com) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(KAP) tasarruf sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor ya da belge
ite degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagmmsiz denetim raporlar
ile yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sozlesme, vh.)

a} Esas Sozlesme
b) Yillik Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporlan

'kh'T:‘:‘fG)\i_“Faali yet raporlan
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f) Kurumsal Yénetim Uyum Raporlar

g) Yillar ftibanyla Genel Kurul Giindemieri, Bilgilendirme Dokiimanlan, Toplant:
Tutanaklart,

h) Genel Kurut I¢ Yonergesi

i) Kar Dagitim Politikas:

j) Gayrimenkul Degerleme Raporiar:

2) ihrageimn izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar

Ihragoimn  izahnamede yer alan 001.01.2018-31.12.2018, 01.01.2019-31.12.2019,
01.01.2020-31.12.2020 ve 01.01.2021-30.06.2021 hesap ddnemlerine iliskin finansal
tablolars ve bunlara iliskin bagimsiz denetim/sinirlt inceleme raporlart ihracomm internet
sitesi (www.kilergyo.com) ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (www.kap.org.tr)
tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir. $6z konusu finansal tablolar ve
bunlara iligkin bagimsiz denctim/siurli inceleme raporlarnmn Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda ilan tarihleri agagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Tablo Dinemi {lan Farihi (KAP)

01 Ocak -31 Aralik 2018 01.03.2019

Q1 Ocak -31 Aralik 2019 02.03.2020

01 Ocak -31 Araltk 2020 01.03.2021

01 Oeak -30 Haziran 2021 09.08.2021
33. DiGER HUSUSLAR

1) Sirket pay piyasasinda muhtelif donemlerde Kiler Holding A.S., Umit KILER ve Nahit
KILER tarafindan gerceklestirilen islemlerin SPKn’nun 106 ve 104 iincii maddeleri
kapsaminda Sermaye Piyasas: Kurulunca yiiriitiilen incelemeler devam etmektedir.

2) Sirket’in bedelli sermaye artirnmina iliskin 13.12,202] tarih}i Yonetim Kurulu Karart
aleyhine Istanbul 19'uncu Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde séz konusu karanin iptali
istemiyle dava agilmig olup, dava siireci devam etmektedir,

34. EKLER
EK:1 Bagimsiz Denetim Kurulusu Beyam
EK:2 Gayrimenkul Degerleme $irketleri Beyan
EK:3 Sirket Yetki Devrine Iliskin i¢ Yénerge

. Ek:4 Esas Sozlegme
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