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AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
BARBAROS MAH. IHLAMUR BUL. F BLOK NO: 4B iC KAPI NO: 2
ATASEHIR/ISTANBUL

02/03/2026

Ilgi: Borsa Istanbul Anonim Sirketi tarafindan Kotasyon Yénergesi 7. maddesinin 5. bendi, 8.
maddesinin 1/¢ ve 1/e bendi ve 12. maddesinin 1/a ve 1/b bendi uyarinca talep edilen hukukgu raporudur.

BAGIMSIZ HUKUKCU RAPORU

6362 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu’nun (“SPKn”) 4. maddesi ve Sermaye Piyasasi Kurulunun
(“SPK”) VII-128.1 sayili Pay Tebligi (“Pay Tebligi”) 6. ve 7. maddeleri ve I1I-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (“GYO Tebligi”) 11. maddesi hiikmii gergevesinde,
ABaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) gikarilmig
sermayesinin 595.348.000 TL’den 701.000.000 TL ye gikarilmasi nedeniyle artirilacak 105.652.000 TL
nominal degerli 105.652.000 adet pay ve mevcut ortaklardan Ali ibrahimagaoglu’na ait 70.348.000 TL
nominal degerli 70.348.000 adet pay olmak iizere toplam 176.000.000 TL nominal degerli 176.000.000
adet B Grubu hamiline yazili payin halka arzi ve Borsa Istanbul Anonim Sirketi’ne (“Borsa istanbul”)
kote edilmesi galigmalan kapsaminda isbu hukukgu raporu (“Hukuk¢u Raporu”) tarafiniza, Borsa
Istanbul’a ve talep edilmesi halinde SPK’ya sunulmak iizere arz edilmektedir.

Hukukgu Raporu hazirlanirken,

(1) inceledigimiz tiim belgeleri imzalayan Sirket digindaki taraflanin usuliine uygun olarak kurulmug
ve faaliyette bulunduklar: ve s6z konusu tiizel kisilikleri temsil eden imza sahiplerinin usuliince
yetkilendirildigine;

(i) inceledigimiz tiim belgelerdeki Sirket digindaki imzalarin gergek olduguna;

(iii) tarafimiza Borsa Istanbul Hukuk¢u Raporu Kilavuzu uyarinca asillart sunulamayan ve tasdikli
sekilde veya suret olarak sunulan tiim belgelerin dogru, eksiksiz ve orijinalleri ile ayn1 olduguna,
bu belgelerde tahrifat veya degisiklik yapilmadigina;

(iv) tarafimizla paylasilan bilgi ve belgeler haricinde, Hukuk¢u Raporu’na iliskin olarak ve Hukuke¢u
Raporu’nun igerigini etkileyecek nitelikte, bagka bir sozlesme, belge veya bilginin mevcut
olmadigina, sunulan tiim bilgi ve belgelerin giincel olduguna ve bu bilgi ve belgelerin giincelligini
etkileyebilecek herhangi bir iglemde bulunulmadigina

iliskin Sirket’ten beyan alinmigtir. Borsa Istanbul A.S. Genel Miidiirliigiince belirlenerek yayimlanan
Hukuk¢u Raporu Kilavuzuna gére yalmzca Sirket’in sundugu bilgi ve belgeler ile yetinilmemis,
faaliyetlerin hukuki durumuna iligkin incelenmesi gereken diger bilgi ve belgeler de incelenmistir.

Halka arza iligkin hukuki damismanlik hizmetleri hari¢ olmak {izere, Sirket ile dogrudan veya dolaylh
iligkisi bulunmayan bagimsiz hukukgu sifatiyla Hukukgu Raporu’nu verebilmek igin yapmis oldugumuz
hukuki inceleme galigmalarinda Ek 6’da (Incelenen Belgeler) bir listesi sunulan belgeler (“Incelenen
Belgeler”) tarafimizca incelenmigtir.

Hukukgu Raporu, Ek 5’te (Sirket Beyant) yer alan, Sirket tarafindan 02/03/2026 tarihinde tarafimiza
sunulan Sirket beyam (“Sirket Beyam”) esas alinarak ve Sirket tarafindan sunulan incelenen Belgeler
incelenerek ve bunlara dayanilarak ve Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlan ile diizenlemeleri gergevesinde
hazirlanmigtir.

Hukukgu Raporu, tarihi itibariyla Sirket’in mevcut hukuki durumunu yansitmaktadir. Halka arz tarihine
kadar meydana gelebilecek ve yatirimeilarin kararini etkileyecek nitelikte nemli degisiklikler haricinde
Hukukgu Raporu’nu ileriye yonelik olarak herhangi bir giincelleme taahhiidiinde bulunulmamaktadir.
Yatinmeilari ydnlendirme ve tegvik amaciyla hazirlanmamis olan Hukukgu Raporu’nun Sirket
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tarafindan halka arz kapsaminda hazirlanacak izahnamenin (“izahname”) bir pargasi olarak
kullanilmas: durumunda, yatirimeilar yatirim kararlarini s6z konusu Izahname ve tiim eklerinin birlikte
degerlendirilmesi sonucunda vermelidirler.

Bu kapsamda, yukarida bahsedilen belgelerin incelenmesi neticesinde agagida belirtilen sonuglara
varilmugtir.

1. SIRKET BILGILERI

Sirket, meveut durum itibariyla istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde 497338-5 ticaret sicil
numarasi ve “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim $irketi” unvam ile kayith
bulunan bir anonim girket olup Sirket’in Hukuk¢u Raporu tarihi itibariyla subesi bulunmamaktadir.

Sirket Beyani uyarinca; Sirket, Hukuk¢u Raporu tarihi itibariyla, Sirket’in mevcut esas sdzlesmesinin
(“Esas Sozleyme™) “Sirket’in Amaci ve Faaliyet Konusu” baghkli 5’inci maddesi gergevesinde
gayrimenkul sektorii iginde agirlikl olarak konut, ofis ve igyeri segmentinde faaliyet gostermektedir.

1.1.  Kurulug, Merkez Nakilleri, Unvan Degisiklikleri ve Gegmis Birlesme ve Boliinme islemleri
Sirket, 19.12.2023 tarihinde “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatinmlar1 Anonim Sirketi” unvam ve
210.971.706,63 TL kurulug sermayesi ile Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde 497338-5 ticaret
sicil numaras: ile tescil edilerek anonim sirket statiisiinde kurulmustur. Sirket’in kurulusu 20.12.2023
tarih ve 10983 sayihi Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde (“TTSG”) ilan edilmigtir.

Sirket’in kurulug sermayesinin tamamu, Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde 180819 ticaret sicil
numarasi ile kayith bulunan Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri Anonim Sirketi’nin (“Akdeniz
ingaat”) aktifinde yer alan gayrimenkullerin 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun (“Kurumlar
Vergisi Kanunu”) 19/3-b ve 20°nci maddeleri ile 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 159-
179 maddeleri uyarinca béliinerek ayni sermaye olarak konulmasi (“Béliinme Islemi”) suretiyle
karsilanmusgtir,

Sirket, gayrimenkul yatinm ortakligina (“GYQ”) déniigiim amaciyla Esas Sozlesme degisikligine
iliskin bagvurusunu SPK ve T.C. Ticaret Bakanhg I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii nezdinde
gergeklestirmistir. SPK tarafindan verilen 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili izni ve T.C. Ticaret
Bakanh@ I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii tarafindan verilen 05.12.2024 tarih ve E-50035491-431.02-
00103654362 sayil1 onay yazisi ile onaylanmig Esas Sozlesme degisikligi Sirket’in 11.12.2024 tarihinde
gergeklesen olaganiistii genel kurul toplantisinda kabul edilmis ve bu genel kurul karar1 13.12.2024
tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilmistir. Amilan bu Esas Sozlesme
degisikligi 18.12.2024 tarih ve 11231 sayili TTSG’de ilan edilmis ve bu dogrultuda, Sirket’in unvan
Hukuk¢u Raporu tarihi itibartyla da giincel olan “Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
Anonim Sirketi” olarak degigmistir.

Sirket, anonim girket olarak tescil edilerek kurulmus olup; Sirket’in tiirii, kurulusundan bu yana herhangi
bir degisiklige degisikligine ugramamigtir,
Hukuk¢u Raporu tarihi itibariyla Sirket’in kayitli merkezi Barbaros Mah. Thlamur Bul. F Blok No: 4B

[¢ Kap1 No: 2 Atasehir/istanbul (“Merkez Ofis”) adresindedir ve Sirket'in bu merkez adresi
kurulusundan bu yana herhangi bir degisiklige ugramamigtir.

1.2.  Faaliyet Konusu

Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Amaci1 ve Faaliyet Konusu” bashkli 5’inci maddesi uyarinca Sirket,
SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal
etmek ve gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyii igletmek amaciyla paylarim
ihrag etmek iizere SPK’nin 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili karar1 uyarinca GYQ’ya doéniigmiis olup
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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Incelenen Belgeler kapsaminda, Sirket’in, Esas Sozlesme’nin yukarida anilan “Sirket’in Amaci ve
Faaliyet Konusu” baglikli 5’inci maddesinde diizenlenen faaliyetler diginda baskaca bir faaliyette
bulundugu tespit edilmemistir.

Sirket Beyam’na istinaden, Sirket, gelirlerini agirlikhi olarak gayrimenkul portfoyilinde yer alan
gayrimenkullerin satig1 ve kiralamas: faaliyetlerinden elde etmektedir. Bu gayrimenkuller agagidaki
tabloda gosterildigi sekildedir ve bu gayrimenkullerin nitelikleri Ek 1’de (Gayrimenkullerin Listesi)

listelenmigtir.

Sirket'in Gayrimenkul Portfoyii

Tamtim

My World Andromeda Istanbul 1li, Atagehir Iigesi, Kiigiikbakkalkoy Mahallesi, 3339 ada 4 parselde tamamlanan My World
1 | Residence Andromeda Residence
2 | My Office Istanbul Ili, Atagehir figesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3338 ada 4 parselde tamamlanan My Office
3 | Bites Gold Et::;bé:) {]dl, Umraniye Ilgesi, Yukan Dudullu Mahallesi, Kemerdere Mevkii, 0 ada 14206 parselde tamamlanan
4 | My Newwork Istanbul Ili, Atagehir ligesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3343 ada 2 parselde tamamlanan My Newwork
5 | Maslak 1453 Istanbul ili, Sanyer ilgesi, M. Ayazafa Mahallesi, 10622 ada 2 parselde tamamlanan Maslak 1453
. 6 | My Home Maslak Istanbul Ili, Saniyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 1 ada 139 parselde tamamlanan My Home Maslak
7 | My Town Ispartakule Istanbul Ili, Aveilar figesi, Firiizkéy Mahallesi, 654 ada 4 parselde tamamlanan My Town Ispartakule
§ | My Office 212 Istanbul Ili, Bagcilar flgesi, Mahmutbey Mahallesi, 3270 ada 14 parselde tamamlanan My Office 212
9 | My City Bahgelievler Istanbul Ili, Bahgelievler ilesi, Osmaniye Mahallesi, 1073 ada 20 parselde tamamlanan My City Bahgelievler
10 | Cekmekéy Park Istanbul Ili, Cekmekoy figesi, Cekmekdy Mahallesi, 0 ada 4014 parselde tamamlanan Cekmekoy Park
11 | My Country Istanbul 1li, Cekmekdy Ilgesi, Cekmekdy Mahallesi, 0 ada 3316 parselde tamamlanan My Country
12 | My World Europe Istanbul ili Bagaksehir ilgesi Ikitelli-2 Mahallesi, 1342 ada 1 parselde tamamlanan My World Europe
i5 | At Are gsa?l;zluinﬂklu,l Atagehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3384 ada 4 parselde bulunan arsa niteligindeki
14 | Acibadem Villatar iﬁﬁgﬁ;’, g(;;?;mﬁzs:, Bulgurlu Mahallesi, Bulgurlu Mevkii, 75 ada 7 parselde bulunan igyeri
15 | Bogazii Villalan Lﬁ%ﬂdﬂlﬁj g:knyﬁf:ren]lclg]esl, Burhaniye Mahallesi, 737 ada 27 parselde bulunan gatis1 olan tribleks villa

19.12.2023

Tescil
Tarihi

1.3.  Sermaye, Pay Sahipligi Yapisi ve Paylar

1.3.1.

Kurulug Sermayesi

Sirket, 19.12.2023 tarihinde 210.971.706,63 TL kurulug sermayesi ile kurulmus olup, bu kurulus
20.12.2023 tarih ve 10983 sayili TTSG’de ilan edilmistir. Kurulusta, bu sermaye her biri 0,01 TL itibari
degerde 21.097.170.663 adet nama yazili paya ayrilmigtir.

1.3.2. Sermaye Degisiklikleri
Sirket’in kurulusundan bu yana yaptig1 sermaye artirnmlarina iliskin bilgi agagida yer almaktadir.

Sayisi

TTSG Tarih ve

20.12.2023 — 10983

Eski Sermaye Yeni Sermaye
(TL) (TL)

Sermaye Artiriminin Kaynag

Kurulus sermayesinin tamami, Akdeniz Insaat'n aktifinde yer alan
gayrimenkullerin Kurumlar Vergisi Kanunu ile TTK hiikiimleri uyarinca
béliinerek ayni sermaye olarak konulmas: suretiyle kargilanmustir,

210.971.706,63

05.03.2024

05.03.2024 - 11036

Artinlan 289.028.293,37 TL’nin 239.028.293,37 TL’si gegmis yil

210.971.706,63 karlanndan ve 50.000.000 TL’si nakden kargilanmistr.

500.000.000
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Tescil TTSG Tarih ve Eski Sermaye Yeni Sermaye

Tarihi Sayis (TL) (TL) Sermaye Artirimimin Kaynag:

Sirket’in  500.000.000 TL degerindeki gikanlmiy sermayesi
239.028.293,37 azaltihip, eg anh olarak 334.376.293,37 TL artirilmus ve
_ boylece ¢ikanlmg sermaye 595.348.000 TL olmustur. Séz konusu
ROTIGS | RETIA-TIIS | S00000006 | SESMBNI0 | Lot o Srtmvium 324438000 TList ayn plicak 5 8419899 TE 1t
ise nakden karsilanmigtir. Ayni sermaye artinminda Acibadem Villalan

ve Bogazii Villalar’nda yer alan gayrimenkuller Sirket’e devredilmistir. |

1.3.3. Giincel Sermaye ve Pay Sahipligi Yapisi

Sirket’in kayith sermaye tavan1 2.976.740.000 TL’dir ve her biri 1,00 TL itibari degerde 2.976.740.000
adet paya bolinmistiir. Sirket’in kayith sermaye sistemine gegisine iligkin detayh bilgilere, agagida
1.3.5 (Kayith Sermaye Sistemine Gegis) boliimiinde yer verilmektedir.

Sirket’in ¢ikanlmis sermayesi 595.348.000 TL olup, tamarm muvazaadan ari bir sekilde Odenmigtir.
Sirket’in ¢ikanilmig sermayesi, her biri 1,00 TL degerinde 595.348.000 adet paya ayrilmis olup Sirket
paylari A Grubu ve B Grubu olmak iizere 2 (iki) ayr1 gruba aynlmstir. Bu dogrultuda, toplamda
595.348.000 adet olan Sirket paylari, 29.767.400 adedi nama yazili A Grubu paydan ve 565.580.600
adedi hamiline yazili B Grubu paydan olusmaktadir.

Ankara Yeminli Mali Miisavirler Odasi’na kayith Abdullah Tolu’nun 04.02.2026 tarih ve YMM-
06104795-1020-2026/R-010 sayili sermayenin ddendigine ve mevcudiyetinin tespitine iligkin yeminli
mali miisavirlik tasdik raporu uyarinca séz konusu gikarilmis sermaye tamamen Odenmigtir,

Hukukgu Raporu tarihi itibaryla Sirket’in giincel pay sahipligi yapis: Kadikdy 34. Noterligi tarafindan
07.02.2025 tarih ve 19166, 19167, 19168, 19169, 19170 ve 19171 yevmiye numaras: ile onaylanmig
Sirket pay defterine (“Pay Defteri”) gore agagidaki tabloda gosterildigi sekildedir.

Bir Payin
Pay Sahibi Nominal
Degeri (TL)

Pay Nama/

Toplam Sermayeye Oram

Grubu Hamiline (TL) (%)

A Nama Ali Tbrahimagaoglu 1,00 29.767.400 5,00
B Hamiline Ali [brahimagaoglu 1,00 455.778.600 76,56
B Hamiline Hiiseyin Avni {brahimagaoglu 1,00 47.162.000 7,92
B Hamiline Hakki ibrahimagaoglu 1,00 15.660.000 2,63
B Hamiline Ali Can Tbrahimagaoglu 1,00 15.660.000 2,63
B Hamiline Sena Ibrahimagaoglu Kircal 1,00 15.660.000 2,63
B Hamiline Onur fbrahimagaoglu 1,00 15.660.000 2,63
TOPLAM 595.348.000 100

1.3.4. Paylar, Pay Gruplar ve imtiyazlar

Sirket’in ¢ikarilmus sermayesi 595.348.000 TL’dir. Bu sermaye her biri 1,00 TL nominal degerde toplam
595.348.000 adet paya bolinmiistiir. Sirket’in ¢ikanlmig sermayesi muvazaadan ari sekilde tamamen
ddenmigstir. Toplamda 595.348.000 adet olan Sirket paylari, 29.767.400 adet adedi nama yazili A Grubu
paydan ve 565.580.600 adedi hamiline yazili B Grubu paydan olusmaktadir.

Esas Sézlesme’nin “Y6netim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14’iincii maddesi uyarinca, A Grubu
paylann y6netim kurulu iiyelerinin segiminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yénetim kurulu iiyelerinin
tamami A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan
segilir. B Grubu paylarin herhangi bir imtiyaz1 bulunmamaktadir.

Bu minvalde, yonetim kuruluna aday gésterme imtiyaz taniyan amlan bu imtiyazhi paylar haricinde,
bagka imtiyazlar tantyan yeni paylann ¢ikanlamayacagina, imtiyazli paylarin hangi kosullarda ortadan
kalkacagna veya imtiyazh paylarin devrine iligkin sair hususlar Esas Sézlesme igerisinde ilgili yerlerde
diizenlendigi sekildedir.
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1.3.5. Kayith Sermaye Sistemine Gegis

SPK tarafindan verilen 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili izni ve T.C. Ticaret Bakanligi I¢ Ticaret Genel
Miidiirliigii tarafindan verilen 05.12.2024 tarih ve E-50035491-431.02-00103654362 sayili onay yazisi
ile onaylanmis Esas Sozlesme degisikligi Sirket'in 11.12.2024 tarihinde gerceklestirilen olaganiistii
genel kurul toplantisinda kabul edilmistir. S6z konusu olaganiistii genel kurul toplantisinda alinan
kararlar, 13.12.2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilmis olup 18.12.2024
tarih ve 11231 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

Sirket’in kayith sermaye tavani 2.976.740.000 TL olup, beheri 1,00 TL nominal degerde 2.976.740.000
adet paya ayrilmistir. SPK tarafindan verilen kayitli sermaye tavani izni, 2024-2028 yillar1 (5 yil) igin
gegerlidir. 2028 yili sonunda izin verilen kayith sermaye tavanina ulagilamamis olsa dahi, 2028 yilindan
sonra Y 6netim Kurulunun sermaye artirim karan alabilmesi igin, daha énce izin verilen tavan ya da yeni
bir tavan tutan igin SPK’dan izin almak suretiyle genel kuruldan bes yil1 gegmemek iizere yeni bir siire
i¢in yetki alnmasi zorunludur. S6z konusu yetkinin alinmamasi durumunda Sirket Yonetim Kurulu
karariyla sermaye artirimi yapilamaz.

Yonetim Kurulu, 2024-2028 yillar: arasinda SPKn hiikiimlerine ve SPK diizenlemelerine uygun olarak,
kayith sermaye tavanma kadar yeni paylar ihrag ederek gikarilmus sermayeyi arttirmaya ve pay
sahiplerinin yeni pay alma hakkinin sinirlandirilmass ile sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri dahilinde
imtiyazhi veya nominal degerinin iizerinde veya altinda pay gikarilmas: konusunda karar almaya
yetkilidir. Yeni pay alma hakkim kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak sekilde
kullanilamaz.

1.3.6. Sirket Pay Defteri
Pay Defteri uyarinca, Sirket paylar iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadr.

Tarafimiza sunulan bilgi ve belgeler kapsaminda Borsa Istanbul’da islem gdrecek hamiline yazili
paylarin devrinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca Sirket
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmesinden énce tiim paylar kaydilestirilerek Merkezi Kayit
Sisteminde kayden izlenecektir.

1.3.7. Pay Devir Kisitlamalar

Esas Sozlesme’nin “Imtiyaz Tamnan Menkul Kiymetler” baghikli 9’uncu maddesi uyarinca, halka
arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasini temsil eden paylarin devirleri SPK iznine tabidir.
Sirket paylarnin halka arzindan sonraki dénemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan
miktardaki imtiyazli paylarin devri SPK iznine tabidir. Bu esaslara aykini olarak gergeklestirilen devirler
pay defterine kaydolunmaz. Séz konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

2. BAGLI ORTAKLIKLAR VE iSTIRAKLER

Reform Bagimsiz Denetim Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan 31.12.2023, 31.12,2024, 31.12.2025
tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait finansal tablolar ve &zel bagimsiz denetim raporu
(“Bagumsiz Denetci Raporu”) uyarinca, Sirket’in dogrudan veya dolayh istirak ettigi yurt i¢inde veya
yurt disinda herhangi bir bagh ortaklif1 bulunmamaktadir.

3. TEMINAT, REHIN VE iPOTEKLER

3.1.  Gayrimenkuller ve ipotek

3.1.1. Sirketin Maliki Oldugu Gayrimenkuller

GYO Tebligi’nin “Ipotek, rehin ve smirli ayni hak tesisi” baglikli 30’uncu maddesi uyarinca kat kargilii
ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga
arsamin devredilmesi halinde, projenin teminat: olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica kendi
tiizel kigilikleri Iehine temin edilecek finansman igin portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger
smirlt ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varhiklarin iizerinde bu amaglar diginda higbir suretle
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tigiincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir
tasarrufta bulunulamaz.

Esas Sozlegme nin “Faaliyet Kapsami, Faaliyet Yasaklari, Yatirim Sinirlamalari” baslikli 6’nc1 maddesi
uyarinca, Sirket, sermaye piyasasi mevzuat: geregi izin verilen menkul kiymetleri, arsa, arazi, konut ve
buna benzer gayrimenkulleri satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, rehin alabilir, tesis
edilmis olan rehinleri kaldirabilir, ipotek alabilir, tesis edilmis olan ipotekleri kaldirabilir, portféyiinde
bulunan varliklar iizerinde, sermaye piyasasi mevzuat: ile belirlenen smirlar dahilinde iigiincii kigiler
lehine rehin ve ipotek verebilir.

Sirket’in maliki bulundugu gayrimenkuller, Ek 1’de (Gayrimenkullerin Listesi) yer alan tabloda
listelenmistir. Incelenen Belgeler kapsaminda, anilan ek kapsaminda belirtilen gayrimenkuller diginda
Sirket’in aktiflerine kayith bagkaca herhangi bir gayrimenkul bulundugu tespit edilmemistir.

Incelenen Belgeler kapsaminda sunulan ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan diizenlenen
takyidat durum belgelerine gore Ek 1’de (Gayrimenkullerin Listesi) belirtilen ilgili gayrimenkuller
iizerinde finansman sdzlegmesi tahtinda kullandirilan kredilerin teminatin olugturmak iizere ipotek tesis
edilmistir. Ilgili ipotegin tesis edilmesine dayanak finansman sozlesmesi ile tesis edilen ipotege iligkin
bilgilere siras1 ile Hukukgu Raporu’nun “Finansman Sozlesmesi” baghkl 9.3 numarali béliimiinde ve
Ek 1’de (Gayrimenkullerin Listesi) yer alan tabloda yer verilmistir.

GYO Tebligi’nde yer alan, tiizel kisiligin kendi lehine temin edilecek finansman icin portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek kurulabilecegine iliskin diizenlemeye istinaden; Incelenen Belgeler
kapsamindaki anilan takyidat durum belgeleri esas alinarak, Ek 1’de (Gayrimenkullerin Listesi) yer alan
ilgili gayrimenkuller tizerinde Sirket paylarinin halka arzim engelleyici nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmadig: degerlendirilmistir.

3.2.  Pay Rehinleri ve intifa Haklan

Pay Defteri uyarinca, Sirket paylar iizerinde herhangi bir rehin veya intifa hakki bulunmamaktadir. Bu
kapsamda, tarafimiza sunulan bilgi ve belgeler kapsaminda Borsa istanbul’da islem gérecek hamiline
yazili paylar iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadur.

3.3.  Tasimr Rehinleri

Tasinir Rehin Sicili nezdinde yapmig oldugumuz online (gevrimigi) inceleme' uyarinca, Sirket’in ticari
igletmesi ve/veya tagimrlan iizerinde Tasmir Rehin Sicili nezdinde tescil edilmig herhangi bir rehin
hakki bulunmadig tespit edilmistir.

4. SIRKETIN YONETIM YAPISI

41. Yonetim Kurulu

4.1.1. Yonetim Kurulunun Olusumu ve Uyeleri

Esas S6zlesme’nin “Y&netim Kurulu ve Gérev Siiresi” baglikli 14’{incii maddesi uyarinca, Sirket’in
isleri ve idaresi, fi¢lincii kisilere kars: temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
gercevesinde genel kurul tarafindan en gok 3 yil igin segilen TTK ve Sermaye Piyasas1 Mevzuatinda
belirtilen sartlan haiz en az 5 en ¢ok 9 iiyeden olugan bir Yonetim Kuruluna aittir.

Yonetim Kuruluna ikiden az olmamak iizere, SPK’nin kurumsal yonetim ilkelerinde (“Kurumsal
Yonetim ilkeleri”) belirtilen yénetim kurulu iiyelerinin bagimsizligina iligkin esaslar gergevesinde
yeterli say1da bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda gorev
alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri SPK’nin kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine gore
tespit edilir.

X hitps.//www.turkiye.gov.tr/turkiye-noterler-birligi-tasinir-rehin-sistemi-tares-7502 (Son Erigim Tarihi: 14.01.2026)
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Bu minvalde, Sirket’in yonetim kurulunun olugumu, yonetim kurulu iiyelerinin niteligi ve yonetim
kurulunun karar almasi gibi yonetim kurulunun yapisi ve igleyisine iligkin sair hususlar Esas Sozlesme
igerisinde ilgili yerlerde diizenlendigi sekildedir.

Sirket’in 11.12.2024 tarihinde yapilan olaganiistii genel kurul toplantisinda, Esas Sozlesme’nin
“Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghikli 14. maddesi uyarinca en az 5 en ¢ok 9 kisiden olugmasi
gereken Yonetim Kurulu’nun Kurumsal Yonetim lkeleri de goz 6niinde bulundurularak Erman Cete ve
Bekir Murat Ogel’in bagimsiz yénetim kurulu iiyesi olarak segilmesine, diger yonetim kurulu iiyeligine
Ali Ibrahimagaoglu, Ali Can Ibrahimagaoglu, Sena ibrahimagaoglu Kircal, Mehmet Burak Kutlug,
Hakki Ibrahimagaoglu ve Derya Deniz Yilmaz Adalioglu’nun segilmesine ve sz konusu iiyelerin ilgili
genel kurul tarihinden itibaren 11.12.2027 tarihine kadar gérev yapmasina karar verilmigtir. S6z konusu
genel kurul karar 13.12.2024 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilmis ve
18.12.2024 tarih ve 11231 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

Bu dogrultuda, Sirket’in Hukuk¢u Raporu tarihi itibariyla mevcut yonetim kurulu iiyelerine iligkin
bilgiler agagidaki tabloda gosterildigi sekildedir.

Ali rbrahimagaoglu Yiénetim Kurulu Bagkan 11.12.2024 - 11.12.2027
Ali Can Ibrahimagaoglu Y dnetim Kurulu Bagkan Vekili 11.12.2024 - 11.12.2027
Sena Ibrahimagaoghu Kircal Yonetim Kurulu Uyesi 11.12.2024 - 11.12.2027
Mehmet Burak Kutlug Yénetim Kurulu Uyesi 11.12.2024 — 11.12.2027
Hakki Ibrahimagaoglu Yonetim Kurulu Uyesi 11.12.2024 —11.12.2027
Derya Deniz Yilmaz Adalioglu Yonetim Kurulu Uyesi 11.12.2024 -11.12.2027
Bekir Murat Ogel Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 11.12.2024 — 11.12.2027
Erman Cete Bajgimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 11.12.2024-11.12.2027

GYO Tebligi’'nin 17. maddesi uyarinca yodnetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugunun dort yillik
yiiksekdgrenim kurumlarindan mezun olmalari ve ortakligin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren
gayrimenkul, altyapi, hukuk, ingaat, bankacilik ve finans gibi alanlarda en az 3 (ii¢) yillik tecriibeye
sahip olmalan zorunludur. Yalmzca gayrimenkul alim satim igi ile ugragmak bu alanda edinilmis tecriibe
sayilmaz. Bu dogrultuda, Sirket Beyam uyarinca, yonetim kurulu iiyelerinin gogunlugu s6z konusu
nitelikleri tagimaktadir.

4.1.2. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeleri

Esas Sézlesme’nin “Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum” baglikli 16’nc1 maddesi uyarinca, yonetim
kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri SPK’nin kurumsal y6netime iligkin
diizenlemelerine gore tespit edilir.

Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz liyelerin sayisi, nitelikleri, kriterleri, se¢imi, gérev siireleri,
¢aligma esaslar, gorev alanlan ve benzeri konular, SPK’nin kurumsal yonetime iliskin diizenlemeleri
ve ilgili diger mevzuat hiikiimlerine gore tespit edilmektedir.

SPK tarafindan hazirlanarak 03.01.2014 tarih ve 28871 say1ili Resmi Gazete’de yayumlanarak yiiriirliige
giren II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi (“Kurumsal Yonetim Tebligi”) uyarinca bagimsiz
Yonetim Kurulu iiyesi olunabilmesi igin Sirket ile kendisi arasinda son bes yil iginde 6nemli gérev ve
sorumluluklar iistlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iligkisinin bulunmamasi gerekmektedir.
Sirket’in 11.12.2024 tarihinde gergeklesen genel kurul toplantisinda yonetim kurulunun bagimsiz iiye
ve bagimsiz olmayan iiyelerine iliskin atama goriisiilmiis ve karara baglanmigtir. Bu cergevede, Sirket
Beyani uyarinca, Bekir Murat Ogel ve Erman Cete, Hukukgu Raporu tarihi itibartyla Kurumsal Yénetim
Tebligi hiikiimleri kapsaminda bagimsiz yonetim kurulu iiyeligini icra etmektedir.
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4.1.3. Yonetim Kurulu Kararlar

Sirket 2023 yilmin Aralik ayinda kurulmugtur. incelenen Belgeler kapsaminda paylagilan Sirket’e ait
kurulusundan itibaren alinan yonetim kurulu kararlan incelenmis ve bu kararlanin, TTK hiikiimleri ile
Esas S6zlesme hiikiimlerine uygun alindig, her ne kadar baz kararlarda tiim yonetim kurulu {iyelerinin
imzasi bulunmasa da kararlarda iiyelerden bir veya birkaginin kararlara iligkin gekimser kalma, serh vb.
durumlarmnin olmadig: tespit edilmistir.

4.2.  Yetki Devri, Temsil ve ilzam

Esas Sozlesme’nin “§irketin Yonetim, Temsil ve flzami” baglikl: 18’inci maddesi uyarinca, Sirket,
y6netim kurulu tarafindan yonetilir ve disariya kars: temsil ve ilzam olunur. Yonetim kurulu, TTK,
SPKn ve ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine verilen gorevleri ifa eder.

Bu minvalde, Sirket’in yonetim ve temsili, diizenlenebilecek ig yonerge ve temsil yetkisinin devri gibi
Sirket’in temsili ve ilzamina iligkin sair hususlar Esas Sozlegme igerisinde ilgili yerlerde diizenlendigi
sekildedir.

Sirket’in Hukukgu Raporu tarihi itibartyla TTK Madde 367 ve 371 hiikiimleri uyarinca tescil ve ilan
edilmis herhangi bir i¢ yonergesi bulunmamaktadir.

4.3. Genel Miidiir ve Miidiirler
Esas Sozlesme’nin “Genel Miidiir ve Miidiirler” baslikli 19’uncu maddesi uyarinca, yonetim kurulunca,
Sirket iglerinin yiiriitiilmesi i¢in bir genel miidiir ve yeterli sayida miidiir atanir.

Bu minvalde, Sirket biinyesinde gérev alacak genel miidiiriin sahip olmas: gereken gartlar, istihdam
edilme gekli ile gorevleri kapsaminda yiiriitmekle yiikiimlii oldugu hususlar ve atanma gekli gibi genel
miidiire iliskin sair hususlar Esas Sézlesme igerisinde ilgili yerlerde diizenlendigi sekildedir.

Sirket’in 27.02.2024 tarihli ve 2024/7 sayil yonetim kurulu karar uyarinca Sena [brahimagaoglu Kircal
genel midiir olarak atanmustir, Hukuk¢u Raporu tarihi itibariyla genel miidiir gorevini icra etmektedir
ve Sirket Beyani uyarinca ilgili genel miidiir sifatiyla GYO Tebligi’nde 6ngoriilen sartlar1 tasimaktadr.

44. Yonetim Kurulu Komiteleri

Esas Sézlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 14’iincii maddesi uyarinca, Yonetim
Kurulunun gérev ve sorumluluklarimin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi icin TTK ve sermaye
piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olugturulur. Komitelerin gorev alanlar, ¢alisma
esaslan ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacag Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir.

Sirket tarafindan 12.12.2024 tarihli ve 2024/25 sayih yonetim kurulu karar ile Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite ve Kurumsal Yénetim Komitesi kurulmustur. Ayn bir Aday
Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi'nin olugturulmasina gerek bulunmadigindan, Sirket, Kurumsal
Ydnetim Komitesi'nin Aday Gésterme Komitesi ve Ucret Komitesi gorevlerini de yerine getirmek iizere
yetkilendirilmesine karar vermistir. Sirket’in yatinmer iliskileri biriminin kurulmas: ve bu birime bir
yonetici atanmasm takiben, yatiime: iligkileri birimi yéneticisinin de gecikmeksizin Kurumsal
Yonetim Komitesi iiyeligine getirilmesine karar verilmig ve aymt yonetim kurulu karan igerisinde
komitelerin galigma esaslan da belirlenmistir. Anilan yonetim kurulu karari uyarinca séz konusu
komiteler agagidaki kigilerden olusturulmugtur.

Komite Adi Baskan
Denetimden Sorumlu Komite Bekir Murat Ogel Erman Cete
Kurumsal Yénetim Komitesi Erman Cete Ali Can fbrahimagaoglu, Cigdem Abali Yilmazer

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Bekir Murat Ogel Hakk Ibrahimagaoglu, Derya Deniz Yilmaz Adalioglu
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4.5.  Adli Sicil Kayitlar

Sirket’in yonetim kurulu iiyeleri ile genel miidiirii ve mevecut durumdaki biitiin pay sahipleri igin
Incelenen Belgeler kapsaminda paylagilan adli sicil kayd: ve arsiv kaydim da gosterir adli sicil kayitlari
uyarinca, sermaye piyasasi mevzuatinda ve 19.10.2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanununda yer
alan suglar, 26.09.2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun 282. maddesinde diizenlenen
sugtan (alt sinin alti ay veya daha fazla hapis cezasim gerektiren bir sugtan kaynaklanan malvarlig
degerlerini, yurt digina gikaran veya bunlarin gayrimegru kaynagini gizlemek veya megru bir yolla elde
edildigi konusunda kanaat uyandirmak maksadiyla, gesitli iglemlere tdbi tutmak sugu) kaynaklanan
malvarlig1 degerlerini aklama sugundan ve ddiing para verme igleri hakkinda mevzuata aykiriliktan,
Devletin giivenligine kars1 suglar, Anayasal diizene ve bu diizenin igleyisine karsi suglar, milli
savunmaya kars1 suglar, devlet sirlarina karg1 suglar ve casusluk, zimmet, irtikdp, riigvet, hirsizlik,
dolandincilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, bilisim sistemini engelleme, bozma,
verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinin kétiiye kullanilmasi, kagakeilik, vergi
kagak¢ilif veya haksiz mal edinme suglarin hiikiim giymemis ve kasten iglenen bir sugtan dolay1 bes
yil veya daha fazla siireyle ve ayrica Tiirk Ceza Kanunu’nun 53. maddesinde belirtilen siireler gegmis
olsa bile kasten iglenen bir sugtan dolay1 bes y1l veya daha fazla siireyle hapis cezasina ¢arptirilmamugtir.

4.6. Genel Kurul
Esas Sozlesme’nin “Genel Kurul Toplantilan” baglikli 22’nci maddesi uyarinca, genel kurullar olagan
ve olaganiistii toplamir. Olagan toplant: her faaliyet dénemi sonundan itibaren ii¢ ay iginde yapilir.

Bu minvalde, Sirket’in genel kurul toplantilarina iligkin yapilacak ¢agrilar, olagan ve olaganiistii genel
kurul toplantilar1, genel kurul toplantilarina dair katilim saglama ve oy kullanma usulleri, toplantilar igin
temsilcinin atanmas1 gibi genel itibartyla Sirket’in genel kurulunun galiyma esas ve usulleri Esas
Sézlesme igerisinde ilgili yerlerde diizenlendigi sekildedir.

Sirket 2023 yilimn Aralik ayinda kurulmustur. Incelenen Belgeler kapsaminda paylagilan Sirket’e ait
kurulusundan itibaren yapilan olagan ve olaganiistii genel kurul toplant: tutanaklari incelenmis ve burada
aktarilanlar diginda aktarilmas: gereken bagkaca bir hususa rastlanilmamsgtir.

Sirket 2023 ve 2024 yillarina iliskin olagan genel kurul toplantilarini sirasi ile 03.05.2024 ve 27.03.2025
tarihlerinde gergeklestirmigtir. 28.11.2012 tarih ve 28481 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Anonim
Sirketlerin Genel Kurul Toplantilarinin Usul ve Esaslari ile Bu Toplantilarda Bulunacak Bakanlik
Temsilcileri Hakkinda Yonetmelik’in 13 lincii maddesi, olagan genel kurul giindemlerinde bulunmasi
gereken giindem maddelerini diizenlemektedir. Sirket, s6z konusu mali yillara iligkin olagan genel kurul
toplantilarinda, ilgili hiikiimde diizenlenen asgari giindem maddelerinin tamamini gériismemigtir. Bu
kapsamda, s6z konusu her iki genel kurulda da —ilgili mevzuat hiikmiiniin diizenlendigi sekli ile — “karin
kullamm seklinin, dagitilacak kar ve kazang paylan oranlarmin belirlenmesi ile yénetim kurulu
tiyelerinin iicretleri ile huzur hakki, ikramiye ve prim gibi haklarin belirlenmesine” iligkin giindem
maddeleri ve 2024 yillarina iligkin 27.03.2025 tarihli olagan genel kurul toplantisinda ayrica “denetgi
raporunun okunmasina” iligkin giindem maddesi goriigiilmemistir.

Anilan y6netmelik kapsaminda, her ne kadar olagan genel kurul toplantilan i¢in éngériilen zorunlu
giindem maddelerine iligkin diizenlemeler bulunsa da; bu giindem maddelerine aykinlik halinde ilgili
sair mevzuat kapsaminda 6ngoriilen bir yaptiim diizenlenmemektedir. Bu sebeple, anilan olagan genel
kurul toplantilarinda ilgili yonetmelik kapsaminda diizenlenen asgari giindem maddelerinin tamaminin
goriigilmemesinin $irket paylarimin halka arzina engel teskil etmedigi degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, Sirket’e ait incelenen genel kurul kararlarimin TTK hiikiimleri ile Esas Sozlesme
hiikiimlerine uygun sekilde alindig1, kararlarda pay sahiplerinden bir veya birkaginin kararlara iligkin
gerh vb. durumlarinin olmadig: tespit edilmisgtir.
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Tlaveten, Sirket’in 15.01.2024 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinda Genel Kurulun Caligma Esas
ve Usulleri Hakkinda I¢ Yonergesi kabul edilmistir. Anilan genel kurul karan Istanbul Ticaret Sicili
Miidiirliigii nezdinde 18.01.2024 tarihinde tescil olmus ve 18.01.2024 tarih ve 11003 sayili TTSG’de
ilan edilmisgtir.

5. RUHSATLAR VE IZINLER

5.1.  Sirket’in Tabi Oldugu Mevzuat

Sirket, GYO déniigiim amaciyla 08.03.2024 tarihinde Esas Sozlesme degigikligine izin verilmesi talebi
ile SPK’ya basvuruda bulunmus ve anilan bu bagvuru SPK’nin 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayil1 yazis:
ile onaylanmigtir. Bu kapsamda Sirket, bagta SPKn ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Mevzuati (“GYO
Mevzuati”) olmak iizere 2872 sayili Cevre Kanunu, 3194 sayih Imar Kanunu ve Tirk Hukuk
mevzuatinin genel diizenlemelerine tabidir.

Tirk Hukuk mevzuati igerisinde belirli diizenlemeler Sirket’in faaliyetlerini dogrudan, birtakim
mevzuat diizenlemeleri ise dolayl olarak etkilemektedir. Bu suretle, Sirket’in faaliyetleri baslica asagida
yer alan diizenlemelerine tabidir. Sirket’e uygulanacak mevzuata, diizenlemelere ve uygulamalara
iligkin agiklamalari igerir Hukuk¢u Raporu’nun bu béliimii, yalnizca asagida yer alan bilgiler ile degil,
ilgili mevzuatin tiimiiyle birlikte bir biitiin tegkil edecek sekilde degerlendirilmelidir.

5.1.1. GYO Mevzuati

Sirket, SPK’nin 28.11.2024 tarih ve 61/1790 sayili izni sonras1 GYO’ya doniismiis olup bu dogrultuda
SPKn ve SPK’nin GYO’lara iligkin esaslann diizenlendigi GYO Tebligi basta olmak {izere sermaye
piyasasi mevzuatina tabi olarak faaliyet gostermektedir. GYO Tebligi, GYO’lanin kuruluslarina,
kurucularina, paylanmn ihracina, satisina ve devrine, faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine, portfoy
sinirlamalarina, portfoylerinde bulunan varliklarin ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasina,
imtiyazh pay ihracina, ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve
yatinmeilarn bilgilendirilmesi yiikiimliilikklerine, kar dagitimmna, GYO statiisiinden ¢ikmalarina, tabi
olacaklan diger yiikiimliiliklere ve anonim ortakhlarin GYOQ’ya doniigiimiine iligkin esaslan
diizenlemektedir.

Bu baglikta yalmzca temel diizenlemelere iligkin ana baslhiklar yer almakta olup, GYO’larin uyum
saglamas: gereken bagkaca diizenlemelere iliskin béliimler saklidur.

GYO’lar gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkullere dayali haklar, altyap: yatiim ve
hizmetleri, sermaye piyasas: araglari, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, Tiirk liras:
cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanc para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya
ozel cari katilma hesaplan ile istirakler ve SPK’ca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek tizere kurulmus bir sermaye piyasasi kurumudur.

GYO’ya doniisen ortakliklarin, esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden iig ay
i¢inde ¢ikarilmig sermayesinin asgari %25’ini temsil eden paylarin halka arzina iliskin izahnamenin
onaylanmas: talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunmalar1 gerekmektedir.

Sirket, SPK nezdinde gergeklestirdigi Sirket paylarmin halka arzina iligkin olarak verilecek taahhiitlere
yonelik aldig1 13/12/2024 tarihli ve 2024/29 karar numaralt yonetim kurulu karanna istinaden verdigi
13/12/2024 ftarihli taahhiidii ile, Sirket paylarinin halka arzinda satilamayan paylarin bulunmas:
nedeniyle asgari %25 halka agiklik oranina ulagilamamas: halinde, halka arzin iptal edilecegini ve en
geg 3 (iic) ay igerisinde Esas Sozlesme’nin GYO faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirilmek iizere
SPK’ya bagvuruda bulunulacag: dogrultusunda taahhiitte bulunmugtur. Sirket, Sirket paylarimin halka
arzi siireci kapsaminda s6z konusu taahhiide iligkin yonetim kurulu kararini, burada anilan taahhiit
metninin igeriginde herhangi bir degisiklik yapmaksizin 16.01.2026 tarih ve 2026/1 sayih karar ile
yenilemigtir. Taahhiit metninde degisiklik bulunmamasi nedeniyle ayrica yeni bir taahhiitname
imzalanmamig olup, halka arz siirecinde ilgili kurumlarca talep edilmesi halinde yenilenen yénetim
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kurulu kararina dayamlarak taahhiit metninin giincel tarihli olarak sunulabilecegi de beyan edilmistir.

5.1.1.1. GYQ’lann Yatirim Faaliyetlerine Iliskin Esaslar

GYO Tebligi GYO’larm kurulug usul ve esaslarinin yan sira, 22. madde ve devaminda, ortakliklarin
siirdiirebilecekleri yatinm faaliyetleri diizenlenmektedir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi GYO’larin
yapabilecekleri yatirim faaliyetlerini diizenlerken 23. maddesi de bu konudaki yasaklamalari
ongdrmektedir. GYO Tebligi'nin 22. maddesi yapilabilecek yatirim faaliyetleri ile birlikte bunlara
iliskin birtakim sinirlamalar da barindirmaktadir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasimin (a) bendi uyarinca; GYO’lar alim satim kari veya kira
gelirleri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligverig merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmay1 taahhiit edebilir. Bununla birlikte portfoye alinacak bina ve benzeri yapilar igin aym
fikramin (b) bendinde yapr kullanma izninin alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi zorunlu
tutulmustur. Imar Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi alinmig olmasi, bu
fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.
Bu durumun istisnasi, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahigveris
merkezi, iy merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdliimlerinin yalmzca kira geliri elde amactyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya iligkin olarak yap1
kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun
olmasidir. Ayrica bu duruma bagka bir istisna olarak, GYO Tebligi’nin 22. maddesinin 1. fikrasinm (r)
bendi uyarinca GYO’larin miilkiyetinde olan gayrimenkuller iizerinde metruk halde veya ekonomik
Omriinii tamamlamig veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli
yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmas: ya da tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmig
olmasi durumunda yap: kullanma izni alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi sarti aranmaz. Bu
madde kapsaminda, ilgili gayrimenkuliin ortaklik portfyiine arsa olarak dahil edilebilmesi igin iki gart
mevcuttur. lk olarak s6z konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir
gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve ikinci olarak varsa séz konusu yapilarm
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacagimin Kurul’a beyan edilmesi gerekmektedir.

5.1.1.1.1. Yatirnmlara Yénelik Stmrlamalar

GYO’lann yatirimlarina ydnelik GYO Tebligi’nde mevcut olan sinirlamalara asagida liste halinde yer

verilmektedir:

e GYO’lar alm satim kan veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi vaad edebilir.

e GYO’larin portfoylerine alinacak her tiilii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmasi zorunludur.

e GYO’larin portfoylerinde ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve dnemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

e GYO’larin kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasilat paylagimi veya kat kargilig
arsa satig1 sozlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsa iizerinde, gayrimenkul projesi geligtirebilirler
veya projelere list hakka tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak sézlesme hiikiimleri
gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yiiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine
miilkiyet edinme amac1 yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurul’ca uygun gériilecek
nitelikte bir teminata baglanmig olmasi zorunludur.

e GYO’lann gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmas: zorunludur.
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GYO’lanin miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar iizerinde proje
gelistirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa i¢in en son hazirlanan
degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her haliikdrda iizerinde proje
gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhgin kamuya agikladipn bagimsiz
denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’unu asmamas1 gereklidir.
GYO’lar faaliyete gegirilebilmesi i¢in belirli asgari donanima ihtiyag duyan gayrimenkullerin kiraya
verilmeden 6nce tefrigini temin edebilirler.

GYO’lar 3. kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde kendi lehine iist hakki, intifa hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar iigiincii kigilere devredebilirler.

GYO’lar maliki olduklar1 gayrimenkuller iizerinde bagka kisiler lehine iist hakki, intifa hakk: ve
devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin 3. kigilere devrine izin verebilirler.

GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanci sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapabilirler.

GYO’lann gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklart TMK hiikiimlerine gére
tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmzca intifa hakki, devre miilk irtifak
ve list hakki tesis ettirilebilir.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasi gart1 bu hiikiim kapsaminda devir
kisit1 olarak degerlendirilemez.

GYO’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye piyasast
araglarim alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasasi ve ters repo iglemi yapabilir, TL cinsinden
vadeli mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden ise vadeli ve vadesiz mevduat veya dzel
cari ve katilma hesab: agtirabilirler, sermaye piyasasi araglarini édiing verebilirler.

GYO’lar higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar. Ortakligin
tek bir ihragcrya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplamu ortakhigin aktif
toplaminin %10’ unu agamaz.

GYO’lar altin, kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli iglem sézlesmelerine
yatinm yapamazlar.

Yatinm fonlan paylari ve tiirev araglar harig, borsalarda veya borsa dig1 tegkilatlanmig piyasalarda
islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye piyasasi araglarinin alim
satimlanmn borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

Sermaye piyasasi ara¢larim agiga satamazlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar ve sermaye
piyasas1 araglanm Odiing alamazlar. Tiirev araglan kullanarak koruma amacini agan iglemler
yapamazlar.

Kanunen ddemekle yiikiimlii olduklari vergi, har¢ ve benzeri diger giderler hari¢ olmak iizere
varliklarin portféye alimi ve portfoyden satimi sirasinda varlik degerinin %3’iinii agan komisyon
ticreti 6deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

5.1.1.2. GYO’lann Istiraklerine iligkin Esaslar
GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca,

i.
ii.
iv.

Isletmeci sirketlere,

Diger GYO’lara,

Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan girketlere,

Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarin portfoye
alnmasi amaciyla simirh olarak faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olan yurt diginda kurulu
sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklestirmek tizere yurt digindaki sirketlere yatirim
yapmak iizere yurt iginde/yurt disinda kurulan 6zel amagh sirketlere,

. Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin tabi

oldugu mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimn
devaml olarak en az %75’ini olugturdugu Tiirkiye’de kurulu sirketlere, ve

Portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayali hak veya
gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, gaz, kanalizasyon, peyzaj, gevre gibi hizmetlerin
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ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalmzca bu hizmetlerin yerine getirilmesi
amaciyla sinirli olarak kurulmug veya kurulacak sirketler tarafindan gergeklestirilmesinin zorunlu
olmass halinde bu girketlere

istirak edebilir,

Bagimsiz Denetim Raporu uyarinca, Sirket’in dogrudan veya dolayl istirak ettigi yurt iginde veya yurt
diginda herhangi bir bagh ortaklig1 bulunmamaktadr.

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

5.1.1.3. GYO’larin Portfoylerine iligkin Esaslar
GYO Tebligi’'nde, Sirket’in portfoyiinii olugtururken uymasi gereken simrlama ve kurallara yer
verilmigtir. Buna gore Sirket, aktif toplamimin en az %51°i oraninda:
i. Gayrimenkullere,
ii. Gayrimenkul projelerine,
iii. Gayrimenkule dayali haklara ve
iv. Yalnizca bunlann portfye alinmasi amaciyla simirh olarak faaliyet konusu yalmzca gayrimenkul
olan yurt diginda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci gergeklestirmek iizere yurt
digindaki sirketlere yatinm yapmak iizere yurt iginde veya yurt diginda kurulan ve sermayesine
%100 oraninda istirak ettigi 6zel amagh sirketlere
yatinm yapmak zorundadir.

Sirket’in hesap d6nemi sonunda hazirlayip kamuya agikladig finansal tablolarda s6z konusu asgari oran
saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’'un uygun gérmesi halinde ilgili portfdy sinrlamalarina
uyulmast i¢in Sirket’e aykinligin olustugu hesap déneminin sonundan itibaren bir yil siire verilebilir.
Verilen siirenin sonunda sinirlamalara yine uyulmamas halinde Sirket GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfoylinde bulunan ve alimindan itibaren 5 yil gegmesine ragmen iizerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket’in aktif
toplaminin %20’sini asamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GYO déniigmiis olmas: sebebiyle bu siire,
GYO doniiiimiine iligkin Esas Sozlesme degisikliginin ilgili ticaret sicili miidiirliigii nezdinde tescil
edildigi tarihten itibaren baglar. Sirket’in GYO doniisiimii 13.12.2024 tarihinde istanbul Ticaret Sicili
Miidiirligii nezdinde tescil edilmis olup Sirket’in portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren 5 yil
gegmesine ragmen iizerinde proje gelistirilmesine yénelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve
araziler bakimindan %20’lik oran 13.12.2029 tarihi itibariyla degerlendirilecektir.

5.1.1.4. GYO’larin Yapamayacaklar Isler

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

e Sirket hicbir sekilde gayrimenkullerin, altyapi yatinm ve hizmetlerinin insaat islerini kendisi
listlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

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

e Sirket portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar, heniiz ingaatina baglanmamus projeler ve sermaye
piyasasi araglan hari¢ olmak {izere tiim varliklarin olusabilecek her hasara karsi rayi¢ degerleri
dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.

o Sirket sermayesinde %100 oraminda istirak ettifi bagl ortakliklan haricindeki iligkili taraflara
herhangi bir mal veya hizmet satimi iglemine dayanmayan borg veremez.

Hukukgu Raporu tarihi itibartyla Incelenen Belgeler kapsaminda, Sirket’in, tabi oldugu SPKn ve GYO
diizenlemelerine uymadigina igaret eden herhangi bir dava, tetkik, uyan veya ihtar goriilmemistir.
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Sirket’in fiili olarak faaliyetlerini SPKn ve GYO mevzuatina uygun yiiriitiip yiiriitmedigi sorgulanmig
ve Incelenen Belgeler kapsaminda Sirket’in meveut durum itibartyla GYO Tebligi ile sermaye piyasasi
mevzuatina aykinligim teskil eden herhangi bir ihlal bildirimi, sair bilgi ve belge ile karsilagiimamigtir.

5.1.2. Cevre Mevzuati

Sirket’in portféyiinde yer alan tasinmazlar ve projeleri igin ¢evre mevzuati kapsaminda bazi ek izin ve
onaylarin alinmasi gerekmektedir. S6z konusu mevzuatta belirtilen yiikiimliiliiklerin ihlali, Sirket’in
faaliyetlerinin gegici veya kalici olarak durdurulmasina ve/veya idari para cezas: verilmesine neden
olabilecektir. 2872 sayili Cevre Kanunu (“Cevre Kanunu”), ¢evreyi korumak igin tesebbiisler

tarafindan alinmasi gereken tedbirlerin genel hatlarini ve bu tedbirlere uymamanin sonuglarini
diizenlemektedir.

Cevre mevzuati kapsanminda Sirket’in tabi oldugu en énemli yiikiimliiliiklerden olan gevresel etki
degerlendirmesi, Cevre Kanunu tahtinda gergeklestirilmesi planlanan projelerin gevreye olabilecek
olumlu ve olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz yéndeki etkilerin énlenmesi ya da gevreye zarar
vermeyecek Olgiide en aza indirilmesi igin alinacak 6nlemlerin, segilen yer ile teknoloji alternatiflerinin
belirlenerek degerlendirilmesinde ve projelerin uygulanmasinin izlenmesi ve kontroliinde siirdiiriilecek
¢ahgmalan ifade edecek gekilde tammlanmugtir. Cevresel etki degerlendirmesine iligkin usul ve esaslar,
29.07.2022 tarihinde yiiriirliige giren (ve 25.11.2014 tarihli yonetmeligi yiiriirliikten kaldiran) CED
Yonetmeligi ile diizenlenmektedir.

CED Ydnetmeligi kapsaminda, ilgili projenin ¢evresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan, Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 4 tiirde karar verilmesi miimkiindiir:

e Cevresel etki degerlendirmesi gerekli degildir karan (“CED Gerekli Degildir” karan), ilgili 6n
inceleme ve degerlendirmeye tabi projeler hakkinda yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak,
projenin gevre tizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak énlemler sonucu ilgili mevzuat
ve bilimsel esaslara gore kabul edilebilir diizeylerde oldugunun belirlenmesi iizerine projenin
gerceklesmesinde gevre agisindan sakinca goriilmedigini belirten karardir. “CED Gerekli Degildir”
karan1 verilen proje igin 5 yil iginde miicbir sebep bulunmaksizin yatiima baslanmamasi
durumunda “CED Gerekli Degildir” karar1 gegersiz sayilir.

e Cevresel etki degerlendirmesi gereklidir karari (“CED Gereklidir” karan), ilgili on inceleme ve
degerlendirmeye tabi projelerin gevresel etkilerinin incelenerek, gevresel etkilerinin daha detayh

incelenmesi amaciyla gevresel etki degerlendirmesi raporu hazirlanmasinin gerektigini belirten
karardir.

CED Yonetmeligi Ek-1’de listelenen ve gevresel etki degerlendirmesi uygulanacak projelere
baglanmadan once veya Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’mn bir projeye iligkin “CED
Gereklidir” kararni vermesi {izerine, amilan projeye iliskin olarak CED Raporu hazirlanmasi
gerekmektedir. CED Raporu, CED Yonetmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak,
Cevre, Sehircilik ve fklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur. “CED
Gereklidir” karan verilen projeler igin CED bagvuru dosyasi hazirlanarak Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanlifi’na bagvuru yapilmas: gerekmektedir. Ancak, “CED Gereklidir” kararina esas
sartlarin degismesi halinde, yeniden bagvuru yapilabilir.

e Cevresel etki degerlendirmesi olumlu karar1 (“CED Olumlu” karar1), CED Raporu hakkinda ilgili
komisyon tarafindan yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin ¢evre iizerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak 6nlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gore
kabul edilebilir diizeylerde oldugunun belirlenmesi {izerine projenin gergeklesmesinde cevre
agisindan sakinca goriilmedigini belirten karardir. “CED Olumlu” karar verilen proje igin 5 yil
iginde miicbir sebep bulunmaksizin yatirrma baglanmamas: durumunda “CED Olumlu” karar
gegersiz sayilir,
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e Cevresel etki degerlendirmesi olumsuz karan (“CED Olumsuz” karari) ise, CED Raporu hakkinda
ilgili komisyonca yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin gevre iizerindeki muhtemel
olumsuz etkileri nedeniyle gerceklestirilmesinde gevre agisindan sakinca goriildiigiinii belirten
karardur.

Mevzuat uyarinca “CED Olumlu” karar1 veya “CED Gerekli Degildir” karan alinmadik¢a, CED
Yonetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili onay, izin, tegvik, yap1 ve kullanim ruhsati verilemez; s6z
konusu projeler i¢in yatirima baglanamaz ve bunlar ihale edilemez. CED Olumlu Karan veya CED
Gerekli Degildir Karan alinmadan baglanan faaliyetler siire verilmeksizin durdurulur ve “CED Olumlu”
ya da “CED Gerekli Degildir” karan alinmadikga yatirima iligkin durdurma karan kaldinilmaz. Ayrica,
Cevre Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine gore iglem tesis edilir. Bu dogrultuda, CED siireci tamamlamadan
ingaata baglayan ya da faaliyete gegenlere proje bedelinin yiizde ikisi oraninda idari para cezas verilir.
Cezaya konu olan durumlarda yatinmei faaliyet alanim eski hale getirmekle yiikiimliidiir.

CED Yonetmeligi uyarinca, (i) anilan yonetmeligin ilgili ekinde listelenen yer alan projelere, (ii)
Bakanlik tarafindan “CED Gereklidir” karar verilen projelere ve (iii) daha 6nce kapsam disi olarak
degerlendirilen projelere iliskin kapasite artirimi ve/veya genisletilmesinin planlanmasi halinde, mevcut
proje kapasitesi ve kapasite artiglari toplamu ile birlikte projenin yeni kapasitesinin ilgili ekte belirtilen
esik deger veya iizerinde olan projelere iligkin olarak, CED Raporu hazirlanmasi zorunludur. CED
Raporu, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan yeterlik verilmis kurum ve
kuruluslar tarafindan, CED Yonetmeligi kapsamindaki form ve igerige uygun olarak hazirlanir.

5.1.2.1. Sirket’in Cevre Izin ve Lisanslan ile CED Durumu
CED Yonetmeligi uyarinca Ek-2’de yer alan gevresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi
projeler igin proje tamitim dosyas: hazirlanmasi zorunludur. 300 ve iizeri konutun bulundugu konut
projeleri bu kapsamda yer almaktadir. Bu dogrultuda Sirket’in maliki olduklan konut projelerde 300 ve
iizeri konut mevcut ise bagvuruda bulunmalar gerekmektedir.

Sirket Beyam uyarinca, Sirket’in Hukuk¢u Raporu tarihi itibariyla devam eden herhangi bir projesi
bulunmamaktadir ve Sirket’in halihazirda portféyiinde bulunan tamamlanmig projelerin tamamu igin,
ilgili projelerin projelendirilme déneminde ¢evre mevzuati kapsaminda yapilan bagvurular gergevesinde
CED Belgeleri temin edilmigtir. Bu minvalde, yukaridaki mevzuat agiklamalar dogrultusunda, Sirket’in
portfoyiinde bulunan tamamlanmis projeler bakimindan CED Olumlu Belgesi veya CED Gerekli
Degildir karan konulu CED Belgeleri diizenlenmigtir.

Sirket’in portdyiinde bulunan ilgili projelerinin gevre mevzuat: kapsamindaki degerlendirmesi agagidaki

sekildedir.
Diizenleyen Kurum CED Karan Karar Tarihi ve No.
T.C. Cevre ve Orman Bakanlif:
1 | My World Andromeda Residence Cevresel Etki Degerlendirmesi ve CED Olumlu 25.10.2007 / 1358
Planlama Genel Miidiirliigii
T.C. Cevre ve Orman Bakanli1
2 | My Office Cevresel Etki Degerlendirmesi ve CED Olumlu 25.10.2007 / 1358

Planlama Genel Miidiirligi
T.C. Cevre ve Orman Bakanlif:

3 | Eltes Gold Cevresel Etki Degerlendirmesi ve CED Olumlu 14.11.2007 / 1369
Planlama Genel Miidiirliigii
T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve —_—
4 | My Newwork Sehireilik 1| Mdiriig CED Gerekli Degildir | 30.09.2013 / 2013/05/169-2491
: e 25.05.2011 /2011/04-48/905
5 | Maslak 1453 el Vﬁ.‘.g?‘i{_’.‘?‘m ¥e | CED Gerekli Degildir
A e 24.09.2013 / 2013/05/165/2382
T.C. Istanbul Valiligi Il Cevre ve _—
6 | My Home Maslak Orman Miidietig CED Gerekli Degildir |  01.08.2011/2011/04-70/1349

15



GIZLI/SECRET

OZMEN () YALCIN

Diizenleyen Kurum

CED Karar

Karar Tarihi ve No.

7 | My Town Ispartakule LS ls‘g“r;‘;;‘;ﬂhﬁlﬂgm ¥ | CED Gerekli Degildir |  26.10.2009 / 2009/04-84/2983
8 | My Office 212 R r‘g‘;‘;}‘;‘nﬁgﬁﬁlggm ¢ | CED Gerekli Degildir | 11.01.2008 / 2008/04-08-36
9 | My City Bahgelievier & i“g”n‘;‘;;vﬁﬁ’;ﬁﬁgﬁm V¢ | CBD Gerekli Degildir | 16.09.2008 / 2008/04-116-2357
10 | Cekmekdy Park Sitesi T'C'siiimm;?llc X"ﬁaﬂéﬁﬁﬁ“ CED Gerekli Deildir | 0000 g'zliazlggg-;onzsoz
11 | My Country R tsxiﬁggglpﬂgm ¥® | CED Gerekli Degildir | 08.12.2006/2006/03-108/1687
12 | My World Europe 15 t“g‘f;‘;;‘;':”ﬁ;ﬁ%i“ Y¢ | GED Gerekli Degildir | 09.04.2010 /2010/04-22/1092

Yukaridaki tabloda yer almayan Sirket’in gayrimenkullerine iliskin olarak, Sirket Beyan: da dikkate
alindiginda, bu taginmazlarin CED Yonetmeligi tahtinda diizenlenen kriterleri saglamamast nedeni ile
CED Yénetmeligi'nde diizenlenen goriis, izin ve/veya lisans almmasinin kapsamina dahil olmadig:
degerlendirilmistir.

5.1.3. lis Saghf ve Giivenligine fliskin Mevzuat

6331 sayili Is Saglig1 ve Giivenligi Kanunu’nun amaci; kamu ve 6zel sektére ait biitiin igyerlerinde ig
saghgi ve giivenliginin saglanmas: ve mevcut saglik ve giivenlik sartlarinin iyilestirilmesi igin isveren
ve galiganlarin gorev, yetki, sorumluluk, hak ve yiiktimliiliiklerini diizenlemektir. Isveren, galiganlarin
isle ilgili saglik ve giivenligini saglamakla yiikiimlii olup; bu gergevede, mesleki risklerin tespiti,
degerlendirilmesi ve o6nlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her tiirlii tedbirin alinmas:,
organizasyonun yapilmasi, gerekli arag ve gereglerin saglanmasi, saglik ve giivenlik tedbirlerinin
degisen sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun iyilegtirilmesi i¢in galigmalar yapmalidir.

Degisik ig kollarinin hangi tehlike kategorisine dahil oldugu ise Is Saglig ve Giivenligine {liskin Isyeri
Tehlike Simiflani Tebligi’nin ekinde yer alan listeye gore tespit edilmektedir. Bu kapsamda, Sirket’in
faaliyet gosterdigi sektoriin simflandinimast NACE kodu 68.10.01 olan kendine ait gayrimenkuliin
almip satilmas: (kendine ait binalar, devre miilkler, araziler, miistakil evler, vb.) olup ilgili mevzuat
tahtinda Sirket tarafindan gergeklestirilen faaliyetin konusu geregi “az tehlikeli” olarak
simflandinlmigtir,

Incelenen Belgeler kapsaminda $irket’in mevcut durum itibariyla is saghfa ve giivenligine iligkin
mevzuata aykiriligini tegkil eden herhangi bir ihlal bildirimi, sair bilgi ve belge ile kargilagitmamustir.

S5.1.4. Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasi Kanunu

5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Kanunu (“Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortas1 Kanunu”) sosyal sigortalar ile genel saglik sigortas: bakimindan kisileri giivence altina
almakta, bu sigortalardan yararlanacak kisileri ve saglanacak haklan, bu haklardan yararlanma sartlan
ile finansman ve kargilanma yéntemlerini belirlemekte ve sosyal sigortalarin ve genel saglik sigortasinin
isleyisi ile ilgili usul ve esaslari diizenlemektedir. Sirket, igveren sifatiyla kanunda igverenler igin
ongoriilen yiikiimliiliiklere uymakla yiikiimliidiir. Kanun uyarinca igveren, O6rnegi Sosyal Giivenlik
Kurumu (“SGK?”) tarafindan hazirlanacak igyeri bildirgesini en geg sigortali caligtirmaya bagladig:
tarihte, SGK’ya vermekle yiikiimliidiir. Sirket kurulugunun ticaret sicili memurluklarina bildirilmesi
halinde yapilan bu bildirim Kurum’a yapilmis sayilir ve ilgililerce ayrica igyeri bildirgesi diizenlenmez.
Ayrica iverenin is giivenligi haklanda yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. incelenen Belgeler kapsaminda,
Sirket Beyan ile celisen herhangi bir bilgi veya belge tespit edilmemistir.

Incelenen Belgeler kapsaminda Sirket tarafindan paylagilan SGK’nin 11.12.2025 tarihli yazis1 uyarinca
Sirket’in SGK’ya borcu bulunmamaktadir.
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5.1.5. ingaat, Yap1 Kullammu, isyeri A¢ma ve isletmeye iligkin Mevzuat

3194 sayili imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan sinirlan iginde ve diginda kalan yerlerde
inga edilecek resmi ve ozel biitiin yapilar igin belediye veya valiliklerden yapi ruhsati (ingaat ruhsati)
almmasi mecburidir. Ayrica, yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin
kisimlar tamamlandi takdirde ise bu kisimlarimin kullanilabilmesi i¢in, ingaat ruhsatimi veren belediye
veya valilik biirolarindan yapi kullanma izni alinmasi gerekir.

Ek olarak, GYO Tebligi madde 25(1)’de belirtildigi iizere GYO’larin portfoylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur.

flk etapta, yapi miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilige) mimari,
istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarim iceren gerekli belgelerin sunulmasi ve ingaat siirecinin
baslatilmas1 amaciyla ingaat izni bagvurusunda bulunulmas: gerekir. Iznin verilmesinden itibaren iki y1l
i¢inde ingaata baglanmasi ve ingaatin bes yillik ruhsat siiresinde tamamlanmas: gerekir. Ingaat siirecinin
gerektirdigi dlciide temin edilecek uzatma siireleri saklidir. Ingaat siirecinin tamamlanmasi iizerine,
yapinn ingaat ruhsati ve Imar Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullanim amacina uygun
oldugunu tasdik eden yap: kullanma izni temin edilmesi gerekir. Altyapi hizmetlerinin temini yap1
kullanma izninin diizenlenmesini takiben miimkiin olur.

Bir ingaatin tamamlanmasmm ve yapi kullanma izni gartlarinin yerine getirilmesinin ardindan, kat
miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin yazili talebi
iizerine tapu sicil memurlan tarafindan re'sen yapilir. Kat miilkiyeti iiniteler lizerinde kuruldugunda ve
tapu siciline tescil edildiginde, her bir inite ayr miilkiyet haklanna tabi iken, ortak alanlar, aksi
kararlagtirilmadikga, arsa paylar1 oraninda birim sahiplerinin ortak miilkiyetindedir.

3194 sayili Imar Kanunu tahtinda yap: ruhsati, bir tasinmazin insa edilebilmesi igin gerekli ingaata
baglama ruhsati iken; yapi kullanma izni, yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi
miimkiin kisimlar1 tamamlandig takdirde ise bu kisimlarinin kullanilabilmesi igin, ingaat ruhsatini veren
belediye veya valilik biirolarindan alinan izin belgesidir. Bununla birlikte, kat miilkiyeti, bir yapinm
tamamlanmi§ bagimsiz boliimleri tizerinde, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili
olarak kurulan bir miilkiyet tiiriidiir ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu tahtinda, kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in bulunmasi ve tamamlanmas: gereken hususlar arasinda yap: kullanma izni de yer
almaktadir. Incelenen Belgeler kapsaminda arsa niteligini haiz taginmaz haricindeki $irket’in geriye
kalan tiim gayrimenkullerinin kat miilkiyetine gevrildigi tespit edilmistir. Incelenen Belgeler
kapsaminda yapilan bu tespit ile, arsa niteligindeki taginmazlar haricindeki $irket’in maliki bulundugu
taginmazlarin yapi kullanma ruhsati ile yapi kullanma iznine sahip oldugu degerlendirilmis ve incelenen
Belgeler kapsaminda tarafimizla paylasilan yap: kullanim izinleri Ek 2°de (Yapi Kullamim Izinleri)
listelenmigtir.

Incelenen Belgeler kapsamindaki tiim bu bulgular birlikte degerlendirildiginde; Sirket’in toplamda 357
adet gayrimenkuliiniin 1 adet arsa niteligindeki haricindekilerin yap1 kullamim izinlerinin oldugu; kat
miilkiyetine tabi geriye kalan 356 adet gayrimenkuliin 112 adedi mesken, 83 adedi diikkén, 1 adedi teras:
olan diikkén, 1 adedi zemin katta odasi olan dubleks diikkén, 9 adedi depolu diikkén, 2 adedi igyeri, 2
adedi depolu igyeri, 64 adedi ofis ve igyeri, 75 adedi ofis, 1 adedi spor salonu, 1 adedi fitness, 1 adedi
restorant, 1 adedi ¢atis1 olan tribleks villa, 3 adedi dubleks konuttan olugmaktadir.

flaveten, 10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan fsyeri Agma ve Caligma
Ruhsatlarina Iligkin Yonetmelik uyarinca, yetkili idarelerden usuliine uygun olarak igyeri agma ve
¢alisma ruhsati alinmadan, sihhi ve gayrisihhi igyerlerinin agilmasi ve ¢aligtirilmasi miimkiin degildir.
Sirket’in, Merkez Ofis’i i¢in T.C. Atagehir Belediye Baskanligi Ruhsat ve Denetim Miidiirliigii
tarafindan diizenlenen 07.02.2024 verilis tarihli ve 2024/27 ruhsat numaral igyeri agma ve ¢aligma
ruhsati bulunmaktadir. Sirket’in, Merkez Ofis igin Atagehir Belediyesi tarafindan diizenlenen
09.05.2018 belge onay tarihli ve 18-84 belge numarali yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur ve bu belge,
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Ek 2°de (Yap: Kullanim Izinleri) listelenmistir.

Tiim bunlara ek olarak, Hukukgu Raporu tarihi itibartyla Sirket'in fiili olarak faaliyetlerini imar ve kat
miilkiyeti mevzuatina uygun yiiriitiip yiiriitmedigi sorgulanmig ve Incelenen Belgeler arasinda
Acibadem Villalani’na, Maslak 1453 ve My Home Maslak’a ait imar planlarimn® veya bu planlar
kapsamindaki plan notlarinin iptaline iligkin idare yazilan tespit edilmigtir. Bu kapsamda, s6z konusu
projeler kapsamindaki imar planlarina yonelik iptal siiregleri asagida 6zetlendigi sekildedir.

1. imar Plam Kapsamundaki Plan Notunun iptaline iliskin Siire¢ (Acibadem Villalan)

Uskiidar Belediye Bagkanlhig: Plan ve Proje Miidiirliigiiniin 10.09.2025 tarih ve E-64997451-115.01.-
378474 sayih yazisinda; Acibadem Villalari’na ait imar plam kapsaminda diizenlenen “emsal
transferi”ne? iliskin 15.04.2023 tarihli plan notu degisikliginin, agilan davalar sonucunda iptal edildigi
ve bu yondeki davalarin devam ettigi bildirilmistir. Incelenen Belgeler’den, bu davalarin Acibadem
Villalari’nin imar planinin biitiinii veya planin 6lgegi hakkinda olmadi1; yalmzca emsal transferine
iligkin plan notuna yonelik oldugu tespit edilmistir. Dava Raporu’ndan Sirket’in bu davalara taraf
olmadi tespit edilmistir. ilgili plan notunun kapsami geregi, plan notunun iptal edilmesinin Acibadem
Villalar’nin mevcut ruhsat ve izinlerine etkisinin olmadig degerlendirilmisgtir.

Sirket tarafindan, emsal transferi diizenlemesinin teknik nitelikte oldugu; mevcut yap: ruhsatlar, yap:
kayit belgeleri ve miilkiyet haklari iizerinde herhangi bir kisitlayicr etkisi ve/veya hukuki engel
olusturmadig yoniinde beyanda bulunulmusgtur.

2. Imar Planlarinin iptaline fliskin Siireg (Maslak 1453 ve My Home Maslak)

Sartyer Belediye Bagkanlii imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 15.09.2025 tarih ve E-24635399-310.01-
2025-2971/11652 sayili yazisindan, Maslak 1453 kapsamndaki 1/5000 olgekli ve 1/1000 dlgekli imar
planlarinin mahkemelerce iptal edildigi, bu iptalin gerekgelerindeki hususlarin yerine getirilmesine
yonelik revize edilen imar planlanimn 18.09.2025 tarihinde onaylandig1 tespit edilmistir. Dava
Raporu’ndan §irket’in bu davalara taraf olmadig tespit edilmistir.

Sanyer Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 15.09.2025 tarih ve E-24635399-310.01-
2025-2972/11653 sayih yazisindan ise, My Home Maslak kapsamindaki yalmzca 1/5000 6lgekli imar
plaminin mahkemece iptal edildigi, 1/1000 6lgekli imar planinin iptaline yo6nelik bir mahkeme karar
bulunmadig tespit edilmistir. Dava Raporu’ndan Sirket’in bu davaya taraf olmadig1 tespit edilmistir.

Incelenen Belgeler arasinda, ilgili yarg: siiregleri kapsaminda ve/veya bu siiregler nedeni ile, Maslak
1453 ile My Home Maslak kapsaminda bulunan ve amilan iptal davalarina konu imar planlarina
dayanilarak alinan ruhsat ve izinlere yonelik bir iptal karari, ihtar veya bildirime rastlanmamugtir.

Maslak 1453 ve My Home Maslak kapsamindaki imar planlarinin iptaline iligkin mahkeme kararlarinin,
Sirket’in mevcut ruhsat ve izinlerine etkisi: iptal edilen imar planlarina dayanilarak verilmis ruhsatlara
istinaden inga edilen yapilarin “kazanilmig hak” tegkil edip etmedigi gergevesinde degerlendirilmektedir.
Damistay i¢tihatlaninda® benimsenen yaklagimlardan birine gére, hukuka aykinh yarg: karariyla ortaya
konulan bir imar planina dayanilarak verilen yap: ruhsatlan da hukuki dayanagim kaybetmektedir. Bu
yaklagimda, kazanilmig hakkin temel sartinin “hukuka uygunluk” oldugu kabul edilmekte; hukuka
aykir1 bir igleme dayanilarak hak elde edilemeyecegi belirtilmektedir. Bu nedenle, plamin iptali halinde,

? Imar plan, imar Kanunu tahtinda diizenlenen, temel olarak belirli bir alanm nasil gelistirilecegini gosteren resmi belgedir.
Bu plan, bir gayrimenkul projelendirme galigmasi kapsaminda yukarda anilan ruhsat ve izinlerden 6nce temin edilmektedir.

* Emsal transferi, bir taginmazin kullanilamayan ingaat hakkinimn, belirli plan kosullar: ve idari onaylar gercevesinde bagka bir
taginmazda kullamlmasina imkan tantyan imar mekanizmasidir.

4 Damgtay 14. Daire, 20.01.2016 tarihli ve 2015/10132 E., 2016/92 K. sayih karari, Damistay 6. Daire, 12.12.2017 tarihli ve
2013/3764 E., 2017/10621 K. say1hi karar
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sz konusu plana dayah ruhsatlarin da iptal edilebilecegi yoniinde kararlar tespit edilmigtir.

Bununla birlikte, Danigtay igtihatlarinda ve bazi kararlarin karg1 oy gerekgelerinde yer verilen bir diger
yaklagima gore’, imar planinin yargi yerince iptal edilmis olmasi, bu plana dayali olarak verilmis ruhsat
ve izinleri kendiliginden hiikiimsiiz kilmamaktadir. Amlan bu yaklagim uyarinca, yiiriirliikte bulunan
imar planina uygun sekilde alinmig bir ruhsata dayamlarak yap1 tamamlanmig ve yap: kullanma izin
belgesi de alinmigsa, ilgilinin hatas1 veya hilesi bulunmadig1 siirece kazanilmig hakkin dogabilecegi
kabul edilmektedir. Bu yaklasimda, planin sonradan iptal edilmesinin tek bagina ruhsatin geri alinmasin
veya yapinin yikimim zorunlu kilan bir sonug olarak gériilmedigi anlagilmaktadir.

S0z konusu siiregler bakimindan, $irket tarafindan, Maslak 1453 kapsaminda imar plam eksikliginin
giderildigi, ilgili yarg: siire¢lerinin imar planlarina yonelik oldugu ve halihazirda tamamlanmig olan
taginmazlarin ruhsat ve izinleri iizerinde mevcut durumda herhangi bir iptal karari bulunmadigi; My
Home Maslak kapsaminda ise 1/5000 olcekli plan iptal edilmis olsa dahi 1/1000 &lgekli planin
yiirlirliikte bulundugu, projenin ruhsat ve eklerine uygun sekilde tamamlanarak ruhsat ve izinlerin
alindi1 ile bunlarin hukuki gegerliligini mevcut durumda korudugu yoniinde beyan verilmistir.

5.2.  Rubhsat, izin ve Lisanslara iliskin Ara Sonug

Acibadem Villalan, Maslak 1453 ve My Home Maslak kapsamindaki ruhsat ve izinlere dayanak tegkil
eden imar planlarina yonelik baslatilan iptal siirecleri Rapor’un “Ingaat, Yap1 Kullanimi, Isyeri Agma
ve lIsletmeye Iliskin Mevzuat” baslikli 5.1.5’inci bolimiinde agiklanmistir. incelenen Belgeler
kapsaminda, temel olarak;

(a) Acibadem Villalan’nin imar planinin biitiinii veya planin 6l¢egi hakkinda degil de yalnizca emsal
transferine iligkin plan notuna ydnelik makhemelerce iptal kararinin verildigi, bu davalarin devam
ettigi,

(b) Maslak 1453’{in imar planlarinin iptal edildigi, bu iptal gerekgeleri gergevesinde revize edilerek
onaylanmig yeni imar planlarinin yiiriirliige girdigi,

(c) My Home Maslak’m yalmzca 1/5000 6lgekli planinin iptal edildigi, 1/1000 6lgekli planin iptaline
yonelik bir mahkeme kararinin bulunmadigi tespit edilmisgtir.

Bu kapsamda, iptal davalarina konu imar planlarina dayanilarak alinan ruhsat ve izinlere iligkin bir iptal
karanimn mevcut durumda bulunmadif: tespit edilmistir. Hukukgu Raporu tarihi itibariyla Sirket,
mevcut faaliyetlerini yerine getirmek igin mevcut faaliyetlerinin bulundugu agama itibariyla gereken
izin ve lisanslara sahiptir. imar plan: iptalinin ruhsatlara etkisi konusunda yarg: ictihatlarinda farkli
yaklagimlar mevcutsa da; imar planina uygun sekilde alinmis ruhsat ve izinlere dayanilarak yapilarin
tamamlanmasindan hareketle, imar planlarimin iptaline yonelik anilan siireglerinin Sirket’in mevcut
ruhsat ve izinlerinin iptaline sebep olmayacagi, bu yondeki hukuki yaklagimin mevcut igtihatlar
cergevesinde savunulabilir oldugu degerlendirilmektedir. Tarafimizca bu sonuca varilmasinda,
Incelenen Belgeler kapsaminda tarafimiza sunulmug olan izin, belge, idare yazis1 ve ruhsatlar ile
Sirket’in fiilen gergeklestirmekte olduklan faaliyetlerin giincel durumuna iligkin verilmis olan beyanlar
ve Sirket’in uyusmazliklarini takip eden avukatlar ile yapilan gériigmeler esas almmugtir.

® Damistay 6. Daire, 21.11.2002 tarihli ve 2001/4142 E., 2002/5462 K. sayili karar, Damigtay 6. Daire, 23.01.2015 tarihli ve
2014/5100 E., 2015/114 K. sayih karan, Danustay 6. Daire, 03.12.1998 tarihli ve 1997/6294 E., 1998/5931 K. sayil karari
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6. FIKRI MULKIYET
Sirket’in fikri miilkiyet haklan ticari unvani ile markasindan olusmaktadir.

Tiirk Patent ve Marka Kurumu (“TPMK”) nezdinde yapilan online (gevrimigi) sorgulama® neticesinde,
Hukukgu Raporu tarihi itibariyla TPMK nezdinde Sirket’in tescilli markasiin bulunmadigi, tescil
iglemi devam eden ise 1 (bir) adet markasinin bulundugu tespit edilmistir. Anilan bu marka bagvurusuna
iligkin bilgiler asagidaki tabloda gosterildigi sekildedir.

Basvuru

Tarihi ice Siniflar:

Marka Adi Basvuru No.

agaoglu avrasya AM!“ 2024/166595 11.12.2024 35/36/37
gayrimenkul Avrasya Gayrimenkul

7 SIGORTA

GYO Tebligi’nin 29. maddesi ve Esas Sozlesme’nin “Portfoydeki Varliklarin Muhafazas1 ve
Sigortalanmas1” baghkl1 12°nci maddesi uyarinca Sirket’in portfoyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve
heniiz ingaatina baglanmamus projeler ve sermaye piyasasi araglart hari¢ olmak iizere tiim varliklarin
olusabilecek her tiir hasara kars rayi¢ degerleri dikkate alinarak sigortalanmas: zorunludur.

Sirket Beyam uyarinca, Sirket’in sigorta poligelerinin kapsaminin ilgili mevzuat ve piyasa standartlari
uyarinca yeterli oldugu ile zorunlu sigortalarin tamamimin yaptirildig: beyan edilmistir. Incelenen
Belgeler kapsaminda, Sirket’in mevcut durum itibartyla Esas Sozlesme’nin yukarida anilan
“Portfoydeki Varliklarin Muhafazas1 ve Sigortalanmasi” baslikli 12°nci maddesine ve GYO Tebligi ile
ilgili sair mevzuat hitkiimlerine aykiriligin1 tegkil eden veya anilan Sirket Beyam ile geligen herhangi bir
ihlal bildirimi, sair bilgi ve belge ile karsilagilmamustir.

Sirket tarafindan incelenen Belgeler kapsaminda paylagilan sigorta poligelerinin listesi Ek 3’te (Sigorta
Poligeleri Listesi) yer almaktadir.

8. ISTIHDAM
Bagimsiz Denetgi Raporu uyarinca, 30.09.2025 tarihi itibartyla Sirket’in ortalama personel sayis1 25tir.

Sirket’in herhangi bir toplu is sozlesmesi yoktur. Yénetimde soz sahibi personelin Sirket paylarina
yonelik herhangi bir opsiyon hakki bulunmamaktadir. $irket’in mavi yaka ¢aligam bulunmamaktadir.
Sirket ile beyaz yaka galisanlan arasinda imzalanan standart belirsiz siireli is sozlesmesi Grnegi
tarafimizca incelenmis olup, anilan bu is sézlesmesinde olagamin diginda veya Sirket’in faaliyetlerini
etkileyebilecek herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Incelenen Belgeler kapsaminda, Hukukgu Raporu tarihi itibaniyla Sirket’in herhangi bir yabanci
¢alisanin bulunmadig: tespit edilmigtir.

9, ONEMLI SOZLESMELER

Sirket’in dnemli s6zlesmeleri temel olarak; kira sdzlesmeleri, tamamlanan Sirket projesi kapsaminda
bulunan gelir paylagimu sozlesmesi, finansman ve genel kredi sozlesmesi ile damigmanlik ve hizmet
sozlegsmeleridir,

Incelenen Belgeler kapsaminda tarafimizca paylasilan sozlesmeler iizerinden yapilan inceleme ile ilgili
sozlesmeler tahtinda Sirket paylarmin devir ve tedaviiliinii kisitlayan, Sirket paylarmin halka arzina ve

® https://www.turkpatent.gov.tr/ (Son Erigim: 14.01.2026)
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Sirket paylarinin Borsa’da islem gormesine engel teskil eden herhangi bir hiikiim bulunmadig tespit
edilmigtir.

Incelenen Belgeler kapsaminda Sirket’in mevcut durum itibartyla sézlesmesel yiikiimliiliiklerinde
herhangi bir temerriit ihlali ile kargilagilmamas olup, herhangi bir temerriit olay1 olmadifina iliskin Sirket
tarafindan ayrica beyan verilmigtir.

9.1. Kira Sozlesmeleri

Sirket, portfoyiinde bulunan tamamlanmis projelerinde bulunan bagimsiz béliimleri isyeri ve diikkan
olarak gergek kisi veya tiizel kisi ligiincii gahislara kiralamaktadir. Sirket’in tarafi bulundugu muhtelif
bu kira sézlesmeleri her ne kadar degisen siirelerde imzalanmugsa da agirhikli olarak 5 (bes) y1l siire ile
akdedilmis olup aksi taraflarca kararlagtirilmadikga, anilan kira s6zlesmeleri aym sartlarla 1 (bir)’er
takvim yili daha uzamis olarak kabul edilmektedir. Anilan bu sozlesmeler kapsaminda Sirket’in ve
kiracilarin yiikiimliiliikleri matbu olarak diizenlenmigtir. Sirket’in kiraladig1 bagimsiz béliimler, ¢atih
igyeri olarak kiralanmig olup bu béliimlerin kullanim amaglar: restoran, kafe, kuafor, klinik gibi genel
itibartyla kiraci tarafin faaliyet konusu ile simirli tutulmugtur. Kira sozlesmelerinden diizenlenen kira
bedellerinin ayhk olarak &denecefi ve yillik kira artig orammin genel itibaniyla TUIK tarafindan
agiklanan TUFE 12 ayhk ortalamalarina gore belirlenecegi diizenlenmistir.

9.2.  Projelere iliskin Sézlesmeler

Satig Sdzlesmesi

Isveren sifat1 ile Sirket ile yiiklenici sifatiyla tiizel kigi niteligini haiz iigiincii kisi arasinda akdedilen
25.11.2025 tarihli totem igi satig s6zlesmesi kapsaminda; Sirket’in portfoyiinde yer alan My Newwork
projesi dahilinde yapilacak totem iginin, imalat, nakliye ve montaj islerinin yapilmasina ve gahsir
durumda teslimine iligkin usul ve esaslar diizenlenmigtir. Bu dogrultuda, sézlesme geregince yliklenici
tarafindan temin edilecek led ekran imalat ve montaj hatalarina kars1 2 y1l garantilidir. Bu sézlesmeden
dogacak tiim uyusmazliklar bakimindan Istanbul Anadolu Mahkemeleri ve icra Daireleri
yetkilendirilmigtir.

Gelir Paylagimi Sizlesmesi

Sirket ile Akdeniz Ingaat arasinda akdedilen 01.10.2025 tarihli “Cekmekdy Park AVM Gelir Paylagim
Sozlesmesi” kapsaminda; Sirket’in portfoyiinde yer alan Cekmekdy Park projesi dahilindeki sozlesmeye
konu tagmmmazlar sozlesmenin ekinde listelenmigtir, Bu sozlesme geregi, Sirket’e ait amlan
taginmazlarin, Akdeniz Ingaat veya Akdeniz Ingaat’in yetkilendirecegi/gorevlendirecegi/vekalet
verecegi gergek veya tiizel kigiler tarafindan kiralanabilecegi, kira bedellerinin tahsil edilebilecegi, alt
kira sozlesmesine konu edilebilecegi, birlestirilip boliinebilecegi vb. hususlar diizenlenmigtir.

Akdeniz Ingaat, Cekmekdy Park AVM’deki tiim taginmazlarin kiralanmasi kapsaminda, ortak giderler,
yonetim giderleri, yonetim hizmeti i¢in ddenen iicretler, bakim ve onarim giderleri gibi her ne nam
altinda olursa olsun diger tiim masraflar mahsup edildikten sonra tahsil ettigi net gelirin %2,40’ 11 fatura
mukabilinde Sirket’e her aym 10’uncu giinii aksamina kadar ddeyecektir. Bir diger ifade ile, Sirket,
sozlesme geregi, Cekmekdy Park AVM’deki tiim taginmazlarin kiralanmasindan tahsil edilen net gelirin
%2,40 oranindaki kismini elde edecektir. S6zlesmede diizenlenen tiim bu masraf, gider ve iicretlere
iligkin olarak, Akdeniz Ingaat tarafindan Sirket’e aylik olarak detayli bir liste iletilecektir. Sozlesmede
diizenlenen 6deme sartlannda yagsanabilecek bir ihlal neticesinde Akdeniz Ingaat’m sézlesmede
belirtilen bedele ilaveten %5 gecikme faizine maruz kalma riski mevcuttur.

Sirket ile Akdeniz Insaat arasinda akdedilen 29.12.2025 tarihli protokol gergevesinde, yukarida anilan
Sirket’e ait olup da sozleymeye konu edilen taginmazlan gosterir liste tadil edilmis ve tadil edilen liste
protokoliin eki olarak diizenlenmistir. Bununla birlikte, bu protokol tahtinda, yukarida belirtilen %2,40
oram %>5,51 olacak sekilde tadil edilmistir. Bu dogrultuda, Sirket, sozlesmenin tadil edilen sekli ile,
Cekmekoy Park AVM’deki tiim taginmazlarin kiralanmasindan tahsil edilen net gelirin %5,51
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(Incelenen Belgeler kapsaminda paylagilan Cekmekoy Park AVM'ye ait ticari alanlan gésterir
dokiimandan tespit edildigi iizere, Sirket'in Cekmekoy Park AVM'de bulunan toplam ruhsat alam
icerisindeki girket payr orani tizerinden hesaplanmigtir.) oramindaki kismini elde edecektir.

Ek olarak, kat maliki sifati ile Sirket, hizmet sirketi sifat: ile bir tiizel kisi ve Cekmekdy Park AVM
kapsamindaki diger kat malikleri arasinda 02.01.2026 tarihli Cekmekdy Park AVM’ye iligkin bir hizmet
sozlegmesi akdedilmigtir. Bu s6zlesme tahtinda, temel olarak, ilgili AVM’nin faaliyet amacina uygun
sekilde kullanilmasi, korunmasi, bakimi, onarimi, sigortalanmasi gibi konularda kat malikleri tarafindan
talep edilecek sair yonetim hizmetlerinin anilan hizmet girketi tarafindan saglanmas: diizenlenmektedir.
Bu dogrultuda, bu sozlesme kapsaminda kesintisiz giivenlik hizmeti, otomasyon sistemlerinin igletimi
ve bakimu ile yiiriiyen merdiven bakim gibi AVM'nin yonetimi ve igleyisi i¢in hizmet girketi tarafindan
yerine getirilecek hizmetler diizenlenmisgtir.

9.3. Finansman Sozlesmeleri

Genel Kredi Sizlesmeleri

Kredi alan olarak Sirket ve kredi veren olarak Odea Bank arasinda 28.12.2023 tarihinde genel kredi
sozlesmesi akdedilmistir.

Anilan genel kredi s6zlesmesi, ilgili bankanin standart s6zlesmesi olup; genel olarak bankaya kredi alan
sirketin finansal durumunun olumsuz yonde degismesi, ilgili girketlerce iigiincii kisiler lehine kefalet ve
garantiler verilmesi, ilgili sirketlerin malvarli1 tizerinde Gnemli dlgiide tasarruflarda bulunulmasi ve
takyidatlar yaratilmasi, sirketlerin bor¢lulugunun artirilmasi, izinsiz kar pay: dagitimi yapilmasi gibi
hallerde tiim kredileri muaccel hale getirme, geri 5deme talep etme, temerriit faizi isletme gibi genig hak
ve yetkiler tanimaktadir. S6z konusu genel kredi s6zlegsmesi, cesitli miiteselsil kefaletlerle teminat altina
alinmagtir,

Sirket tarafindan, halka arz kapsaminda gergeklesecek ortaklik yapisindaki degisikliklerle ilgili olarak,
anilan genel kredi s6zlesmesi kapsaminda Odea Bank tarafindan 30.12.2024 tarihinde diizenlenen banka
muvafakatnamesi temin edilmistir. Anilan bu muvafakatname kapsaminda Sirket paylarinin halka arzina
engel bir durum bulunmamaktadir.

Sozlesme Kredi Limiti Miiteselsil Kefil & Banka Muvafakat
Tarihi : Kefalet Tutan Yazisi Tarihi

Ali Tbrahimagaoglu
(17.100.000 EUR)

Kredi Veren

Amaden
Odea Bank 28.12.2023 17.100.000 EUR (17.100.000 EUR) 30.12.2024

Akdeniz ingaat
(17.100.000 EUR)

Finansman Sizlesmesi

Sirket, Akdeniz Ingaat, Odea Bank A.S. (“Odea Bank”) ve Amaden Madencilik Sanayi Anonim $irketi
(“Amaden”) arasinda akdedilen 29.12.2023 tarihli tadil protokolii (“Protokol”) kapsaminda; Akdeniz
[ngaat ile Odea Bank ve Amaden arasinda 03.11.2021 tarihinde akdedilen kredi kosullar1 (“Ana Kredi
Kosullar1”) g¢ergevesinde, Akdeniz Ingaat’in Odea Bank’a borglu oldugu birtakim kredilerin
teminatlariyla birlikte, Sirket’in kurulusuna iliskin olarak anilan bélilmme iglemini takiben Odea Bank’1n
herhangi bir hak kaybi olmadan ve borglarda herhangi bir sona erme ve/veya yenilenme olmadan
Sirket’e devredildigi belirtilmigtir.

Zira, Sirket, Akdeniz Ingaat’in aktifinde yer alan gayrimenkullerin Kurumlar Vergisi Kanunu ve
TTK’nin ilgili hitkiimleri gergevesinde boliinmesi ve Sirket biinyesine ayni sermaye olarak konulmasi
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suretiyle kurulmugtur. Anilan bu béliinme islemini takiben Akdeniz Insaat’in Odea Bank’a borglu
oldugu bazi kredilerin teminatlari ile birlikte Sirket’e devredilmesi nedeni ile Sirket’in yiikiimliiliiklerine
iligkin diizenlemeler getirilmesi ve Akdeniz insaat ile Amaden’e uygulancak hiikiimlerde degisiklik
yapilmasi amaciyla séz konusu bu Protokol akdedilmistir,

Bu dogrultuda, anilan tadil protokolii tahtinda, Sirket’e aktarilacak 17.053.898,21 EUR kredinin 6deme
plam ile Sirket’in maliki bulundugu gayrimenkuller iizerinde tesis edilecek ipotekler belirlenmigtir.
Protokol tahtinda ipotek tesis edilmesi belirlenen Sirket’in gayrimenkulleri ile tesis edilen ipoteklere
iligkin bilgiler Ek 1°de (Gayrimenkullerin Listesi) listelendigi sekildedir.

Tiim bunlara ek olarak, Sirket, Odea Bank ve miiteselsil kefiller arasinda 27.08.2025 ve 27.11.2025
tarihlerinde, s6z konusu tadil protokolii kapsaminda belirlenen 8deme plammin gesitli taksitler
bakimindan revize edilmesi amaciyla iki ayn ek protokol diizenlenmisgtir.

94.  Mubhtelif Sézlesmeler

Halka Arza Aracilik ve Finansal Damsmanl_:k Sozlesmesi )

Sirket, halka arz eden pay sahibi sifatryla Ali Ibrahimagaoglu ile Info Yatirim Menkul Degerler A.S. ve
Valaf Yatinm Menkul Degerler A.S. arasindaki halka arza aracihik sozlesmesi 16.12.2024 tarihinde
akdedilmistir. Amlan bu sozlesme, Sirket paylarinin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimlerine uyumlu
olacak sekilde halka arz islemine aracilik edilmesine iligkindir.

Halka Arza Hliskin Hukuki Damigmanlik Sézlegmesi

Sirket ve Ozmen Yal¢in Avukatlik Ortaklig1 arasinda 31.08.2023 tarihinde akdedilen sozlesme, Sirket
paylannin halka arz kapsaminda islem damigmani olarak izahname ve bagimsiz hukukgu raporunun
hazirlanmasina iligkin hukuki hizmetlerin sunulmasina iliskindir.

Darismaniik Sozlesmesi

Sirket ile PRM Finansal Danigmanlik A.$. arasinda akdedilen danmismanlik sézlegmesi, Sirket paylarinin
halka arz edilmesi siirecinde halka arza yonelik finansal ve mevzuat damgmanlig hizmetini
kapsamaktadir,

Bagimsiz Denetim Sozlesmesi

Sirket ile Reform Bagimsiz Denetim A.S. arasinda 13.05.2025 tarihinde akdedilen bagimsiz denetim
sozlesmesi ile 2025 yilina ait finansal durum tablolan ile, aym tarihte sona eren hesap dénemlerine ait
kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, dzkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli
muhasebe politikalarim 6zetleyen dipnotlar ve diger agiklayici notlarin 6zel bagimsiz denetimini ve
finansal tablolar hakkinda gériig verilmesini kapsamaktadir.

Yeminli Mali Miisavirlik Denetim ve Tasdik Sézlesmesi

Sirket ile Abdullah Tolu arasinda 31.01.2025 tarihinde akdedilen yeminli mali miigavirlik denetim ve
tasdik sozlesmesi kapsaminda, ilgili yeminli mali miigavir tarafindan yerine getirilecek olan Sirket’in
2025 yihna iligkin kurumlar vergisi beyannamesi ve eki mali tablolar ile bildirimlerinin denetleme ilke
ve standartlarina gore uygunluk yoniinden incelenmesi ve yeminli mali miisavirlik denetimi normlarina
gore tam tasdik edilmesi yoniinden usul ve esaslar diizenlenmistir.

Degerleme Hizmet Sozlegsmeleri

GYO Tebligi’nin 34’iincii maddesi ile, Sirket’in degerleme gerektiren iglemleri diizenlenmistir. Bu
dogrultuda Sirket, sermaye piyasasi mevzuatinda diizenlenen durumlarda, SPK diizenlemeleri
gergevesinde faaliyet gosteren Kurulca listeye alinmis ve SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina
iligkin diizenlemelerinde belirtilen sartlari tagiyan bir gayrimenkul degerleme sirketine, sermaye
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piyasasi mevzuatinda belirlenen siireler i¢inde igleme konu olan varliklarin ve haklarin degerlerini ve
rayi¢ kira bedellerini tespit ettirmekle yiikiimliidiir. Bu kapsamda Sirket, s6z konusu iglemler igin,
gayrimenkul degerleme sirketi niteligini haiz Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. ile
14.10.2025 tarihinde degerleme hizmet sozlesmesi akdetmistir.

Sirket ile Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miigavirlik A.S. arasinda akdedilen degerleme hizmet
sOzlesmesi kapsaminda; ilgili degerleme sirketi tarafindan, Sirket’in sahip oldugu ve sozlesmede
belirtilen tagnmazlara iliskin olarak sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilmasi gereken
gayrimenkul degerleme hizmetleri ve gayrimenkul degerleme raporu hazirlanmasi diizenlenmektedir.

Reklamveren Hizmet Sozlesmesi

Sirket ile Nasil Bir Ekonomi Medya Haber Basin A.S. arasinda 27.05.2024 tarihinde akdedilen sézlesme
kapsaminda, Nasil Bir Ekonomi Medya Haber Basin A.$. tarafindan sahibi bulunulan gazete, internet
sayfas1 ve sair sosyal medya hesaplarinda 2026 yili Mayis ayma kadar Sirket’e iliskin olarak ilan ve
reklam gorsellerinin anilan s6zlesmede diizenlenen medya planlari dahilinde yayimlanmasina, anilan bu
yaymmlanma siirecindeki usul ve esaslar ile iiretilen reklam eserleri iizerindeki haklarin sahipliginin
belirlenmesine yonelik hiikiimler diizenlenmektedir.

10. DAVALAR

Sirket’in taraf oldugu dava ve takiplere iligkin olarak dava raporu (“Dava Raporu”), 31.12.2025 imza
tarihli olarak Incelenen Belgeler kapsaminda paylasilmigtir. Dava Raporu uyarinca, Sirket’in tarafi
bulundugu uyusmazliklar, Sirket’in olagan faaliyetlerine iligkin olup bu uyusmazliklarin Sirket aleyhine
kesinlesmesi halinde meydana gelebilecek maddi zarar haricinde Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yénde
etkileyebilecek bir dava veya ihtilafin bulunmadig: gériilmiistiir. Sirket tarafindan, Dava Raporu’nun
imza tarihinden bu yana Dava Raporu’na konu davalarda herhangi bir esash bir gelisme veya degisme
meydana gelmedigi beyan edilmistir.

Dava Raporu Ek 4’te (Davalar ve Takipler) temin edilmektedir. Bu rapor uyarinca, Sirket’in tarafi
bulundugu dava ve icra takiplerinin adedi ve tutarlarina iligkin bilgi asagidaki tabloda gosterildigi
sekildedir.

Sirket’in Dava ve Takip Bilgileri

Lehteki Davalar 2 52.230.037.47
Lehteki Icra Takipleri 42 5.928.434,19
Aleyhteki Davalar 4 629.344,00
Aleyhteki fcra Takipleri . =
TOPLAM 68 58.787.815,66

Yukarida belirtilen tutarlar, Dava Raporu’ndan tespit edilen dava degerleri esas alinarak hesaplanmstir.
Sirket aleyhine agilan ve basta iggilik davalan olmak iizere belirsiz alacak miktarim konu alan gesitli
uyusmazliklann nihai degeri, dava ve takiplerin kesinlesmesi ile netlesecektir.
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SONUC

Incelenen Belgeler kapsaminda ve Hukukeu Raporu’nda yapilan agiklamalar dogrultusunda tarafimizca
yapilan hukuki inceleme ve degerlendirme sonucunda;

a.
b.

€.

Sirket’in faaliyetini etkileyecek Snemli hukuki uyugmazlik bulunmadigs;

Sirket’in kurulus ve faaliyet bakimindan hukuki durumu ile paylarin hukuki durumunun tabi
olduklart mevzuat uygun oldugu;

Hukukgu Raporu’nun 5. boliimii (Ruhsat ve Izinler) kapsaminda yer alan beyan ve agiklamalar
gergevesinde, ilgili mevzuat tahtinda temin edilmesi gereken yetki, izin, ruhsat vb. belgelere
mevcut durumda sahip oldugu;

Kotasyon yonergesi 7. madde 5. fikra uyarinca, Sirket’in yonetim kurulu iiyeleri ile genel miidiirii
ve yonetim kontroliinii elinde bulunduran pay sahipleri hakkinda sermaye piyasas1 mevzuatinda
ve Bankacilik Kanununda yer alan suglar, Tiirk Ceza Kanununun 282. maddesinde diizenlenen
suctan (alt s alti ay veya daha fazla hapis cezasim gerektiren bir sugtan kaynaklanan
malvarhigi degerlerini, yurt digina gikaran veya bunlarin gayrimesru kaynagimi gizlemek veya
mesru bir yolla elde edildigi konusunda kanaat uyandirmak maksadiyla, gesitli islemlere tabi
tutmak sugu) kaynaklanan malvarlig1 degerlerini aklama sugundan ve 6diing para verme igleri
hakkinda mevzuata aykiriliktan, Devletin giivenligine kars1 suglar, Anayasal diizene ve bu
diizenin isleyisine karg1 suglar, milli savunmaya kars1 suglar, devlet sirlarina karg suglar ve
casusluk, zimmet, irtikdp, riigvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kétiiye kullanma,
hileli iflas, bilisim sistemini engelleme, bozma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya
kredi kartlannin kétiiye kullanilmasi, kagakgihik, vergi kagakgihigi veya haksiz mal edinme
suglarn hiikiim giymemis ve kasten iglenen bir sugtan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle ve
ayrica Tiirk Ceza Kanununun 53. maddesinde belirtilen siireler gegmis olsa bile kasten islenen bir
sugtan dolay: bes y1l veya daha fazla siireyle hapis cezasina garptirilmamugtir. Kotasyon ybnergesi
7. madde 5. fikra gercevesinde paylarin halka arzina engel olacak herhangi bir durumun
bulunmadig1, Kotasyon yonergesi 7. madde 5. fikra gergevesinde paylarn halka arzina engel
olacak herhangi bir derdest dava bulunmadii; ve

Halka arz edilecek paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayict herhangi bir husus bulunmadi

tespit edilmistir.

Saygilarimizla, e =2
Ozmen Yalgin Avukathik Ortakhg adina : f o
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GIZLI/SECRET

OZMEN ) YALCIN

EK 3 - Sigorta Poligeleri Listesi (DASK, Ara¢ Sigortalar: ve Kaskolar Haric)

Polige No, Sigorta Tiri Biti§ Tarihi
My World Andromeda Residence
709767885/1 Kapsamh Igyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709777378/1 Kapsamli Isyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709778592/1 Kapsamh Igyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
713215181/1 Kapsamh Isyeri Sigorta Poligesi 25.03.2026
709769628/1 Kapsaml Igyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709771489/1 Kapsamh Igyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709772827/1 Kapsaml Igyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709775068/1 Kapsamli Igyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
709776254/1 Kapsamli Isyeri Sigorta Policesi 21.03.2026
709780231/1 Kapsaml Igyeri Sigorta Poligesi 21.03.2026
713231159/1 Kapsaml syeri Sigorta Poliesi 25.03.2026
713232436/1 Kapsamli Igyeri Sigorta Poligesi 25.03.2026
31580500 Sinai-Ticari Yangin Sigorta Poligesi 31.12.2026
31580515 Sinai-Ticari Yangin Sigorta Poligesi 31.12.2026
My Office
197151003896-9 Ofis Paket Sigorta Poligesi 21.07.2026
Eltes Gold
154762545 Doga Biiro Paket Sigorta Poligesi 30.05.2026
My Newwork
Isyeri Giivence Sigorta Zeyilnamesi
1382514316/ 0 (Agiklama DeJisiklizi) 23.06.2026
Maslak 1453
152587139 Doga Biiro Paket Sigorta Poligesi 10.05.2026
639059860 Isyerim Paket Sigortas Poligesi 16.01.2027
639071560 Isyerim Paket Sigortas: Poligesi 16.01.2027
639028660 Isyerim Paket Sigortas1 Poligesi 16.01.2027
639034187 Isyerim Paket Sigortas: Poligesi 16.01.2027
639049483 Igyerim Paket Sigortas: Poligesi 16.01.2027
639038345 Isyerim Paket Sigortas: Poligesi 16.01.2027
My Home Maslak
420756610 Endiistriyel Yangin Paket Katihm Sigorta Poligesi 12.07.2026
120101129366/5 HDI Maksi Konut Policesi 30.07.2026
20101129367/5 HDI Maksi Konut Poligesi 30.07.2026
120101115958/5 HDI Maksi Konut Poligesi 30.07.2026
My Town Ispartakule
Genis Kapsamh Yangin Paket Katilim Sigorta Poligesi
SR (Deprem Bina ve Muhteviyat Teminatli) A UB2LS
Genis Kapsaml Yangin Paket Katilim Sigorta Poligesi
429270805 O Bina ve Muhteviyat Teminath) 09.08.2026
429277819 Igyeri Yangmn Paket Katilim Sigorta Poligesi 09.08.2026
429296671 Isyeri Yangm Paket Katilim Sigorta Poligesi 09.08.2026
Genis Kapsaml Yangin Paket Katilim Sigorta Poligesi
429294557 (Deprem Bina ve Muhteviyat Teminatls) 25.08.2026
My Office 212
178991390 Doga Kobi Ticari Paket Sigorta Poligesi 28.01.2027
My City Bahgelievier
154006210 Doga Biiro Paket Sigorta Poligesi 30.05.2026
31580519 Sinai-Ticari Yangin Sigorta Poligesi 31.12.2026
Cekmelkdy Park
120101166632/ 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.12.2026




GIZLi/SECRET

OZMEN () YALCIN

Police No. Sigorta Tiiri Bitis Tarihi
120101166633/ 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.12.2026
120101166631/ 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.12.2026
120101166634/ 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.12.2026
120101166635/ 8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 09.12.2026
120101166636-8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 12.12.2026
120101166637-8 Ofis Paket Sigorta Poligesi 12.12.2026
150476127 . Dﬁ“é‘;’;‘ﬁfﬁ;‘f?;g;’;ﬁmm 21.03.2026
My Country
420194272 m’“Psmm:;“rgggga“Tm’;fhf@m Rokioesi 08.07.2026
31653928 Sinai-Ticari Yangin Sigorta Poligesi 28.01.2027
31653911 Sinai-Ticari Yangm Sigorta Poligesi 28.01.2027
My World Europe
1685311325 Endistriyel Y”"?ﬁ;ﬁ%"ﬁ?m doyliokmoodt 29.12.2026
Acibadem Villalar:

1079867831/2 isler Rayinda Kobi Sigorta Poligesi 31.12.2026
1079864436/2 Isler Rayinda Kobi Sigorta Poligesi 31.12.2026
Bogazici Villalar:
154701007405-8 HDI Maksi Konut Poligesi 13.12.2026
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EK 5 - Sirket Beyan

[Bir sonraki sayfadan baslamaktadr.)

51

& 0-6Y



02.03.2026

Ozmen Yalgin Avukathik Ortakhig:
Biiyiikdere Cad. No: 191

Apa Giz Plaza Kat: 9

Levent, Istanbul 34330

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

Konu: Borsa Istanbul Anonim $irketi (“Borsa istanbul™) Kotasyon Yonergesi'nin 7. maddesinin 5. bendi, 8.
maddesinin 1/¢ ve 1/e bendi ve 12. maddesinin I/a ve 1/b bendi uyarinca Ozmen Yalgin Avukathk Ortaklig:
tarafindan hazirlanan hukukgu raporu

Agaoflu Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”) paylarinin halka arzi siireci
kapsaminda Borsa Istanbul Kotasyon Y®nergesi'nin 7. maddesinin 5. bendi, 8. maddesinin 1/¢ ve 1/e bendi ve 12.
maddesinin 1/a ve 1/b bendi uyarmca Ozmen Yalgin Avukathik Ortaklig: tarafindan hazirlanan hukukgu raporu
(*Rapor™) ile ilgili olarak;

Rapor’un hazirlanmas; icin tarafinizla paylagilan belgelerin tamaminda imzas: bulunan taraflarin usuliine
uygun olarak kurulmus olup faaliyette bulunduklarini ve bunlari temsil eden imza sahiplerinin usuliine uygun
olarak yetkilendirilmis bulunduklarini,

Rapor’un hazirlanmas: igin tarafinizla paylasilan tiim belgelerdeki imzalarin gergek oldugunu,

Rapor’un hazirlanmasi i¢in tarafinizla, e-mail vasitastyla veya elektronik ortamda, tasdikli sekilde veya
fotokopi olarak sunulan tiim belgelerin dogru, eksiksiz ve asillari ile aym: oldugunu, orijinal olarak paylasilimis
belgelerde herhangi bir tahrifat olmadigini, bu belgelerde degisiklik yapiimadigini, bu belgelerin de gercek
durumu yansittigini,

Rapor’un hazirlanmas: i¢in tarafinizla paylasilan bilgi ve belgelerin tamhigi ve dogrulugu ile ilgili olarak
tarafinizea ayrica bir arastirma gergeklestiriimedigini ve yalmzca bizlerden gelen bilgi ve belgelere
dayandigimz: bildigimizi,

Rapor’un hazirlanmas! igin tarafinizla paylasilan bilgi ve belgeler haricinde, Rapor’a iliskin olarak ve Rapor’un
igerigini etkileyecek nitelikte, bagka bir sozlesme, belge veya bilginin meveut olmadigin, sunulan tiim bilgi ve
belgelerin giincel oldugunu ve bu bilgi ve belgelerin giincelligini etkileyebilecek herhangi bir islemde
bulunulmadigini,

Rapor’u hazirlarken bizlerin size sagladig: bilgi ve belgelere dayandiginiz ve Rapor-da yer alan tespitlerin bir
bolimiiniin yalnizca bizlerin vakif olabilecegi fiili durumlar veya bilgileri yansitmas: sebebiyle, Rapor ancak
bizlerin verecegi teyitlere gore yazilabilecegi igin, Rapor’u okudugumuzu ve Rapor'da Sirket bakimindan
belirtilen tim husus ve konularin tam ve dogru oldugunu, mevcut durumu yanmiltici olmayacak sekilde
yansittigma,

Rapor’un Rapor tarihi itibariyla Sirket’in ve Sirket faaliyetleri ile hukuki durumu ile ilgili mevcut durumu
yansithigini bildigimizi ve halka arz tarihine kadar meydana gelebilecek ve yatinmcilarin kararini etkileyecek
nitelikte nemli degisiklikler haricinde Ozmen Yalgin Avukathk Ortakhgi'min Rapor’u herhangi bir
giincelleme yilkiimliiligii veya taahhiidii bulunmadigini, Rapor kapsamina dahil edilen hususlara iliskin olarak
herhangi bir sorumlulugunuzun olmadigin: bildigimizi,

$irket'in yOnetim hakimiyetine sebebiyet verebilecek pay sahipleri tarafindan taraf olunan herhangi bir agik ya
da zimni anlagma bulunmadigini,

$irket’in, Rapor tarihi itibariyla, Sirket’in mevcut esas s6zlesmesinin “Sirket’in Amaci ve Faaliyet Konusu™
bashkh 5%inci maddesi gergevesinde gayrimenkul sektorii iginde agirhkli olarak konut, ofis ve isyeri
segmentinde faaliyet gdstermekie oldugunu, -




sirket’in, gelirlerini agirlikli olarak gayrimenkul portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satis1 ve kiralamasi
faaliyetlerinden elde etmekte oldugunu,

Sirket’in dogrudan veya dolay: kontrol ettigi herhangi bir bagh ortakhg@ ve/veya dogrudan veya dolayl olarak
istirak ettigi bagkaca herhangi bir sirket bulunmadigin: ve Rapor tarihi itibariyla Sirket’in herhangi bir subesi
bulunmadigini,

Raporda yer alan Sirket’in pay defterlerindeki kayitlarin usuliine uygun olarak yapildigini, incelenen Belgeler
kapsaminda paylagilan pay defterlerinin Sirket'in giincel pay sahipligi yapisini dogru olarak yansittigini,

Sirket’in 09.02.2026 1arih ve 2026/6 sayili yonetim kurulu kararindan sonra baska yonetim kurulu karan
almmadigini,

Sirket’in, Sirket paylarnin halka arzina iliskin olarak verilecek taahhiitlere yonelik aldig1 13/12/2024 tarihli ve
2024/29 karar numarali ydnetim kurulu Kararina istinaden verdigi 13/12/2024 tarihli taahhiidii ile. Sirket
paylarinin halka arzinda satulamayan paylarin bulunmasi nedeniyle asgari %235 halka ac¢ikhik oranina
ulagilamamas: halinde, halka arzin iptal edilecegini ve en ge¢ 3 (iig) ay icerisinde Esas Sozlesme'nin GYO
faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirilmek iizere SPK'ya basvuruda bulunulacag dogrultusunda taahhiitte
bulundugunu; Sirket’in, Sirket paylarinin halka arz: siireci kapsaminda s6z konusu taahhiide iligkin ynetim
kurulu kararini, burada anilan taahhiit metninin iceriginde herhangi bir degisiklik yapmaksizin 16.01.2026 tarih
ve 2026/1 sayili karan ile yeniledigini; taahhiit metninde degisiklik bulunmamasi nedeniyle ayrica veni bir
taahhiitname imzalanmadigim; halka arz siirecinde ilgili kurumlarca talep edilmesi halinde yenilenen yénetim
kurulu kararina dayamlarak taahhiit metninin gincel tarihli olarak sunulabilecegini,

Sirket’in 27.03.2025 tarihinde yapilan genel kurul toplantisindan sonra bagka herhangi bir genel kurul karar
alimmadigin,

Sirket paylan dzerinde rehin vb. herhangi bir takyidat bulunmadigm, halka arz edilecek paylarm devir ve
tedavilini kisitlayici herhangi bir sdzlesme, dizenleme, husus veya kayit bulunmadiging,

incelenen Belgeler kapsaminda paylasilan adli sicil kayitlarina istinaden, adli sicil kayd: sunulan kisiler disinda
Sirket’in irket yonetiminde s6z sahibi yoneticisi/personelinin bulunmadiginu, Sirket’in yénetiminde soz sahibi
personelinin veya baskaca herhangi bir calisaninin, Sirket'in paylarina yonelik herhangi bir opsiyon hakk:
bulunmadigm, irket”in herhangi toplu is sdzlesmesi olmadigin:,

Rapor’da belirtilen, Rapor’un EK 1 -Gayrimenkullerin Listesi’'nde listelenen gayrimenkuller haricinde mevcut
durumda Sirket’in aktiflerine kayitl baskaca herhangi bir gayrimenkul bulunmadigin,

Bu kapsamda, Sirket’in mevcut durumda toplamda 357 adet gayrimenkuliiniin | adet arsa niteligindeki
haricindekilerin yapi kullamm izinlerinin oldugunu; kat millkiyetine tabi geriye kalan 356 adet gayrimenkuliin
112 adedi mesken, 83 adedi diikkén, 1 adedi terasi olan diikkan, 1 adedi zemin katta odas: olan dubleks diikkan,
9 adedi depolu ditkkan, 2 adedi isyeri, 2 adedi depolu isyeri, 64 adedi ofis ve igyeri, 75 adedi ofis, 1 adedi spor
salonu, 1 adedi fitness, I adedi restorant, 1 adedi ¢atis: olan tribleks villa, 3 adedi dubleks konuttan olustugunu,

Rapor’da belirtilenler haricinde $irket'in sahip oldugu baskaca bir yapi kullanma izninin bulunmadigmi,

Sirket’in mevcut durumda devam eden bir projesinin bulunmadigini, gayrimenkul portféyiinde yer alan biltiin
projelerin tamamlandigmi, Sirket’in gayrimenkul portfdytiniin My World Andromeda Residence., My Office,
Eltes Gold, My Newwork, Maslak 1453, My Home Maslak, My Town Ispartakule, My Office 212. My City
Bahgelievler, Cekmekdy Park, My Country, My World Europe, Atasehir Arsa, Acibadem Villalari ve Bogazici
Villalan olmak iizere burada izah edilen swas: ile tamamlanan projeler. arsa ve villalardan olustugunu, bu
kapsamda Sirket’in gayrimenkul portfSyiiniin asagidaki tablo seklinde gosterilebilecegini,




Sirket'in Gayrimenkul Portfoyii

No. Tamm Tanmitim
1 | My World Andromeda Istanbul 1li. Atagehir figesi. Kagiikbakkalkdy Mahallesi. 3339 ada 4 parselde tumamlanan My World
Residence Andromeda Residence
2 | My Office istanbul [li. Atagehir Ilgesi. Kiigiikbakkalkdy Mahallesi. 3338 ada 4 parselde tamamlanan My Office
Istanbut Ili, Cmraniye ligesi. Yukar Dudullu Mahallesi, Kemerdere Mevkii, 0 ada 14206 parselde tamamlanan
3 | Eltes Gold Eltes Gold
4 | My Newwork Istanbul ili. Atasehir ilcesi. Kigtikbakkalkéy Mahallesi. 3343 ada 2 parsclde tamamlanan My Newwork
5 | Maslak 1453 Istanbul Ili. Sariyer Tigesi. M. Ayazaga Mahallesi. 10622 ada 2 parselde tamamlanan Maslak 14353 ]
6 | My Home Maslak Istanbul ILi. Sariyer ligesi. M. Ayazaga Mahallesi, | ada 139 parselde tamamlanan My Home Maslak
7 | My Town Ispartakule Istanbul [li. Aveilar flgesi. Firiizkdy Mahallesi. 654 ada 4 parselde tamamlanan My Town Ispartakule
8 | My Office 212 istanbul 1li. Bagcilar [lgesi. Mahmutbey Mahallesi. 3270 ada 14 parselde tamamlanan My Office 212
9 | My City Bahgelievier Istanbul Ili. Bahgelievler ligesi. Osmaniye Mahallesi. 1073 ada 20 parsclde tamamlanan My City Bahgelievler
10 | Cekmekiy Park istanbul i1i. Cekmekay ilgesi. Cekmekdy Mahallesi, 0 ada 4014 parselde tamamlanan Cekmekéy Park
11 | My Country Istanbul [li. Cekmekdy Ilgesi. Cekmekdy Mahallesi. 0 ada 3316 parselde tamamlanan My Country
12 | My World Europe Istanbul ili Bagakgehir ilgesi Ikitelli-2 Mahallesi. 1342 ada | parselde tamamlanan My World Europe
13 | Atagehif Arsa islan'bu] Ili. Atagehir ilgesi, Kigikbakkalkdy Mahallesi. 3384 ada 4 parscide bulunan arsa niteligindeki
gayrimenkul " i
14 | Actbadem Villalart I!:rlan_bl:ll IIi.' Uskf]dar _Ilccsi. Bulgurlu Mahallesi. Bulgurlu Mevkii. 75 ada 7 parselde bulunan isveri
niteligindeki gayrimenkuller
15 | Bogazii Villalan Istanbul Ili. Uskiidar ligesi. Burhanive Mahallesi. 737 ada 27 parselde bulunan ¢atisi olan tribleks villa

niteligindeki gavrimenkul

o I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarna fliskin Esaslar Tebligi’nin ("GYO Tebligi”) 17. maddesi
uyarinca ydnetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugu séz konusu nitelikleri tagidi@,

e Bekir Murat Ogel ve Erman Cete'nin 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi hiikiimleri kapsaminda bagimsiz
yonetim kurulu iiyeligini mevzuata uygun olarak icra ettigini,

 Sena ibrahimagaoglu Kircal'm genel miidiir sifatiyla GYO Tebligi’nde dngorillen sartlari tagidigim,

e Sirket'in Rapor kapsaminda belirtilen markalari bakimindan bagkaca bir markaya veya fikri hakka sahip
olmadigini, bir diger ifade ile tescil bagvurusu devam eden toplamda | adet markasinin bulundugunu,

® Rapor tarihi itibariyla yabanci ¢alisam bulunmadigini,

® 31.12.2025 tarihi itibartyla Sirket’in ortalama personel sayisinin 25 oldugunu,

o Sirket'in sigorta poligelerinin kapsamimin ilgili mevzuat ve piyasa standartlani uyarinca yeterli oldugu ile
zorunlu sigortalarm tamaminin yaptinldigina,

* Sirket’in portfdyiinde bulunan projelerin tamami igin, ilgili projelerin projelendirilme déneminde gevre
mevzuati kapsammda yapilan basvurular gergevesinde CED Belgelerinin temin edildigini ve temin edilen CED
Belgelerine (CED Olumiu Belgesi veva CED Gerekli Degildir karari) iliskin herhangi bir aykiriligm
bulunmadigini, CED Belgesi bulunmayan gayrimenkullerin ise 300 konutun altindaki konut projesinde yer
almasi nedeniyle CED Yonetmeligi kapsammda olmadigindan T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi nezdinde yiiriitiilmils veya yiiriitillen bir bagvuru siirecinin olmadigini,

o Sirket'in dahil oldugu mevzuat uyarinca gevre mevzuati uyarinca yitkiimli oldugu odlgiide gerekliliklerini
tamamen yerine getirdigini ve mevzuat ile uyum igerisinde oldugunu,

e Sirket kisisel verilerin korunmasma iliskin mevzuattan dogan yilkiimliiliklerini tamamen yerine getirilmis
olup, mevzuat ile uyum igerisinde oldugunu,

» Sirket Sosyal Sigortalar ve Genel Saghk Sigortasi Kanunu'nun ve ilgili me
tamamen yerine getirilmis olup. mevzuat ile uyum igerisinde oldugunu,

an dodan yitkiimliliklerini

AGAOGL

BarbarosM
G 1 ”
olyaladi AL

| Tjcaret Sicil NC




Sirket’in mevcut durumda yalnizca Acibadem Villalari, Maslak 1453 ve My Home Maslak"a ait imar planlar:
bakimindan idare tarafindan bildirilen iptal siireglerinin bulundugunu, bu siireglerin goriildiigti mahkeme
siireglerinin higbirine Sirket’in taraf bulunmadigmni.

Acibadem Villalar kapsamindaki imar plani uyusmazliklarimin imar planinin timiine degil de planin emsal
transferine yonelik plan notuna iliskin oldugunu, emsal transferi diizenlemesinin teknik nitelikte oldugunu,
mevcut yapi ruhsatlari, yapi kayit belgeleri ve miilkiyet haklari iizerinde herhangi bir kisitlayici etkisi ve/veya
hukuki engel olusturmadigini,

Maslak 1453 ile My Home Maslak kapsamindaki imar plam uyusmazhklan bakimindan, Maslak 1453
kapsaminda imar plam eksikliginin giderildigini, ilgili yarg: siireclerinin imar planlarina yonelik oldugunu ve
halihazirda tamamlanmis olan taginmazlarin ruhsat ve izinleri iizerinde mevcut durumda herhangi bir iptal
karart bulunmadigini; My Home Maslak kapsaminda ise 1/5000 &lgekli plan iptal edilmis olsa dahi 1/1000
olgekli planmn yiiriirlikte bulundu@unu, projenin ruhsat ve eklerine uygun sekilde tamamianarak ruhsat ve
izinlerin alindig ile bunlarin hukuki gegerliliZini meveut durumda korudugunu,

Sirket"in dava, icra takibi ve uyusmazliklarini takip eden avukatlar ile Ozmen Yalgin Avukathk Ortakhgi nin,
Acibadem Villalari, Maslak 1453 veya My Home Maslak bakimindan imar planlan yoniinden goriilen
uyusmazhk ve iptal siireglerinin mevcut durumlian ile konulan hakkinda gériigtiigtini, bu kapsamda, Ozmen
Yalgin Avukathk Ortakhgi nin imar planlarinin iptaline yénelik anilan siireglerinin Sirket’in mevcut ruhsat ve
izinlerinin iptaline sebep olmayacafi, bu yondeki hukuki yaklasimmm mevcut ictihatlar gergevesinde
savunulabilir oldugu yoniinde bilgilendirildigini,

Acibadem Villalan, Maslak 1453 veya My Home Maslak bakimindan imar planlan ydniinden goriilen
uyusmazlik ve iptal siireglerinin meveut durumda Sirket’in mevcut ruhsat, izin ve lisanslarini etkilemedigini,
bu yonde bir iptalin meveut olmadigmi, Sirket’in mevcut faaliyetlerini yerine getirmek igin, mevcut
faalivetlerinin bulundugu asama itibariyla gereken izin, ruhsat ve lisanslara sahip oldugunu,

Sirket’in mevecut durum itibariyla sdzlesmesel yukémliliklerinde herhangi bir temerriit olaymmn olmadigim,

Rapor’da belirtilenler haricinde, Sirket’in taraf oldugu olagan ticari faaliyetlerin yiriitiiimesi nedeniyle
imzaladig: s6zlesmeler diginda 6nemli bir sézlesme bulunmadigini,

Sirket’in mevcut durumda tarafi bulundugu genel kredi sézlesmesinin, Odea Bank A.S. ile arasinda 28.12.2023
tarihinde akdedilen genel kredi stzlesmesinden ibaret oldugunu; bu bankadan, Sirket’in halka arzina ve
olusabilecek kontrol degisikligi hakkinda onay alindigini,

Sirket'in sahibi oldugu gayrimenkullerden, Sirket'in tarafi bulundugu finansman sozlesmesi tahtinda
kullandirilan kredilerin teminatini olusturmak iizere ipotek tesis edilenlerin oldugunu, ilgili ipotegin tesis
edilmesine dayanak finansman stzlesmesi ile tesis edilen ipotege iliskin bilgilerin siras: ile Rapor’un
“Finansman Stzlesmesi” bashkl 9.3 numarah bsliimiinde ve Rapor’un EK 1 —Gayrimenkullerin Listesi'nde
eksiksiz bir sekilde gosterildigini,

Sirket'in incelemenize sunulanlardan ve halka arz iglemi hususunda onay alinanlardan (bir diger ifade ile,
incelenen Belgeler kapsaminda belirtilenlerden) baska bir finansman sézlesmesinin bulunmadigim, finansman
sozlesmeleri tahtinda sozlesmeye aykirilik olusturabilecek herhangi bir durum bulunmadigimi, temerriit hali
veya temerriit hali teskil edebilecek herhangi bir durumun mevcut olmadiginy, ilgili sézlesmelerle tam bir uyum
igerisinde olundugunu ve bankadan sdzlesmeye aykirilik ya da temerrit hali tegkil edebilecek bir duruma
istinaden bildirim yapilmadigini veya temerriit ihtari gekilmedigini, bu konuda yazili veya sozli bir talep
gelmedigini,

Sirket’in Rapor ekinde listelenenler haricinde bir davaya veya icra takibine taraf olmadiini ve haberdar oldugu
tnemli veya davaya doniigmesi muhtemel bir ihtilaf bulunmadigini,

Rapor’da belirtilenler haricinde Sirket’in faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir uyusmazhga taraf
olunmadigini ve Rapor’da verilen uyusmazliklara iliskin olarak tam, eksiksiz ve dogru bilgi verildigini,
incelenen Belgeler kapsaminda sunulan 31.12.2025 tarihli dava raporu ger¢evesinde olusturulan ve Rapor’da
verilen uyusmazhklara iligkin olarak 31.12.2025 tarihinden bu yana ilgili uyusmazliklarda herhangi bir e 7

bir gelisme veya degisme meydana gelmedigini, AGAOGLU RASYA ?.J YRI




Rapor tarihi itibariyla halka arz siirecine veya Sirket paylarinin Borsa istanbul nezdindeki kotasyonuna iligkin
hukuki danigmanhk hizmeti disinda, Sirket’e ve pay sahiplerine sunulan herhangi bir hukuki damismanlik,
milgavirlik, hukuki miitalaa veya buna benzer bir hizmetin mevcut olmadigini, Sirket ve tarafiniz ile dogrudan
veya dolayh olarak sermaye. yonetim, mali ve ticari iligki ile vekalet sozlesmesi, iicret sozlesmesi veya bagkaca
herhangi bir iliskinizin bulunmadigini,

Rapor’da belirtilenler haricinde Sirket'in mevzuat uyumlulugu gergevesinde herhangi bir idari birim, otorite,
kurum tarafindan ihlal bildirimine konu edilmedigini ve Sirket’e herhangi bir idari yaptirim, para cezasi veya
sair nitelikte ceza uygulanmadigini,

Sirket’in sahip oldugu faaliyet alanlari hakkinda tarafiniza saglanan bilgilerin dogru ve eksiksiz oldugunu,

Sirket"in herhangi bir sozlesme veya diizenleme akdetme veya faaliyetlerini sirdiirmek hususlarinda vetkisini,
ehlivetini herhangi bir sekilde kisitlayan bir belge bulunmadigini,

isbu beyan ve taahhiitlerimizin Rapor un ekinde sunularak kamuya agiklanmasina riza gosterdigimizi,
kabul, bevan ve taahhiit ederiz.

Saygilanimizla,

AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI




GIZLi/SECRET

OZMEN () YALCIN

EK 6 — Kurumsal Bilgi ile Belgeler

Kurumsal Bilgi ile Belgeler

a. Kadikdy 34. Noterligi tarafindan 07.02.2025 tarih ve 19166, 19167, 19168, 19169, 19170 ve 19171
yevmiye numarasi ile onaylanmug Sirket pay defteri

b. Istanbul Ticaret Odasi tarafindan 12.11.2024 tarihinde diizenlenen faaliyet belgesi

c. 2023 —2026 yillarina iligkin yonetim kurulu kararlar

d. 2023 —2026 yillarina iligkin genel kurul kararlari

e. Sirket’in SPK nezdinde gergeklestirdifi Sirket paylarimin halka arzina iliskin olarak verilecek
taahhiitlere yonelik aldig1 13/12/2024 tarihli ve 2024/29 karar numarali yonetim kurulu kararina
istinaden verdigi 13/12/2024 tarihli taahhiidii

f. Sirket’in, Kadikdy 34. Noterligi tarafindan 19.12.2024 tarihinde 147002 yevmiye numarasi ile
tasdik edilen imza sirkiileri

g. Sirket’in TTSG ilanlan

h. Ankara Yeminli Mali Miisavirler Odasi’na kayith Abdullah Tolu tarafindan hazirlanan 04.02.2026
tarih ve YMM-06104795-1020-2026/R-010 sayili sermayenin ddendifine ve mevcudiyetinin
tespitine iligkin yeminli mali migavirlik tasdik raporu

i. Reform Bagimsiz Denetim Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan 31.12.2023, 31.12.2024,
31.12.2025 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine ait finansal tablolar ve dzel bagimsiz denetim
raporu

J.  15.01.2024 tarihinde yapilan genel kurul toplantisinda kabul edilen, 18.01.2024 tarih ve 11003 sayih

TTSG’de ilan edilen Genel Kurulun Cahsma Esas ve Usulleri Hakkinda I¢ Yonergesi

Kredi Dokiimanlari

a.

b.

C.

d.

Kredi alan olarak Sirket ve kredi veren olarak Odea Bank A.S. arasinda akdedilen 28.12.2023 tarihli
genel kredi sozlegmesi

Odea Bank A.S. tarafindan diizenlenen 30.12.2024 tarihli banka muvafakatname yazisi

Sirket, Akdeniz Ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S., Odea Bank A.S. ve Amaden Madencilik Sanayi
A.S. arasinda akdedilen 29.12.2023 tarihli tadil protokolii

Sirket’in tarafi bulundugu 27.08.2025 ve 27.11.2025 tarihli ek protokoller

Onemli Sozleymeler

a.

P 3

Fll.—l. -

g~

Sirket, halka arz eden pay sahibi sifatiyla Ali fbrahimagaoglu ile info Yatinm Menkul Degerler A.S.
ve Vakif Yatinm Menkul Degerler A.S. arasinda akdedilen 16.12.2024 tarihli halka arza aracilik
sozlesmesi

Sirket ile Ozmen Yal¢m Avukathk Ortaklig: arasinda akdedilen 31.08.2023 tarihli sézlesme

Sirket ile PRM Finansal Damigmanlik A.S. arasinda akdedilen danigmanhk sdzlesmesi

Sirket ile Reform Bagimsiz Denetim A.§. arasinda 13.05.2025 tarihinde akdedilen bagimsiz
denetim sozlegmesi

Sirket ile Abdullah Tolu arasinda akdedilen 31.01.2025 tarihli yeminli mali miigavirlik denetim ve
tasdik sozlesmesi

Sirket ile Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S. arasinda akdedilen 14.10.2025 tarihli
hizmet s6zlesmesi

Sirket ile Nasil Bir Ekonomi Medya Haber Basin A.S. arasinda akdedilen 27.05.2024 tarihli
sozlesme

Isveren sifati ile Sirket ile yiiklenici sifatiyla tiizel kisi niteligini haiz iigiincii kigi arasinda akdedilen
25.11.2025 tarihli totem igi satig sozlegmesi

Sirket ile Akdeniz Ingaat arasinda akdedilen 01.10.2025 tarihli Cekmekdy Park AVM Gelir
Paylagim Sozlesmesi

Sirket ile kirac1 sifatiyla S**** Z*** [ tq. Sti arasinda akdedilen 05.08.2024 tarihli kira sézlegmesi
Sirket ile kiraci sifatiyla E*#** S#** T#xk* arkx Takxx [ *x¥* [td Sti, arasinda akdedilen
01.12.2025 tarihli kira s6zlesmesi

Sirket ile kiraci sifatiyla B¥*** [**** A S_arasinda akdedilen 01.06.2025 tarihli kira s6zlesmesi
Sirket ile kiraci sifatryla E**** Sk#*uk Tk [k Tokokk [ ks [Ixks Tok** [ td Sti, arasinda
akdedilen 01.12.2025 tarihli kira sozlesmesi
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GIZLI/SECRET

OZMEN ) YALCIN

n. Sirketile kiraci sifatryla S¥*** Y#***** E¥*#* araginda akdedilen 01.12.2022 tarihli kira s6zlesmesi

Sirket ile kiraci sifatiyla M***** S****%* araqinda akdedilen 15.09.2025 tarihli kira s6zlesmesi

p. Sirket ile kirac: sifatiyla H*** S*#** R k*k* H#xak Takk [ td Sti arasinda akdedilen 01.12.2024
tarihli kira s6zlegmesi

q. Sirket ile kirac1 sifatryla M***** G***** T*xx* A § arasinda akdedilen 15.11.2017 tarihli kira
sozlesmesi
Sirket ile kirac: sifatiyla M**** [**** araginda akdedilen 15.05.2023 tarihli kira s6zlesmesi
Sirket ile kiraci sifatiyla E**** S¥#4* Trkxk [haks Thks yo [ *kk* [Pk*+* [ td Sti. arasinda
akdedilen 01.03.2021 tarihli kira szlesmesi

t. Sirket ile kiraci sifatiyla E**** [***** araginda akdedilen 01.03.2025 tarihli kira sézlesmesi

u. Sirket ile kiraci sifatryla B¥*** S**#** Sxkkk Biokkk THxk* [ td Sti. arasinda akdedilen 01.08.2020
tarihli kira sozlegmesi

v. Sirket ile kiraci sifatiyla A***** Chk** ykksk [xxkkk A § arasinda akdedilen 09.12.2025 tarihli
kira sozlesmesi

w. Sirket ile kirac sifatiyla E**#* S#*#** Thkk* Trkk* A S arasinda akdedilen 17.10.2022 tarihli kira
sOzlegmesi

x. Sirketile kiraci sifatiyla E*** [*** H*** A S arasinda akdedilen 15.05.2025 tarihli kira szlesmesi

Sirket ile kirac1 sifatiyla S***** A***** araginda akdedilen 01.06.2010 tarihli kira s6zlesmesi

Sirket ile kirac1 sifatiyla otk Ptk Qseok Qakokok [Taesokok ook Pk Qoo ko Tokkkekk A.S. arasinda

akdedilen 15.04.2025 tarihli kira sozlesmesi

aa. Sirket ile kiraci sifatiyla M**** V**** araginda akdedilen 10.11.2025 tarihli kira sézlesmesi

bb. Sirket ile kiraci sifatiyla $**** T#*** [¥**k** T*** [ td Sti. arasinda akdedilen 20.09.2025 tarihli
kira sozlesmesi

cc. Sirket ile kiraci sifatiyla A*** R***** [xkkx Tx** [ tq Sti arasinda akdedilen 15.10.2024 tarihli
kira sozlegmesi

dd. Sirket ile kirac: sifatiyla B¥*** Q**#*** A § arasinda akdedilen 15.08.2023 tarihli kira sozlesmesi

ee. Sirketile kiraci sifatiyla Pk Tk Ykkskk Giokkk A S araginda akdedilen 15.01.2023 tarihli kira
sOzlesmesi

ff. Sirket ile kirac1 sifatiyla G**** M**** D****x A S arasinda akdedilen 01.12.2021 tarihli kira
sozlegmesi

gg. Sirket ile kiraci sifatiyla M**** F*** G**** | t4 Sti, arasinda akdedilen 01.05.20255 tarihli kira
sozlesmesi

hh. Sirket ile kirac: sifatryla M**** G**** \[*** Qhkkk Grexk Qhkkk [ykkks Thkkk A S araginda
akdedilen 05.12.2023 tarihli kira s6zlesmesi

ii. Sirket ile kirac sifatiyla M**** V**** araginda akdedilen 10.11.2025 tarihli kira s6zlegmesi

jj. Sirket ile Akdeniz Insaat arasinda akdedilen 29.12.2025 tarihli protokol

kk. Sirket, hizmet girketi sifat1 ile A*** C*¥* Y#** Hrxk Akkk Qkkx ye (Cekmekdy Park AVM
kapsamindaki diger kat malikleri arasinda akdedilen 02.01.2026 tarihli hizmet sdzlesmesi

<

N

Sigorta
a. Hukukcu Raporu’nun Ek 3’iinde (Sigorta Poligeleri Listesi) listelenen sigorta poligeleri

istihdam

a. Sirket’in beyaz yaka personeli ile imzaladi: standart belirsiz siireli iy s6zlesmesi

b. T.C. Sosyal Giivenlik Kurumu Bagkanligni Sosyal Sigortalar Genel Miidiirliigii tarafindan
diizenlenen 11.12.2025 tarihli Bor¢ Durumunu Gosterir Belge

Adli Sicil Kayitlan

a. T.C. Adalet Bakanhigi Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Al
Ibrahimagaoglu’na ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kayd

b. T.C. Adalet Bakanlig Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Hiiseyin Avni
Ibrahimagaoglu’na ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kaydi

c. T.C. Adalet Bakanlign Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Hakk
Ibrahimagaoglu’na ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kayd:
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T.C. Adalet Bakanhig Adli Sicil ve Istatistik Genel Mudurlugu tarafindan hazirlanan Ali Can
Ibrahimagaoglu’na ait 19.12.2025 tarihli adli sicil kayd:

T.C. Adalet Bakanhign Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Sena
Tbrahimagaoglu Kircal’a ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kaydi

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

T.C. Adalet Bakanhg Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Erman Cete’ye
ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kaydi

T.C. Adalet Bakanlig1 Adli Sicil ve [statistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Mehmet Burak
Kutlug’a ait 18.12.2025 tarihli adli sicil kaydi

T.C. Adalet Bakanliga Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Bekir Murat
Ogel’e ait 19.12.2025 tarihli adli sicil kayd:

T.C. Adalet Bakanlig1 Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan Deniz Derya
Yilmaz Adahoglu’na ait 22.12.2025 tarihli adli sicil kayd:

Malvarhklar

a.

b.

Hukukgu Raporu’nun Ek 1’inde (Gayrimenkullerin Listesi) listelenen taginmazlara iliskin Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan Aralik 2025 tarihli diizenlenen elektronik webtapu kayitlan
Cekmekdy Park AVM’ye ait ticari alanlani gosterir dokiiman (excel dosyas1)

Davalar ve Benzeri Takibatlar

a.

31.12.2025 imza tarihli olarak Incelenen Belgeler kapsaminda paylagilmig dava raporu

Cevreye lligkin Hususlar

a.

b.

C.

T.C. Cevre ve Orman Bakanlifi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirliigii
tarafindan diizenlenen 25.10.2007 tarihli ve 1358 numarali Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi
T.C. Cevre ve Orman Bakanhigi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirliigii
tarafindan diizenlenen 14.11.2007 tarihli ve 1369 numaral1 Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi
T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan diizenlenen 30.09.2013 tarihli ve
2013/05/169-2491 numarali Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

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

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan diizenlenen 24.09.2013 tarihli ve
2013/05/165/2382 numarali Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

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

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan diizenlenen 26.10.2009 tarihli ve
2009/04-84/2983 numaral: Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midiirliigi tarafindan diizenlenen 11.01.2008 tarihli ve
2008/04-08-36 numaral Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

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

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan diizenlenen 08.12.2006 tarihli ve
2006/03-108/1687 numaral: Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan diizenlenen 19.12.2017 tarihli ve
71280893 220-02 E-20172802 numaral: Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

T.C. Istanbul Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidiirligii tarafindan diizenlenen 09.04.2010 tarihli ve
2010/04-22/1092 karar numarah CED Gerekli Degildir Belgesi

Resmi ve Diger Raporlar, Miiracaatlar ve Onaylar

a.

b.

Hukukgu Raporu’nun Ek 2’sinde (Yap: Kullanim Izinleri) listelenen yap: kullamm izinleri
T.C. Atagehir Belediye Bagkanlify Ruhsat ve Denetim Miidiirliigii tarafindan diizenlenen
07.02.2024 verilis tarihli ve 2024/27 ruhsat numarali igyeri agma ve ¢aligma ruhsat:
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¢. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg (giincel durumdaki unvam ile T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig1) tarafindan diizenlenen BACHMNMK belge numarali ve 14.11.2019
diizenlenme tarihli yap: kayit belgesi

d. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 (giincel durumdaki unvani ile T.C, Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlif) tarafindan diizenlenen NBRSKS568 belge numarali ve 14.11.2019
diizenlenme tarihli yap: kayit belgesi

e. Uskiidar Belediye Bagkanhi1 Plan ve Proje Miidiirliigiiniin 10.09.2025 tarih ve E-64997451-
115.01.-378474 sayil1 yazis1

f. Sirket'in 04.02.2026 tarihli, SPK’ya hitaben hazirlanan “Acibadem Villa Projesi fmar Durumu
Hakkindaki Agiklamalarimiz hk.” konulu yazis

g. Sanyer Belediye Bagkanlig Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 15.09.2025 tarih ve E-24635399-
310.01-2025-2971/11652 sayil1 yazisi

h. T.C. Istanbul Valiligi Cevre, Sehirclilk ve iklim Degisikligi Il Miidiirliigiiniin “Istanbul ili, Sartyer
ligesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani” konulu ilam

i. Sirket’in 03.02.2026 tarihli, SPK’ya hitaben hazirlanan “Maslak 1453 Projesi (10622 Ada 2 Parsel)
Imar Durumu Hakkindaki Agiklamalarimiz hk.” konulu yazis:

J- Sirket’in 03.02.2026 tarihli, SPK’ya hitaben hazirlanan “My Homes Maslak Projesi Imar Durumu
Hakkindaki Agiklamalarimiz hk.” konulu yazisi

k. Sariyer Belediye Baskanlig imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 15.09.2025 tarih ve E-24635399-
310.01-2025-2972/11653 sayil1 yazisi

Vergi Hususlar ) )

a. T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 Gelir idaresi Bagkanlig: Gelir Idaresi Bagkanlig Dijital Vergi
Dairesi tarafindan diizenlenen 15.12.2025 tarihli Sirket’in Vadesi Gegmis Bor¢ Durumunu Gosterir
Belge
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EK 7 - Bagimsiz Hukukgu Beyam:

BORSA ISTANBUL A.S. GENEL MUDURLUGUNE

02/03/2026

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

- Halihazirda halka arz siirecine veya Borsada iglem gérme bagvurusuna yénelik olarak verdigimiz

hukuki danigmanlik hizmeti diginda, ortakligin diger faaliyetleri ile ilgili olarak, ortaklik ve
ortaklar1 ile bunlarm iligkili taraflarina sundugumuz bir hukuki damgmanlik, miisavirlik, hukuki
miitalda vb. hizmetimizin bulunmadigini, ortak/ihragg1, ortakhigin ortaklar ve iligkili taraflar ile
dogrudan veya dolayl olarak sermaye, yonetim, mali ve ticari iliski ile vekalet akdj, iicret akdi ya
da sair bir iliskimizin bulunmadigim (Stipheye mahal vermemek adina, Sirket’in icerisinde
bulundugu gruptan Tathpinar Enerji Uretim A.S. paylanmn halka arzina iliskin hukuki
damgmanhk hizmetleri verilmis, bagimsiz hukukcu raporu hazirlanmig olup; bahse konu sirket
Borsamn ilgili pazarinda halihazirda islem gérmeye devam etmektedir ve bu durum
bagimsizligimizi etkilememektedir.),

Kotasyon Yénergesi’nin 6’nc1 maddesinin 5’inci fikras1 kapsaminda, isbu raporda yer alan
yanhgliklardan veya noksanliklardan dolay: sorumlu oldugumuzu,

Raporun sermaye piyasasi aracma iliskin izahnamenin bir pargasi olarak yaymmlanacagm
bildigimizi

kabul, beyan ve taahhiit ederiz.

Saygilanmizla,
Ozmen Yal¢in Avukat%xk Ortakhg adina p o

‘Av Omer Gokhan Ozmen = Av/Giines Yalgm~_
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