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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA ILiSKIN

BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim $irketi Genel Kurulu’na
Istanbul / Tiirkiye
1. Goriis

Ahes Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket™) 01 Ocak - 31 Aralik 2024 hesap
dénemine iliskin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Goriigiimiize gore, Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu i¢inde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu’nun Sirket’in durumu hakkinda denetlenmig olan finansal tablolarda yer alan bilgileri
kullanarak yaptign irdelemeler, tiim onemli yonleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve
bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhidir ve gergegi yansitmaktadir.

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (“SPK”) yayimlanan bagimsiz denetim
diizenlemeleri ve Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir par¢asi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na uygun
olarak yiiriitilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz
Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar™ boliimiinde ayrmntili bir
sekilde aciklanmistir, KGK tarafindan yaymmlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (“Etik
Kurallar™) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun
olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige
iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarnin, gériisiimiiziin olusmas: igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inantyoruz.

3- Tam Set Finansal Tablolara Iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket’in 01 Ocak - 31 Aralik 2024 hesap dénemine iligkin, Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) ve
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (“TFRS”)’na gore hazirlanan tam set finansal tablolari
hakkinda 3 Mart 2025 tarihli denetgi raporumuzda olumlu gériis bildirmis bulunuyoruz.

4- Yonetim Kurulunun Yilhk Faaliyet Raporuna Iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanun’nun (“TTK”) 514. ve 516. maddelerine ve Sermaye
Piyasast Kurulu'nun (“SPK”) 1I-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hitkiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden
sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniinii izleyen ilk ii¢ ay i¢inde hazirlar ve genel kurula sunar.
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b) Yillik faaliyet raporunu; Sirket’in o yila ait faaliyetlerinin akis1 ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercege uygun ve diiriist bir gekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Sirket’in gelismesine ve
karsilasmas1 muhtemel risklere de agikga isaret olunur. Bu konulara iligkin ydnetim kurulunun
degerlendirmesi de raporda yer alir.

¢) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar: da igerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirket’te meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan olaylar,

- Sirket’in arastirma ve gelistirme ¢alismalari,

- Yonetim kurulu iiyeleri ile {ist diizey yoneticilere 6denen ticret, prim, ikramiye gibi mali menfaatler,
odenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkénlar, sigortalar ve benzeri
teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Giimriik ve Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin
yaptig1 ikincil mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5- Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri ¢ercevesinde yillik faaliyet raporu i¢inde yer alan finansal
bilgiler ile Yonetim Kurulunun yaptifi irdelemelerin, Sirket’in denetlenen konsolide finansal
tablolaryla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadig1 ve gergegi
yansitip yansitmadig1 hakkinda goriis vermek ve bu goriigiimiizii igeren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Y&netim
Kurulu’nun yaptigi irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarl
olup olmadigmma ve gercegi yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak
yiiriitiilmesini gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetgi Omer Cekig’tir.

Ram Bagimsiz Denetim ve Danismanlik Anonim Sirketi
Member firm of ShineWing International

Omer Cekic
Sorumlu Denetgi

3 Mart 2025
Istanbul, Tiirkiye
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GENEL BiLGILER

Unvani AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Vergi Dairesi Umraniye V.D.
Vergi Numarasi 7850291779
Ticaret Sicil Numarasi 802399
Merkez Adresi Kisikli Mah. Alemdag Cad. No: 53/3
Telefon Numarasi 90216 327 88 22
Faks Numarasi 90216 327 88 25
E-Mail yatirimciiliskileri@ahesgyo.com info@ahesgyo.com
Web https://ahesgyo.com/

Sirket’in merkezi istanbul ili Uskiidar ilcesindedir. Adresi Kisikli mahallesi Alemdag caddesi
Ahes is merkezi No: 53 Kat: 3 Uskiidar/istanbul’dur. Adres degisikliginde yeni adres, ticaret
siciline tescil ve Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan ettirilir ve ayrica Sermaye Piyasasi
Kurulu'na ve T.C. Ticaret Bakanhgi'na bildirilir. Tescil ve ilan edilmis adrese yapilan tebligat
Sirket'e yapilmis sayilir. Tescil ve ilan edilmis adresinden ayrilmis olmasina ragmen yeni adresini
suresi icinde tescil ettirmemis sirket icin bu durum sona erme sebebi sayilir. Sirket, Sermaye
Piyasasi Kurulu ile T.C. Ticaret Bakanligi'na bilgi vermek sartiyla sube ve temsilcilik agabilir.

Sirket, gayrimenkul yatirim ortakhgina donisiim kapsaminda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
05.12.2023 tarih ve E-12233903-340.02.46161 sayil yazisi ile bildirilen 22.11.2023 tarih ve 73
/ 1598 sayil kararinin ardindan 08.01.2024 tarihinde yapilan ve 04.01.2024 tarihinde ticaret
siciline tescil edilen Genel Kurul karari ile Esas Sozlesme’sini degistirerek Ahes Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi unvani ile gayrimenkul yatirrm ortakligina dénidsmdustir.
Sirket’in ticaret Ginvani AHES GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi’dir. Faaliyet
Raporu’nda kisaca “Sirket” diye anilacaktir.

Esas Sozlesme’nin “Sirket’in Amaci ve Faaliyet Konusu” 5. Maddesi uyarinca; Sirket,

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek

amaciyla paylarini ihra¢ etmek lizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
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diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka acik
anonim ortakliktir.

Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektori tlkenin lokomotif sektorlerinden bir tanesidir.
Sirket, gayrimenkul sektoriinde faaliyetlerine agirlikh olarak satis ve kiralama islemleri
uzerinden devam etmektedir.

Sirketin ¢ikarilmig sermayesi tamami 6denmis 195.000.000 TL'dir. Paylar 1 TL itibari deger ile
195.000.000 adet olarak cikarilmistir. Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplari; A Grubu
nama 20.000.000 adet pay karsiligi 20.000.000 TL'den, B Grubu hamiline 175.000.000 adet
pay karsilig1 175.000.000 TL olarak toplamda 195.000.000 TL’den olusmaktadir.

Sirket’in Esas Sozlesmesi geregi, Yonetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gésterme imtiyazi
taniyan paylar disinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet cikarilamaz. Halka acilma
sonrasi hicbir sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Sirketin, hesap donemi sonu itibariyle 2 adet istiraki bulunmaktadir. Sirketin, “Cagrankaya
Turizm A.S.” ve “Sour Turizm A.S” istiraklerinin ikisinde de %49 oraninda payi bulunmaktadir.

1.1 Organizasyon, Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Sirket’in organizasyon yapisi asagidaki gibidir;



Yonetim Kurulu Bagkani
/ Genel Mudir (CEO)

Siileyman EKSi

Yénetim Kurulu Uyesi / Yénetim Kurulu Uyesi /
B. Vekili B. Vekili

Miicahid Hamza Eksi Ebubekir Eksi

Yénetim Kurulu Uyesi /
Bagimsiz

Yénetim Kurulu Uyesi /
Bagimsiz

M. Levent
Haciislamoglu

| | | | | |
Proje ve Ig Gelistirme Yatirimel iligkileri HfiEsete @1 Finans Pazarlama Sl
. . Ali Osman Yilmaz — . P Halis Atag — Tahsin
Muhammet Dogan Dogucan Balal Bzlem Kan Elif Ulusoy Eymen Oztel Kavas

ismail Giildal

Sirket, 11l — 48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 19. Maddesine
uygun olarak “biinyesinde faaliyetlerin etkin bir sekilde yiiriitiilmesini saglayacak sayida nitelikli
personelin istihdam edilmesi ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen gérevleri yerine getirecek
ihtisas personelini” hiikmine uygun personel istihdami gerceklestirmektedir.

Yonetim Kurulu Gyeleri yonetim Ulzerinde s6z sahibidir. Sirket yonetiminde s6z sahibi olan kisi ise
Genel Mudur’dar. Sirket’in Yonetim Kurulu Baskani olan Stileyman Eksi, Yonetim Kurulu tarafindan
Genel Midir olarak goérevlendirilmistir.

e Sirket’in sermaye ve ortaklik yapisi ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir;

Ortaklar / Ticari Unvan Pay Orani Pay Tutari
Suleyman Eksi %33,46 65.250.000 TL
Mucahid Hamza Eksi %18,59 36.250.000 TL
Ebubekir Ekgi %17,10 33.350.000 TL
AHES insaat Tic. ve San. A.S. %5,21 10.150.000 TL
Halka Agik Kisim %25,64 50.000.000 TL
TOPLAM %100 195.000.000 TL
Sermaye Diizeltme Farklari
Odenmis Sermaye




Ahes Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi’nin, T.C. Sermaye Piyasasi Kurulu ve Borsa
istanbul Anonim Sirketi’nin onaylarina istinaden, 725.000.000 TL kayitl sermaye tavani igerisinde
145.000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin, mevcut ortaklarin riighan haklarinin tamamen
kisitlanmasi suretiyle 195.000.000 TL’ye cikartilmasi nedeniyle artirilan 50.000.000 TL nominal
sermaye tutarini temsil eden paylari, 21 - 22 - 23 Agustos 2024 tarihlerinde 25,20 TL fiyatla halka
arz edilmis olup, Sirket paylari, “AHSGY” kodu ve surekli islem yontemiyle 29 Agustos 2024
tarihinden itibaren Borsa istanbul Yildiz Pazar’da islem gérmeye baslamistir. 31 Aralik 2024 tarihi
itibariyle sirketin paylari BIST Ana Pazar’da islem gormektedir.

YONETiIM KURULU ve UST YONETIME iLiSKIN BILGILER

Adi Soyadi Gorevi Son 5 Yilda Ustlendigi Gorev Siiresi
Gorevler
Suleyman Eksi Yon. Kur. Bsk. / CEO Yonetim Kurulu Bsk. 3vil
Ebubekir Eksi Yon. Kur. Bsk. Vekili Yonetim Kurulu Bsk. Yard. 3vil
Mucahid Hamza Eksi Yon. Kur. Bsk. Vekili Yonetim Kurulu Bsk. Yard. 3vil
M. Levent Haciislamoglu Yén. Kur. Uyesi / Bgmsz. - -
ismail Giildali Yén. Kur. Uyesi / Bgmsz. - -

Sirket’in Yonetim Kurulu Gyeleri ve Ust diizey yoneticilere saglanan maddi haklar kapsaminda
bagimsiz yonetim kurulu tyelerimize saglanan huzur hakki, tcret, prim, ikramiye, kar payi gibi mali
menfaatler 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar, sigortalar
ve benzeri teminatlarin toplam tutari 1.104.446 TL'dir. Sirketimizin icraci Yonetim Kurulu Uyeleri,
Yonetim Kurulu Gyelikleri kapsaminda herhangi bir huzur hakki, Gcret, prim, ikramiye, kar payi gibi
mali menfaatler 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminat saglanmamaktadir.

Sirket’in yonetimi, Uglncu kisilere karsi temsil ve ilzami, TTK VE Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiklmleri c¢ercevesinde Yonetim Kurulu’na aittir. Yonetim Kurulu tarafindan Sirket islerinin
yluritulebilmesi icin bir genel midir ve gerekli sayida midir atanir. Sirket’in Genel Midir CEO
gorevini ayni zamanda Yonetim Kurulu Baskani olan Stleyman Eksi ylritmektedir.

Siileyman Eksi — Yonetim Kurulu Bagkani / CEO

Sileyman Eksi, liseyi Istanbul Mehmet Beyazit Lisesi’nde, Universiteyi 1994’te Anadolu
Universitesi iktisat Fakiiltesi’nde tamamladi.



Suleyman Eksi 1984 yili sonuna kadar babasi Hakki Eksi’nin sahis firmasinda santiyelerde ¢alismig
1984 yilinda HEKTAS sirketler grubunun ortagl ve insaatlardan sorumlu yonetim kurulu Gyesi
olarak goérev yapmaktadir. Bu gorev kapsaminda alt yapi ve Ustyapi islerinde 50 milyar TL tutarinda
kamu ihalesini zamaninda ve basariyla bitirerek teslim etmistir.

Turkiye’nin ilk GYO’larindan olan IDEALISTGYO firmasinin kurucu ortagi / yénetim kurulu Gyesi
olarak 2007 - 2017 tarihleri arasinda goérev yapmistir. Sosyal sorumluluk kapsaminda Hakki EKSI
vakfi ve EKSIOGLU Vakfi ydnetim kurulunda gérev almakta olup saglik, egitim ve kiiltiir adi altinda
bagis binalari yapmig ve halkimizin hizmetine sunmustur.

Ebubekir Eksi — Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi / Vekili

Ebubekir Eksi, Beykent Universite insaat Miihendisligi Bolimiinii tamamlamistir. Ebubekir Eksi
2014 yilindan itibaren grup sirketleri AHES insaat A.S, SHEM Yapi, Stileyman EKSi A.S firmalarinin
yonetiminde aktif rol alarak projelerin basariyla yiritiilmesini sagladi.

Gunlimiuzde devam eden sehir hastanesi, milli savunma bakanhgi projeleri, sanayi sitesi, toplu
konut, Universiteler ve 6zel insaatlar toplamda 20 milyar TL kamu projesinin yonetiminde yer
almaktadir.

Miicahid Hamza Eksi — Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi / Vekili

Micahid Hamza Eksi, Beykent Universitesi insaat miihendisligi boliminden mezun oldu. Lisans
egitimine devam ederken babasi ve kardesleri ile AHES insaat Ticaret ve Sanayi A.S."yi kurdu ve
Turkiye’nin bircok bolgesinde projeler yapti ve bu ¢alismalarini halen sirdiirmektedir.

is hayatindaki deneyimlerini ve birikimini sosyal sorumluluk kapsaminda faydaya déniistiirmek
Uzere gesitli dernek, vakif ve kullplerde tyelikleri devam etmektedir.
M. Levent Haciislamoglu — Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1975 yilinda Trabzon'da dogmustur. ODTU iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi isletme Bdlimi'nden
1996 yilinda mezun olmustur.



1997-1998 Hazine Mustesarligi Ekonomik Arastirmalar Genel Mudurligi'nde Uzman Yardimcisi,
1999 - 2005 Sermaye Piyasasi Kurulu Denetleme Dairesi ve Aracilik Faaliyetleri Dairesi'nde Uzman
olarak calistiktan sonra 6zel sektor kuruluslarinda cesitli kademelerde gérevlerde bulunmustur.

Halihazirda AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nezdindeki bagimsiz yonetim kurulu Gyeligi
gOrevinin yansira, cesitli borsaya kote firmalarda bagimsiz yonetim kurulu Gyelikleri ve Galatasaray
Sportif Sinai ve Ticari Yatirimlar A.S.”de yatirimci iliskileri birimi yoneticiligi yapmaktadir.

ismail Giildal — Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

ismail Gildali, insaat Miihendisligi Bélimini tamamlamistir. Cesitli insaat ve taahhiit islerinin
yapiminda yer almistir. Ozellikle otel isletmeciligi konusunda tecriibesi bulunmaktadir.

ismail Giildali 2021 yilindan itibaren istanbul’da yer alan 5 yildizli otel grubunun tiim insaat ve
taahhit islerinin planlanmasi, idaresi, satin almasi, organizasyonu ve yoOnetim kurulu
danismanlhiginda aktif rol alarak projelerin basariyla yuritilmesini saglamaktadir.

Yonetim Kurulu Uyeleri Bagimsizlik Beyani
Sermaye Piyasasi Kurulu [1-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Teblig Eki madde 4.3.6 kapsaminda

AHES GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Yonetim Kurulu’nda, mevzuat, esas sozlesme ve
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Kurumsal Yonetim Tebligi’'nde belirlenen kriterler kapsaminda
“bagimsiz Gye” olarak goérev yapmaya aday oldugumu, bu kapsamda;

a) Sirket, Sirket’in yonetim kontroli ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
Sirket’in yonetim kontroliini elinde bulunduran veya Sirkette 6nemli derecede etki sahibi olan
ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tizel kisiler ile kendim, esim ve ikinci
dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde dnemli gérev ve sorumluluklar
Ustlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin
veya imtiyazl paylarin %5 inden fazlasina birlikte veya tek basina sahip olunmadigini ya da 6nemli
nitelikte ticari iliskinin kurulmadigini,

b) Son bes yil icerisinde, basta Sirket’in denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de
dahil), derecelendirilmesi ve danismanligi olmak Uzere, yapilan anlasmalar cercevesinde Sirket’in
onemli 6lglide hizmet veya Uriin satin aldig1 veya sattigi sirketlerde, hizmet veya Uriin satin alindigi
veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve Uzeri), dnemli gorev ve sorumluluklar Ustlenecek yonetici
pozisyonunda ¢alisan veya yonetim kurulu tyesi olmadigimi,

c) Bagimsiz yonetim kurulu lyesi olmam sebebiyle Ustlenecegim gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,
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¢) Mevzuata uygun olarak, Universite 6gretim Uyeligi harig, Gye olarak secildikten sonra kamu
kurum ve kuruluslarinda tam zamanli galismayacagimi,

d) 31/12/1960 tarihli ve 193 sayilh Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)’'na gore Turkiye’de yerlesmis
saylldigimi,

e) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, Sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar
¢atismalarinda tarafsizhigini koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgirce
karar verebilecek gliclii etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

f) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam olarak
yerine getirebilecek 6lctide Sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

g) Sirket’in yonetim kurulunda son on vyl icerisinde alti yildan fazla yonetim kurulu Gyeligi
yapmadigimi,

g) Sirket’in veya Sirket’in yonetim kontrollinii elinde bulunduran ortaklarin yénetim kontroliine
sahip oldugu sirketlerin Ucten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin besten
fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olarak goérev almiyor oldugumu ve

h) Yonetim Kurulu Uyesi olarak secilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu

Yukarida belirtmis oldugum hususlar dogrultusunda TTK ve SPK mevzuatinda belirtilmis olan
bagimsiz Gye sartlarini tasidigimi beyan ederim

M. Levent Haciislamoglu ismail Giildah
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komiteler

Yonetim Kurulu’nun 03.12.2024 ve 2024/019 sayili Karari ile; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-17.1
saylll Kurumsal Yonetim Tebligi hikimleri uyarinca Yonetim Kurulu binyesinde olusturulacak
komiteler ve komitelerin galisma esaslari belirlenmistir. S6z konusu karar dogrultusunda Sirket
biinyesinde ayri bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin olusturulmasina gerek
gorilmediginden Kurumsal Yonetim Komitesi’'nin s6z konusu komitelerin goérevlerini yerine
getirmesine karar verilmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Komitenin amaci, Sirket varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye distrebilecek risklerin erken

teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesidir. Komite bu

amacla, risklere iliskin erken teshislerini ortaya koyar, gerekli dnlemlerin alinmasi ve riskin

yonetilmesi amaciyla gerekli calismalari ylritir. Risk Yonetim Sistemleri yilda en az 1 kez gézden
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gecirilir. Komite, gerekli gordigi sikhkta toplanir ve yaptigl tim calismalarin yazili kaydini tutar.
Komite yaptigi calismalari ve yapilan toplanti sonuglarini bir rapor haline getirerek Yonetim
Kurulu’na sunar.

Komite, faaliyetleri ile ilgili olarak ihtiyag duyulmasi halinde bagimsiz uzman gorisinden
yararlanir. Bu durumda hizmet alinan uzman kisi/kurulus hakkinda bilgi ve bu kisi/kurulusun Sirket
ile herhangi bir iliskisinin olup olmadigl hususunda faaliyet raporunda bilgi verilir. Komite, faaliyet
donemi igerisinde herhangi bir uzman goérusiinden faydalanmamistir. Komite, faaliyet donemi
icerisinde halka arz sonrasinda bir defa toplanti gerceklestirmistir.

Komite Uyesinin Adi Soyadi Komitedeki Gérevi Yénetim Kurulu Uyelik Gorevi
Durumu
Miicahid Hamza Eksi Bagkan Yonetim Kurulu Baskan Yonetim Kurulu Baskan
Yardimcisi Vekili
ismail Giildali Uye Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi

Denetim Komitesi

Komitenin amaci, Sirket’in muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya aciklanmasi, bagimsiz
denetim, sirketin i¢ kontrol ve i¢c denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gézetimidir. Komite
bu amacgla, Sirket’in muhasebe sistemi, bagimsiz denetim, i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin
isleyisi ve denetimi amaciyla gerekli calismalari yurdtar.

Bagimsiz denetim kurulusunun secimi, denetim kurulus ile imzalanacak bagimsiz denetim
sozlesmelerinin hazirlanarak bagimsiz denetim siirecinin baslatiimasi ve denetim kurulusunun
¢alismalarinin her asamada gozetimini saglar. Bagimsiz denetim sirketi ile imzalanacak s6zlesme
kapsaminda sirketin bagimsiz denetim kurulusundan alacagi hizmetlerin belirlenmesi ve yonetim
kurulunun onayina sunulmasi ¢alismalarini gergeklestirir.

Sirketin muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetim konulari ile ilgili olarak sirkete ulasan
sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, sirket ¢alisanlarinin, muhasebe ve bagimsiz denetim
konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkeleri c¢ercevesinde degerlendirilmeleri konularinda
uygulanacak yontem ve kriterlerin belirlenmesi konularinda ¢alismalar yirutdr.

Kamuyla paylasilacak olan yillik ve ara donem finansal tablolarinin Sirket’in riayet ettigi muhasebe
ilkeleri ile gercege uygunluk ve dogruluguna dair degerlendirmeleri yapar. Sirket’in sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetim gorevlilerinin de gorusleri alinarak Komite tarafindan
gerceklestirilen degerlendirmelerle birlikte Yonetim Kurulu’nun vyazili onayina sunumunu
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gerceklestirir. Komite’'nin goérev ve sorumluluk alanina giren tespit ve konulara iliskin
degerlendirmelerin ve 6nerilerin derhal Yonetim Kurulu’na yazili olarak bildirilmesini saglar.

Komite en az 3 ayda bir olmak Uzere yilda 4 kez toplanir. Gergeklestirilen toplantilarin sonuglari
tutanaga baglanarak, toplantida alinan kararlar Yonetim Kurulu’na sunulur. Denetim Komitesinin
hesap donemi icerisinde gerceklestirdigi faaliyetler, Yonetim Kurulu’na gerceklestirilen yazili
bildirimlerin sayisi Yillik Faaliyet Raporu’nda belirtilir.

Komite, faaliyetleri ile ilgili olarak ihtiyag duyulmasi halinde bagimsiz uzman goérisiinden
yararlanir. Bu durumda hizmet alinan uzman kisi/kurulus hakkinda bilgi ve bu kisi/kurulusun Sirket
ile herhangi bir iliskisinin olup olmadigl hususunda faaliyet raporunda bilgi verilir. Komite, faaliyet
donemi igerisinde herhangi bir uzman goristinden faydalanmamustir.

Komite, faaliyet donemi icerisinde halka arz sonrasinda gergeklestirmis oldugu toplantida,
Yonetim Kurulu’nun sirketin finansal tablolarin denetlenmesi amaciyla Bagimsiz Denetim
Kurulusu’nun sec¢imi hakkinda goris vermistir. Yonetim Kurulu, komiteden alinan gorisle 2024 Yil
Hesap Donemi’'ne iliskin sirketin finansal tablolarinin denetlenmesi amaciyla RAM Bagimsiz
Denetim ve Danismanlk A.S.'nin belirlenmesine karar verilmistir. S6z konusu karar 30.12.2024
tarihinde gerceklestirilen Olaganiisti Genel Kurul Toplantisi’'nda kabul edilerek yiirtirlige girmistir.

Komite Uyesinin Adi Soyadi Komitedeki Gorevi Yénetim Kurulu Uyelik Gorevi
Durumu
ismail Giildali Baskan Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi
M. Levent Haciislamoglu Uye Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi

Kurumsal Yonetim Komitesi

Komitenin amaci, Sirket biinyesinde Kurumsal Yénetim ilkeleri’ne uyumun hangi dizeyde
gerceklestigi, uygulanmayan Kurumsal Yonetim ilkeleri ile ilgili uygulanmama gerekgelerini ve
muhtemel veya meydana gelen cikar catismalarinin tespiti ve Yonetim Kurulu’na Kurumsal
Yénetim ilkeleri’'nin uygulanmasi konusunda iyilestirici tavsiyelerde bulunulmasi ile Yatirimci
iliskileri B&limi’niin calismalarinin gdzetilmesini kapsar.

Komite, ayri ayri komiteler kurulmamis olmasi sebebiyle Kurumsal Yonetim ilkeleri dogrultusunda
Aday Gésterme Komitesi ve Ucret Komitesi calismalarini da biinyesinde yiiritir.
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Komite Bagkani, her sekilde Bagimsiz Yonetim Kurulu Gyeleri arasindan segilir. Komite Gyeligi igin
Yonetim Kurulu Uyeligi zorunlu degildir. Konusunda uzman kisiler gerekli gériilmesi durumunda
komite Uyesi olabilir. icra Baskani / Genel Mudiir (CEO) komite icerisinde gérev alamaz. Yatirmci
iliskileri Yoneticisi, Kurumsal Y®&netim Komitesi’nin dogal Uyesidir ve Komite Uyesi olarak
gorevlendirilmesi zorunludur.

Komite, Kurumsal Yonetim Komitesi ¢alismalari kapsaminda Sirket’in kurumsal yonetim ilkelerine
uyumunu, meydana cikan veya potansiyel ¢ikar catismalarini tespiti, Kurumsal Yonetim ilkeleri
dogrultusunda kurum blnyesinde gerceklestirilecek iyilestirici calismalara dair tavsiyeler ve
Yatirimci iliskileri B&limi’niin yurittigi calismalarin gdzetilmesi faaliyetlerini yiiritir.

Komite, Aday Gdsterme Komitesi calismalari kapsaminda Sirket’in Yonetim Kurulu ve Ust Yonetim
pozisyonlari igin uygun adaylarin saptanmasi, adaylarin degerlendirilmesi ve egitimi ile ilgili seffaf
bir sistemin olusturulmasi ve bu konu ile ilgili politika ve stratejilerin belirlenmesi konusunda
gerekli calismalari yuratdr. Yonetimin ve yatirnmcilar da dahil olmak tizere bagimsiz yonetim kurulu
Uyeligi aday tekliflerinin, adayin gerekli bagimsizlik ol¢itlerini tasiyip tasimadigina dair gerekli
hususlarinda dikkate alinarak bir degerlendirme yapilmasi ve s6z konusu degerlendirmeyi bir
rapor ile Yonetim Kurulu onayina sunulmasi faaliyetlerini gerceklestirir.

Komite, Ucret Komitesi calismalari kapsaminda Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Sirket Ust
Yonetimi’nin ticretlendirilmesinde benimsenecek ilke, kriter ve uygulamalarin Sirket’in uzun vadeli
stratejik hedefleri dikkate alinarak tespit edilmesi ve bu ilke, kriter ve uygulamalarin goézetimini
gerceklestirir. Ucretlendirme amaciyla benimsenen kriterlere ulasilma derecesi géz oniinde
bulundurularak, Yénetim Kurulu tyeleri ve Sirket Ust Yénetimi’ne 6denecek iicretlerle ilgili
tavsiyelerini yonetim kuruluna sunar.

Kurumsal Yonetim Komitesi, faaliyetleri ile ilgili olarak ihtiya¢ duyulmasi halinde bagimsiz uzman
gorusinden yararlanir. Bu durumda hizmet alinan uzman kisi/kurulus hakkinda bilgi ve bu
kisi/kurulusun Sirket ile herhangi bir iliskisinin olup olmadigi hususunda faaliyet raporunda bilgi
verilir. Komite, faaliyet donemi icerisinde herhangi bir uzman goérisiinden faydalanmamistir.
Komite, faaliyet donemi icerisinde halka arz sonrasinda herhangi bir toplanti gergeklestirmemistir.
2025 yiliigerisinde ilk toplanti gergeklestirilecektir.

Komite Uyesinin Adi Soyadi Komitedeki Gérevi Yonetim Kurulu Uyelik Gorevi
Durumu
Mucahid Hamza Eksi Baskan Yonetim Kurulu Baskan Yénetim Kurulu Baskan
Yardimcisi Vekili
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M. Levent Haclislamoglu Uye Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi
Dogucan Balal Uye Uye Degildir Yatirimai iliskileri
Yoneticisi

DONEM ICERISINDE MEYDANA GELEN ONEMLI GELISMELER

2018 yilinda ingaatina baslanmis ve 2019 yili igerisinde insaati tamamlanarak faaliyete gegen
istanbul ili, Uskiidar ilgesi Kiiciik Camlica Mahallesi’nde yer alan 24.244 m? kapal alana sahip
olan okul binasi hali hazirda malikin kiracisi olan kiraci ile anlagsma yoluna tercih edilerek aylik
5.250.000 TL + KDV (Yilhk 63.000.000 TL) bedelle kiralanmustir.

S6z konusu kiralama ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki:
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1349784

Sirket’in istiraki durumunda bulunan Cagrankaya Turizm A.S. ve SOUR Turizm A.S.” de
sermayelerinin tamamen nakden o6denmek suretiyle 50.000 TL'den 250.000.000 TL'ye
cikarilmasina karar verilmis ve s6z konusu karar TTSG’de tescil ve ilan olmustur. Sirket’in
istiraklerde sahip oldugu pay orani %49 olmasi sebebiyle her bir istirakte sahip olunan pay
oraninda sermaye 6demesi yapilmistir S6z konusu sermaye arttirimi sonucunda 24.500 TL olan
istirak paylari 122.500.000 TL olurken Sirket’in istiraklerinde ortaklik orani degismeyerek %49
olarak kalmistir. Sermaye arttirimiicin kullanilacak olan fonun, SPK onayli halka arz izahnamesi
ve 03.07.2024 tarihli Fon Kullanim Yeri Raporu’nda da belirtildigi Gzere halka arzdan elde
edilen gelirin kullanilmasina karar verilmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1361488

Sirket 30.12.2024 tarihinde Olaganisti Genel Kurul Toplantisi gerceklestirmistir. S6z konusu
toplantida sirketin Bagimsiz Denetim Kurulu sec¢imi ve SPKn ve ilgili mevzuat geregi,
Bilgilendirme Politikasi, Kar Dagitim Politikasi, Bagis ve Yardim Politikasi Genel Kurul onayina
sunularak toplantiya katilanlarin oy birligi ile kabul edilmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1378516

Sirket portfoyiinde yer alan, Antalya ili, Gazipasa ilcesi, Koru Mahallesi’nde yer alan 5 yildizl
700 yatakli otel projesi kapsaminda “T.C. Kiltlir ve Turizm Bakanhgi Turizm Yatirnm Tesvik
Belgesi” basvurusunda bulunmustur. Basvuru inceleme asamasinda olup gelismelerden
kamuoyu ve paydaslarimiz bilgilendirilecektir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1366675
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Sirketin istiraki durumunda bulunan SOUR Turizm A.S. ve GCagrankaya Turizm A.S.
portféylerinde yer alan Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi’nde yer alan her bir istirak
icin ayri ayr gelistirilecek olan 5 yildizli 700 yatakli otel projesi i¢in “T.C. Kiltir ve Turizm
Bakanligi Turizm Yatinm Tesvik Belgesi” basvurusunda bulunmustur. Basvuru inceleme
asamasinda olup gelismelerden kamuoyu ve paydaslarimiz bilgilendirilecektir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1366677

Il — 48.1 sayih Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 40. Maddesi 3/¢
fikrasi kapsaminda, Sirket Varliklari (Aktifleri)’nin %2’sini ge¢meyen alim, satim ve/veya
kiralamaya konu olan varliklarindan 56.600.000 TL + KDV satis ve kiralama islemi
gerceklestirilmistir. islemlerin, 17.600.000 TL + KDV olan kismi satis islemi, 39.000.000 TL +
KDV kismi kiralama islemi olarak gerceklestirilmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1380194

Sirket donem icerisinde 16.09.2024 tarih ve 2024/013 sayili Yonetim Kurulu Karari ile, Sirket
paylarinin halka arz yoluyla sermaye arttirimi gerceklestirilmis olmasi sebebiyle cikariimis
sermayesinin  145.000.000 TL'den 195.000.000 TL'ye arttiriilmasi dogrultusunda, Esas
Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8. Maddesinin tadiline iliskin uygun gorislerinin
14.10.2024 tarihinde alinmasi sonrasinda ilgili madde degisikligi 14.11.2024 tarihinde 11207
TTSG’de tescil ilan olunmustur.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1360118

Sirket’in Yonetim Kurulu gerceklestirdigi toplanti sonucunda aldigi karar dogrultusunda,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il — 17.1 sayil Kurumsal Yénetim Tebligi “Yatirimci iliskileri
BSlIUmU” bashkli 11. Maddesi geregi Sirket’in Yatirimci iliskileri B&limii’nden sorumlu olarak
Dogucan Balal Yatirimci iligkileri Sorumlusu olarak géreve baslamistir. Yine tebligin 11. Maddesi
geregi alinan Yonetim Kurulu karari dogrultusunda Yatirmci iliskileri Sorumlusu Dogucan
Balal’in Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi olarak atanmasina karar verilmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1369473

Sirket’in Yonetim Kurulu’nun almis oldugu karar dogrultusunda, SPKn geregi, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (Ill — 48.1) Md. 35/2 geregi sirket gayrimenkul
portfoylnde yer alan degerlemeye tabi varliklarin igcin ve 2025 yili icerisinde gayrimenkul
portfoyine dahil edilebilecek degerlemeye tabi varliklarin degerleme islemlerinin
gerceklestirilebilmesi amaciyla ALESTA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve
DANISMANLIK A.S. ve REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. ile calisiimasina karar verilmistir.
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FINANSAL DURUM

FINANSAL TABLOLAR
Dipnot Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Referanslar Denetimden Gegmis Denetimden Gegmis
31.12.2024 31.12.2023
VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR
Nakit ve Nakit Benzerleri 940.068.802 2.230.765
Ticari Alacalar 20.446.059 6.911.174
-iliskili taraflardan ticari alacaklar -
-iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 20.446.059 6.911.174
Diger Alacaklar 9 620.000 -
-iliskili taraflardan diger alacaklar -
-iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 620.000 -
Stoklar 11 280.793.749 294.712.630
Pesin Odenmis Giderler 13 1.685.361 1.351.791
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 30 10.172.953 -
Diger Donen Varliklar 12 5.066.233 14.585.273
Toplam Do6nen Varliklar 1.258.853.157 319.791.633
DURAN VARLIKLAR
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar 15 345.044.716 42.434.799
Kullanim Hakki Varliklari 16 225.704 303.089
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 18 3.513.665.000 3.952.028.134
Maddi Duran Varliklar 19 884.202 1.247.134
Maddi Olmayan Duran Varliklar 17 7.865 34.381
Pesin Odenmis Giderler 13 287.309.754 286.961.211
Toplam Duran Varliklar 4.147.137.241 4.283.008.748
TOPLAM VARLIKLAR 5.405.990.398 4.602.800.381
Dipnot Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Referanslan Denetimden Gegmis Denetimden Gegmis
31.12.2024 31.12.2023
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Kaynaklar
Kisa Vadeli Borglanmalar 7 108.472 228.870.666
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 7 32.527 3.853.742
Ticari Borglar 3.128.687 3.052.528
-lliskili taraflara ticari borglar
-lliskili olmayan taraflara ticari borglar 3.128.687 3.052.528
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 10 1.935.547 309.373
Diger Borglar 9 18.480.190 64.050.821
- lliskili taraflara diger borglar 18.371.853 60.040.361
-lliskili olmayan taraflara diger borclar 108.337 4.010.460
Ertelenmis Gelirler 14 4.123.082 25.497.386
D6énem Kari Vergi Yukumlulugu 30 78.354
Kisa Vadeli Karsiliklar 566.035 452.414
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 21 281.591 145.805
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- Diger kisa vadeli karsiliklar 20 284.444 306.609
Toplam Kisa Vadeli Kaynaklar 28.374.540 326.165.284
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler
Uzun Vadeli Borglanmalar 7 88.168 136.981
Uzun Vadeli Karsilklar 21 407.034 190.994
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 407.034 190.994
Ertelenmis Vergi YakUimIGlGgu 30 748.384.684
Toplam Uzun Vadeli Kaynaklar 748.879.886 327.975
TOPLAM KAYNAKLAR 777.254.426 326.493.259
OZKAYNAKLAR
Odenmis Sermaye 221 195.000.000 145.000.000
Sermaye Duzeltme Farklari 221 666.538.925 661.826.777
Paylara iliskin Primler/iskontolar 225 1.277.152.301 -
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelir veya Giderler 10099 2.722
Yeniden Ol¢iim Kazanglari (Kayiplari) 10.099 2.722
-Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgiim
Kazanclari (Kayiplari) 224 10.099 2.722
Gegmis Yillar Kar / Zararlari 22.3 2.697.765.066 1.774.169.945
Net Donem Kari / Zarari 31 (207.730.419) 1.695.307.678
TOPLAM OZKAYNAKLAR 4.628.735.972 4.276.307.122
TOPLAM KAYNAKLAR 5.405.990.398 4.602.800.381
Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz Denetimden
Dipnot Denetimden Gegmis Gegmis
Referanslari 31.12.2024 31.12.2023
KAR veya ZARAR TABLOSU
Hasilat 23.1 87.923.061 37.413.218
Satislarin Maliyeti 23.2 (13.918.880) -
BRUT KAR / (ZARAR) 74.004.181 37.413.218
Genel Yonetim Giderleri 25.1 (22.467.268) (12.948.219)
Pazarlama Giderleri 25.2 (59.041)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 26.1 277.575 970.894.233
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 26.2 (438.809.486) (750.627)
ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI) (386.994.998) 994.549.564
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 27.1 15.063.992 1.004.094
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler 27.2 - -
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlarin 15 55.140.483 42.364.052
Karlarindan/Zararlarindan Paylar
FINANSMAN GELIiRi / (GiDERi) ONCESi FAALIYET (316.790.523) 1.037.917.710
KARI / (ZARARI)
Finansman Gelirleri 28.1 135.339.409 883.043
Finansman Giderleri (-) 28.2 (19.338.308) (34.035.466)
Parasal Kazang / (Kayip), net 29 (30.296.653) 130.343.352
SURDURULEN FAALIYETLER VERGiI ONCESi KARI (231.086.075) 1.135.108.639
/ (ZARARI)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) 23.355.656 560.199.039
Dénem Vergi (Gideri) / Geliri 30 (351.558)
Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri 30 23.355.656 560.550.597

16




DONEM KARI / (ZARARI) 31 (207.730.419) 1.695.307.678
Doénem Kari / (Zararinin) Dagilimi
Pay Basina Kazang 31 (1,07) 116.917,77

Kurumsal Yonetim Mevzuati Uyarinca iliskili Taraf islemleri ve Bakiyelerine iliskin Bilgiler

iliskili Taraflara Kisa Vadeli Borglar 31.12.2024 31.12.2023
Yiiksel Eksi - 188.847
Shem Yapi ingaat Ticaret Limited Sirketi - 106.368
Ebubekir Eksi 3.963.522 27.688.520
Ahes insaat Ticaret Sanayi Anonim Sirketi 5.822.015 19.692.161
Miicahid Hamza Eksi 6.000.000 8.662.728
Suleyman Eksi 2.586.316 3.701.737

KAR DAGITIMI POLITIKASI ve KAR DAGITIM KARARI

Kar payl dagitim esaslari, Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Karin Dagitimi ve Yedek Akceler” baslikh
31’nci maddesinde dizenlenmistir;

“Sirket’in faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirden, Sirketin genel giderleri ve muhtelif
amortisman gibi sirketgce denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tiizel kisiligi
tarafindan édenmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangcoda gériilen
dénem kari, varsa gecmis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra sirasiyla asagidaki sekliyle tevzi
olunur;

Genel Kanuni Yedek Akge

a) %5’i Kanuni Yedek Akge’ye ayrilr.

Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa yil icinde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag lizerinden ve TTK
ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kér payinin, yénetim kurulu (yeleri ile
memur, miistahdem ve iscilere, cesitli amacglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi ve
kurumlara dagitiimasina karar verme hakkina sahiptir.

ikinci Temettii
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d) Net dénem karindan, (a), (b), (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diisiildiikten sonra kalan kismi,
Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii payi olarak dagditmaya veya TTK’nin 521’nci
maddesi uyarinca kendi istedi ile ayirdigi yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlastiriimis olan kisimdan,
6denmis sermayenin %5’i oraninda kdr payi diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri, TTK’nin
519’uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas sézlesmede pay sahipleri igin
belirlenen kdr payi nakden ve/veya hisse senedi biciminde daditiimadik¢a; baska yedek akce
ayrilmasina, ertesiyila kar aktarilmasina, yénetim kurulu lyeleriile memur, miistahdem ve is¢ilere,
cesitli amaclarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kér payi dagitiimasina
karar verilemez.

Kdr payir dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitihr.”

Kar payinin dagitim zamanina iliskin esaslar Esas S6zlesme’nin “Kar Dagitim Zamani” bashkh 32’nci
maddesinde diizenlenmistir;

“Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun konuya
iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulunun teklifi iizerine genel kurul tarafindan
kararlastirilir. Bu esas sézlesme hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kdrlar geri alinmaz.”

ilke olarak, mevzuat ve finansal imkanlarin el verdigi 6lciide piyasa beklentileri, Sirket’in uzun
vadeli stratejisi, sermaye ihtiyaci, yatirm ve finansman politikasi, mevzuatta ortaya cikan
degisiklikler, borgluluk, karhlk ve sirketin likidite durumu, ulusal ve kiresel 6lgekte konjonktiirel
sartlar gibi unsurlar dahil olmak Gzere bunlarla sinirli olmamasi kaidesiyle gerekli unsurlar dikkate
alinarak kar dagitimi karar verilir.

Kar dagitiminda, Kurumsal Yonetim ilkeleri ile uyumlu olarak Sirket Pay Sahipleri ve Sirket
menfaatleri arasinda dengeli ve tutarli izlenmesi benimsenmektedir. Bu ¢ercevede yatirim ve
finansman ihtiyaglarindan dolayi olaganisti bir durum olmadigl sitrece Sirket, yurirlikteki
mevzuat cercevesinde dagitima konu olan net kardan nakit ve/veya bedelsiz sermaye arttirimi
seklinde kar payi dagitma hedefini benimsemektedir.

30.12.2024 tarihinde gergeklestirilen Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi’nda Genel Kurul Glindemi
icerisinde Kar Dagitim Onerisi bulunmamaktadir. 2025 yili icerisinde gerceklestirilecek Genel Kurul
toplantisi ile konu ile ilgili paydaslarimizin faydasini maksimum derecede koruyan mevzuat
dogrultusunda gerekli karar alinacaktir.
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RISKLER ve YONETIM KURULUNUN DEGERLENDIRMELERI

Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh ylkimlGlGgunid yerine getirememesi
nedeniyle Sirket, finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, vadeli
satislarindan kaynaklanan ticari alacaklari ve bankalarda tutulan mevduatlari dolayisiyla kredi
riskine maruz kalmaktadir. Sirket yonetimi musterilerden alacaklari ile ilgili kredi riskini her bir
mdasteri igin ayri ayri olmak kaydiyla kredi limitleri belirleyerek ve gerektigi takdirde teminat alarak
riskli gordtgli misterilerine ise sadece nakit tahsilat yoluyla satis yaparak azaltmaktadir. Sirket’in
tahsilat riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Sirket yonetimince
gecmis tecriibeler ve cari ekonomik durum goéz 6niine alinarak degerlendirilmekte ve uygun
miktarda slpheli alacak karsihgr ayrildiktan sonra finansal durum tablosunda net olarak
gosterilmektedir.

Faiz Orani Riski

Piyasadaki fiyatlarin degismesiyle finansal aracglarin degerlerinde dalgalanmalar olusabilir. S6z
konusu dalgalanmalar, menkul kiymetlerdeki fiyat degisikliginden veya bu menkul kiymeti ¢ikaran
tarafa 6zgi veya tim piyasayi etkileyen faktorlerden kaynaklanabilir. Sirket’in faiz orani riski baslica
banka kredilerine baglhdir.

Faiz tasiyan finansal borglarin faiz orani degisiklik gostermesine karsin faiz tasiyan finansal
varliklarin sabit faiz orani bulunmaktadir ve gelecek yillardaki nakit akisi bu varliklarin biyaklGga
ile degisim gostermemektedir. Sirket’in piyasa faiz oranlarinin degismesine karsi olan risk agikhgi,
her seyden once Sirket’in degisken faiz oranli borg yukimluliklerine baghdir. Sirket’in bu konudaki
politikasi ise faiz maliyetini, sabit ve degisken faizli borglar kullanarak yonetmektir.

Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yukimliltklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin disirilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi
sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.
Sirket yonetimi, fon kaynaklarini dagitarak mevcut ve muhtemel yikimlillklerini yerine getirmek
icin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Kur Riski
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Yabanci para varliklar, ylikimlalidkler ve finansal durum tablosu disi yikimliltklere sahip olma
durumunda ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir. Donem iginde
gerceklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan doviz kurlari tGzerinden cevrilmistir.
Doévize dayali parasal varlik ve yikimlilikler, donem sonunda gegerli olan déviz kurlari Gizerinden
cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yikimliliklerin cevrimlerinden dogan kur kazanci veya
zararlari, kar/zarar tablosuna yansitiimistir.

Satislara iliskin Yogunlasma Riski
31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde, Sirket’in satislarina
iliskin yogunlasma riski ana faaliyetlerinden olan kira gelirlerinden meydana gelmektedir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2024 tarihlerinde sona eren hesap dénemleri igerisinde, Sirket’in
satislari ve musterilerine bakildiginda bazi miusterilerin satiglarin igindeki payinin yuksekligi
sebebiyle bir yogunlasma riski yarattigi gorilmektedir. TFRS 8 Faaliyet Bolimleri standardina gore;
eger tek bir isletme disi misteri ile yapilan islemlerden elde edilen hasilat, isletmenin hasilatinin
ylzde 10’u veya daha fazlasi kadarsa, isletme, bu durumu, buna benzer her bir misteriden elde
edilen hasilatin toplam tutarini ve hasilatlari raporlayan bélim veya bolimlerin hangileri oldugunu
aciklar. isletmenin biiyiik musterilerinin kimligini veya her bir bolimiin s6z konusu misteriden
elde ederek raporladigi hasilat tutarini aciklamasina gerek yoktur.

31 Aralk 2023 ve 31 Aralik 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemleri icerisinde, Sirket’in
hasilatinin %10’unu veya daha fazlasini olusturan misteriler ve oranlari asagidaki gibidir:

01.01.2023 - 31.12.2023 01.01.2024 —31.12.2024
A Firmasi %100 %49

Sermaye Riski Yonetimi

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri, ortaklarina getiri, diger hissedarlara fayda saglamak igin
Sirket’in faaliyetlerinin devamini saglayabilmek ve sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun
sermaye yapisini stirdirmektir.

Sirket, sermaye yonetimini borg/sermaye oranini kullanarak izler. Bu oran, net borcun toplam
sermayeye bolinmesiyle bulunur. Net borg, hazir degerlerin toplam bor¢ tutarindan (finansal
durum tablosunda gosterildigi gibi kisa ve uzun vadeli yukamlalukleri icerir) distlmesiyle
hesaplanir. Hazir degerler, nakit ve nakit benzerleri ile finansal yatirrmlardan olusmaktadir. Toplam
sermaye, finansal durum tablosunda gosterildigi gibi 6zkaynak ile net borcun toplanmasiyla
hesaplanir.
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01.01.2023 - 31.12.2023

01.01.2024 - 31.12.2024

Toplam Borglar 326.493.259 777.254.426
Eksi: Hazir Degerler 2.230.765 940.068.802
Net Borg 324.262.494 -162.814.376

Toplam Ozsermaye

4.276.307.122

4.628.735.972

Toplam Kaynaklar

4.600.569.616

4.465.921.596

Net Borg/Toplam Kaynaklar Orani

7% (4) %

S6z konusu parantez degerli rakam sirketin sermaye riskinin negatif yonde (sermaye riski yoktur,

fazlahg vardir.) oldugunu teyit etmektedir.

DIGER HUSUSLAR

Sirketimizin Yonetim Kurulu'nun almis oldugu karar dogrultusunda, SPKn geregi, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Md. 35/2 hikiimleri uyarinca sirket
gayrimenkul portfoyiinde yer alan degerlemeye tabi her bir varlik icin ve 2025 yil icerisinde
portfoye alinabilecek degerlemeye tabi varliklarin degerleme hizmetinin ALESTA KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S. ve REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
tarafindan gerceklestiriimesine karar verilmistir.

SPK'nin Seri 1l No 48-1 sayili Teblig'in 34.maddesinin 1.fikrasinin (g) bendi uyarinca, Sirketin
gayrimenkul portféyliinde bulunan varliklarin degerleme calismalari tamamlanarak KAP
Uzerinden duyurusu yapilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 40. maddesinin 3. fikrasinin ¢ bendi geregi; ortakligin kamuya agiklamis oldugu son
finansal tablolarinda yer alan aktiflerinin (Varliklar) toplaminin %2'sini gegmeyen alim, satim
ve/veya kiralama islemlerinin kamuoyu ile paylasilmasi kapsaminda, sirket portféyinde yer
alan gayrimenkullerinden toplam 56.600.000 TL + KDV satis ve kiralama islemi
gerceklestirilmistir.

Bagis ve Yardimlar ile Sosyal Sorumluluk kapsaminda Yapilan Harcamalar kapsaminda
Sirketimiz, faaliyet dénemi icerisinde herhangi bir bagis ve yardimda bulunmamustir.

Sirket aleyhine agilan ve Sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki
davalar ve olasi sonuglari: Sirketimiz aleyhine acgilan mali durumunu ve faaliyetlerini
etkileyebilecek nitelikte bir dava mevcut degildir.

Sirket, Risk Y®netimi ve i¢ Kontrol Faaliyetlerini SPK mevzuat ve kanun hikiimleri
dogrultusunda, kurumsal yonetim ilkeleri isiginda risk yonetimi kapsaminda i¢ kontrol is akisi
icerisinde faaliyetlerini gerceklestirmektedir. Bu kapsamda sirket blnyesinde kurulan,
Kurumsal Yonetim Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi
Komiteleri calisma esaslari icerisinde Yonetim Kurulu’nu bilgilendirmektedir.
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e Sirket i¢ Kontrol Sistemi ve Riskler hakkinda, Komitelerin verdigi raporlar dogrultusunda ve
yonetim kurulu Uyelerinin degerlendirmeleri ile beraber sirketin en 6nemli riski isletme
faaliyetlerinden saglanan nakit akislarinin, net nakit akislarinin igerisinde kiiglik bir paya sahip
olmasi olarak goze carpmaktadir. Sirket’in finans departmani bu kapsamda gerekli dikkati
gozeterek, isletme sermayesi calismalarini idame ettirmektedir. Yonetim kurulu finans
departmani tarafindan bilgilendirilmektedir.

e Sirket donem igerisinde yeni bir yatirim yapmamugtir.

e Sirket 01.01.2024-31.12.2024 déneminde 23 Adet Yonetim Kurulu Karari almistir.

2024 yilh hesap donemi igerisinde yapilan 6zel denetim ve kamu denetimi bulunmamaktadir.

PORTFOYDEKIi VARLIKLAR ve HAKLARA iLiSKiN BILGILER

Portféyde Bulunan Gayrimenkullere iliskin Degerleme Raporu Ozeti Binalar

Camlica Okul Binasi

S6z konusu gayrimenkul; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada, 95 Parsel olarak
kayith 5.437,02 m? blyukligindeki 9 Katli Betonarme Saghk ve Egitim Kuruluslari Arsasi nitelikli
ana tasinmazdir.

Tasinmaz ana ulasim arterlerine yakin konumda olup, ulasilabilirligi yiuksektir. Tasinmaz Seker
Maslak Parki’nin karsisinda yer almakta olup, M5 Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti Bulgurlu Metro
istasyonu’na 1,1 km., M5 Uskiidar-Cekmekdy Metro Hatti Bulgurlu Kisikli Metro’ya 2 km., Camlica
Kulesi'ne 1,5 km., Camlica Tepesi'ne 2,9 km., Camlica Camii’ne 4 km., Emaar Square AVM’ye 1,4
km., Altunizade Metrobiis’e 1,8 km., M4 Kadikdy- Sabiha Gokcen Metro Hatti Unalan Metro
istasyonu’na 1,8 km., M4 Kadikdy- Sabiha Gokgen Metro Hatti Géztepe Metro istasyonu’na 2,6
km. mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede orta ve orta-lst gelir grubunun ikamet ettigi kapali siteler
yogunlukla bulunmakta olup, orta ve orta-ist gelir grubu tarafindan konut amach kullanilan yeni
binalar ile orta ve orta-alt gelir grubu tarafindan kullanilan fiziksel yasi ylksek binalar yer
almaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde iSKi Camlica Terfi Merkezi, Devlet Su isleri Misafirhanesi, Devlet Su
isleri Spor Kuliibii, THY Teknoloji Libadiye Yerleskesi, Saffet Cebi Ortaokulu, Sadiman-Polat Cebi
ilkokulu, Camlica Hayal Konaklari, Kiigiik Camlica Evleri, Camlica Kasirlari, Hakki Eksi konutlari,
Gelincik Villalar, Camlica Evleri ve Kiiglik Camlica Evleri yer almaktadir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi) asagidaki gibidir;
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= Giiglii Yanlar
- Gayrimenkuliin yer aldigi bélgenin 6zel okullar acisindan tercih edilen bir bélge olmasi
- Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi
- Toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilirliginin yiiksek olmasi
- Orta Ust ve Ust gelir grubunun ikamet ettigi bolgede yakin konumlu olmasi

= Zayif Yanlar
- imar Fonksiyonu ile Mevcut Kullanim fonksiyonun uyumsuz olmasi
- Mimari projesinin hastaneye uygun olmasi
- Hastane ve / veya egitim tesis olarak kullanima uygun olmasi nedeniyle sinirh alici kitlesine
sahip olmasi

= Firsatlar
- Orta Ust ve st gelir grubunun 6zel okullara talebinin artmasi
- Eski konut stogunun donistlgi bir bolgede yer almasi
- Yeni konut projeleri ile bolgede orta ve orta-ist gelir grubunun artmasi

= Tehditler
- Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektori Gizerindeki olumsuz etkileri
- Bolgede benzer nitelikli egitim tesisi arzinin yiiksek olmasi

Gaziosmanpasa Vadi Evleri

S6z konusu gayrimenkul, istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Baglarbasi Mahallesi, 6800 ada, 7
parsel olarak kayitl 30.162,97 m? buyikligiindeki Dokuz Adet 14 Katl iki Adet 15 Katl iki Kath 16
Katli Bir Adet 17 Katli Betonarme Apartman, Dért Katl Betonarme isyeri ve Arsasi (174 Adet Konut,
28 Adet Diikkan ve 1 Adet Ticari Birim) nitelikli tasinmazdir.

Tasinmaza ulasim icin; bélgenin ana arterlerinden olan Gaziosmanpasa Meydani Ordu Caddesi
Uzerinden ayrilarak Okul Sokak lizerinden Laleli Caddesi araciligiyla Nazl Sokak’a baglanilir. Nazli
Sokak sonunda sola doniilerek Guizel Sokak araciligiyla sola dénilerek Hasim Yilmaz Caddesi’‘ne
erisildiginde tasinmazlar solda yer almaktadir. Adres Kayit Sisteminde Hasim Yilmaz Caddesi olarak
gorlinen aks haritalarda Bilgin Sokak olarak isimlendirilmistir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Vialand, Avrupa Ozel Safak Hastanesi, Gaziosmanpasa Belediyesi,
Gaziosmanpasa Kartaltepe Mezarligi, Ertugrul Gazi ilkokulu, TOKi Sarigél 1. Etap Toplu Konutlari,
Sarigdl Kent Konutlari 2. Etap, Kircesme Camii, Dobruca Ortaokulu, Oguzhan Oztiirk Spor Kuliibii
ve Gaziosmanpasa Merkez Camii bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin yakin gevresinde 3-4 kath fiziksel yasi yiksek binalar ile insaati yakin zamanda

tamamlanmis toplu konut siteleri ile mevcutta insaati devam etmekte olan kapali konut siteleri

yer alm

aktadir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde orta-alt ve alt gelir grubunun ikamet etmektedir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi) asagidaki gibidir;

= Giiglii Yanlar

= Zay

Gayrimenkuliin yer aldigi boélgenin merkezi konumda yer almasi
Tasinmazlarin tercih edilen konut alaninda yer almasi

Karma kullanimli projede yer almasi

Ulasilabilirliginin yliksek olmasi

if Yanlar

Parselin egimli olmasi

Yaya sirkilasyonu disiik bir bolgede konumlu olmasi

Bolgede yogunlasan kentsel donlisiim faaliyetleri nedeniyle insaat calismalarinin girilta
ve hava kirliligine neden olmasi

=  Firsatlar

= Teh

Arsalar

Bolgenin gelisme potansiyelinin  yiksek olmasi nedeniyle yabanci vyatirimcilarin
gayrimenkullere olan talebinin ylksek olmasi

Degisen ve donisen bir bolgede yer almasi

Ana akslara yakin konumda yer almasi

Bolgenin ana ulasim aksi olan Gaziosmanpasa Caddesi’ne yakin olmasi

Vialand Projesine yakin konumda olmasi

ditler

Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii (izerindeki olumsuz etkileri
Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansimasi
ongorilen etkileri

2.derece deprem boélgesinde yer almasi

Bolgede benzer nitelikli ingsaati yeni tamamlanmis binalardaki konut arzinin yiiksek olmasi
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Pendik Arsa (Ticari ve Konut Nitelikli)
S6z konusu gayrimenkul; istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurtkéy Mahallesi, 3978 ada, 16 parsel olarak
kayith 12.046,00 m? bayukligindeki arsadir.

Tasinmaza ulasim icin; bdlgenin ana arterlerinden olan Rasim Ozdendren Anadolu Lisesi éniinden
Prof. Dr. Aziz Sancar Caddesi Uzerinden ayrilarak Ankara Caddesi adresine girilir. Kuzey yoniinde
sirasiyla Ankara caddesi lizerinde yaklasik 150m gidilir, sola Bak{i Caddesi donilir, yaklasik 120m
gidilir, saga Akkaya Sokaga doniiliir, yaklasik 150m ilerledikten sonra tasinmaza ulasilir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde; ‘Teknopark istanbul, Sabiha Gékcen Havalimani, iBB Kurtkdy
Mezarlig, Lokman Hekim istanbul Hastanesi, Emsey Hospital, Pendik Sosyal Giivenlik Optimum
AVM, World Atlantis AVM, Kurtkdy Ersoy Hastanesi, Kurtkdy Metro Duragi, ’ gibi bilinirligi yiksek
yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi) asagidaki gibidir;

= Giiglii Yanlar

- Tasinmazin yer aldig1 bolge gerek konut gerekse de perakende / ofis sektorleri icin tercih
edilen bir lokasyon 6zellikleri gosteriyor olmasi,

- Parselin ticaret imar haklarina sahip olmasi,

- Ulasim alternatiflerinin gicli olmasi

- Parselin diize yakin bir topografyaya sahip olmasi

- Cevresinde bulunan AVM, sosyal donati alanlari ve bilinen ofis projeleri olmasi sebebiyle
tarif ve reklam kabiliyetinin glicli olmasi

- Yeni acilan Pendik- Sabiha Gokgen Havalimani metro hattinda Kurtkdy duragina yakin
olmasi

- Sabiha Gokgen Havalimanina yakin olmasi

= Zayif Yanlar
- Yaya aksinin yogun olmadigi bir sokak/cadde cephesi olmasi
- Parsel Uzerinde gelistirilecek projenin, rekabet edecegi bircok alternatif benzer projelerin
bolgede yer almasi
- Tasinmazin trafo merkezine yakinhgi
- Havalimanina yakin olmasi sebebiyle, olusan glrilti kirliligi
- Bolgede en ¢ok talep gbren gayrimenkul tlrl konut olup, tasinmazin Mer-i planda
belirtilen maksimum konut alanin %20 olmasi sarti sebebiyle proje gelistirme kapsaminda
olusacak konut sayisinin diisiik olmasi
= Firsatlar
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- Vatandaslik kapsaminda yabancilara yapilan gayrimenkul satislari kapsaminda yabancilarin
bolgeye gostermis olduklari yogun ilgi

- Bolgenin ana arag ulasim aksi olan Ankara Caddesi’ne yakin olmasi

- Tasinmazin Sabiha Gékgen Havalimanina yakin konumda olmasi

- Tasinmazin yakininda bulunan bilinirliligi yiksek donati alanlari, AVM ve ofis projelerinin
tasinmaz icin potansiyel teskil etmesi

- Plan kapsaminda ticaret (T6) lejanti kapsaminda cesitli alternatif fonksiyonlarinin
yapilabilmesine olanak saglamasi

= Tehditler
- Kredi faizlerindeki ylkseklik, yiksek enflasyon ve doéviz kurlarindaki dengesizligin
gayrimenkul piyasalarina olan olumsuz etkileri
- Istanbul ilinin birinci derece deprem bélgesinde yer aliyor olmasi
- Insaat maliyetlerindeki degiskenlik sebebiyle, projelerin dogru zamanda tamamlanama
riskleri

Gebze Arsa (Ticari Nitelikli)
S6z konusu gayrimenkul; Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Sultan Orhan Mahallesi, 6758 Ada 5 Parsel (Eski:
6371 Ada 6 Parsel) olarak kayith 6.425,13 m? buyiklugindeki arsadir.

Tasinmaza ulasim igin; bolgenin ana arterlerinden olan Gebze Gimrik Muadirligd onidnden
Terminal Caddesi tizerinden ayrilarak, istanbul izmit yolu (D100 Karayolu) ile Hikiimet Caddesine
girili. GUneybati yoninde sirasiyla Hikiimet caddesi Uzerinde yaklasik 550m gidilir, sola Anibal
Caddesi donulur, yaklasik 350m ilerledikten sonra tasinmaza ulasilir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde; ‘Gebze Center AVM, Gebzesem Spor Egitim Merkezi, Bilim Parki,
TUBITAK Ulusal Metroloji Enstitiisii (UME), Gebze Kiiciik Sanayi Sitesi, Medical Park Gebze, Merkez
Hastanesi, Gebze Fatih Devlet Hastanesi, Ozel Gebze Medar Hastanesi, Gebze Belediyesi, Tatlikuyu
Kapali Pazar Yeri, Gebze Terminali, Gebze Alaettin Kurt Stadyumu, Ozel Yizyil Hastanesi Gebze,
Gebze Anadolu Lisesi, Gebze Kiltir Merkezi’ gibi bilinirligi ylksek yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi) asagidaki gibidir;

= QGiiglii Yanlar
- Tasinmazin yer aldigi bolge gerek Magaza gerekse de ofis icin tercih edilen bir lokasyon
ozellikleri tasiyor olmasi,
- Parselin ticaret imar haklarina sahip olmasi,
- Ulasim alternatiflerinin gli¢li olmasi
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Parselin dlize yakin bir topografyaya sahip olmasi

Cevresinde bulunan AVM, sosyal donati alanlari ve sanayi bolgesine yakin olmasi sebebiyle
reklam ve ticari kabiliyetinin gii¢li olmasi

Eskihisar Feribot iskelesi ve Osmangazi Képriisiine yakin olmasi

Zayif Yanlar

Yaya aksinin yogun olmadigi bir sokak/cadde cephesi olmasi

Parsel lizerinde gelistirilecek projenin, rekabet edecegi bircok alternatif benzer projelerin
bolgede yer almasi

Sanayi bolgesine yakin olmasi sebebiyle, olusan giriltl ve hava kirliligi

Firsatlar

Bolgenin ana aracg ulasim aksi, D-100 karayoluna baglantisi olan Anibal Caddesi’ne yakin
olmasi

Tasinmazin yakininda bulunan AVM, hastane ve kamu kurumlar gibi bilinirliligi yiksek
donati alanlari tasinmaz i¢in potansiyel teskil etmesi

Plan kapsaminda ticaret (T) lejanti kapsaminda cesitli alternatif fonksiyonlarinin
yapilabilmesine olanak saglamasi

Parsel Gzerinden herhangi bir yapinin bulunmamasi sebebiyle yapilasma hizina olumlu
etkileri

Tehditler

Kredi faizlerindeki yukseklik, yiksek enflasyon ve doéviz kurlarindaki dengesizligin
gayrimenkul piyasalarina olan olumsuz etkileri

Kocaeli ilinin birinci derece deprem bdlgesinde yer aliyor olmasi

Gayrimenkuliin biylik montanl bir milk olmasi sebebiyle sinirli alici kitlesine hitap etmesi

Gaziosmanpasa Arsa
S6z konusu gayrimenkul; istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Baglarbasi Mahallesi, 6802 ada, 1
parsel olarak kayith 2.260,84 m? biylklugundeki arsadir.

Tasinmaza ulasim icgin; bdlgenin ana arterlerinden olan Gaziosmanpasa Meydani Ordu Caddesi
Uzerinden ayrilarak Hamam Caddesi adresine girilir. Kuzey yoniinde hamam caddesi lGzerinde
yaklasik 900m ilerledikten sonra tasinmaza ulasilir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde; ‘istanbul AVM, Avrupa Ozel Safak Hastanesi, Ozel Bilgi Hastanesi,
Gaziosmanpasa Egitim ve Arastirma Hastanesi, IBB Hamza Yerlikaya Spor Kompleksi, Bayrampasa
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Sehir Parki Adapark, Forum istanbul AVM, Bayrampasa Devlet Hastanesi, Venezia Mega Outlet’
gibi bilinirligi yuksek yapilar bulunmaktadir.

Gazipasa Arsa (Villa)
Séz konusu gayrimenkuller; Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan,
200 ada icerisinde konumlu olan, arsa niteligine sahip 37, 38, 39, 40, 41 ve 42 numarali parselledir.

Tasinmazlara ulasim icin; boélgenin ana arterlerinden D400 karayolu Gazipasa ilcesinden giiney
istikametinde vyaklasik olarak 1,5 km ilerlenerek gliney istikametinde bulunan Cumhuriyet
Caddesine ulasilir. Cumhuriyet Caddesi Gizerinde yaklasik olarak 2,5 km ilerlenerek Fevzi Cakmak
Caddesine ulasilir ve giineybati istikametinde Fevzi Cakmak Caddesi Uzerinde 500 metre
ilerlenerek kuzeydogu istikametinde bulunan tali yola girilir. Tali yol Gizerinde 200 m ilerlenir ve
gliney istikametinde bulunan diger tali yola devam edilir ve bu tali yol izerinden 200 m daha
ilerlenerek konu tasinmaza ulasilir. Konu tasinmaz tali yol kuzeyinde yer almaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde; ‘Koru plaji, Panorama Tatil Sitesi, Ekmel Mezarligi, Koru Mahallesi
Fatih Camii, Atatiirk ilkokulu, Gazipasa Fen Lisesi, TUV Tirk Gazipasa Gezici Arac Muayene
istasyonu, Bidi Bidi Beach, Ekmel Sehit Er Mesut Yilmaz ilkokulu’ gibi bilinirligi yiiksek yapilar ve
alanlar mevcuttur.

Gazipasa’ya karayolu ve havayolu ulasim alternatifleri ile gidilebilmektedir. Karayolu ulasim
alternatifinde otoblis ve 06zel ara¢ kullanabileceginiz yolculuklarinizda; havayolu tercihinde ise
Gazipasa Havalimani kullaniilmaktadir. Tasinmaz ulasim ise, D-400 karayolu (izerinden sirasiyla
Cumhuriyet Caddesi, Fevzi Cakmak Caddesi ve Tali yol vasitasiyla ulasiimaktadir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi) asagidaki gibidir;

= QGiiglii Yanlar

Gayrimenkuliin yer aldigi il ve ilgenin Turizm Sektoriini lokomotif yerlesim birimleri olmasi

Tasinmazin imarh olmasi

- Hava Limanina mesafesinin yakin olmasi,
- Tasinmazin agik deniz manzarasi

- Konu tasinmazin deniz manzarali olmasi

- Yola 6n ve yan cepheli olmasi

= Zayif Yanlar

- Bolgenin henliz gelisiminin tamamlanmamis olmasi

- Teknik alt yapi imkanlarindan tam olarak faydalanilmamasi
= Firsatlar
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- Vatandaslik islemleri kapsaminda yabaci yatirimcilarin Antalya il ve ilgelerine olan yiksek
ilgisi

- Tasinmazin sahip oldugu imar hakki cercevesinde mustakil / villa yapisi yapilabilir nitelikte
olmasi sebebiyle yiiksek getiri olanaklari

= Tehditler
= Kredi faizlerindeki yukseklik, ylksek enflasyon ve doéviz kurlarindaki dengesizligin
gayrimenkul piyasalarina olan olumsuz etkileri
* [nsaat maliyetlerindeki degiskenlik sebebiyle, uygulanmasi dngériilen projelerin dogru
zamanda tamamlanama riskleri

Haklar

7.2.3 Gazipasa Arsa (Otel & DHTA)

S6z konusu gayrimenkul; Antalya ili, Gazipasa ilcesi, Koru Mahallesi, 2308 Ada 1 Parsel (Eski: 1470
ada 1 parsel olarak kayith 33.673,87 m? buyukltgindeki arsa, 1471 ada 1 parsel olarak kayith
32.387,31 m2 buyuklugiundeki arsa ve DHTA (*)) Kiltir ve Turizm Bakanligi’nin E-42418407-306.03
(303.01)-3926499 sayili On izin (Siileyman Eksi ins. San. ve Tic. A.S.) konulu yazisinda belirtilen ve
yapilacak imar uygulamasi sonrasi olusturulacak 54.152,78 m? alana sahip On izin Belgesinde 3
No.lu Ozel Parsel olarak belirtilmistir.

Tasinmaza ulasim icin; golgenin ana arterlerinden D400 karayolu Gazipasa ilcesinden dogu
istikametinde ilerlenerek gliney istikametinde bulunan Ugur Mumcu Caddesine ulasilir. Yaklasik
olarak 1 km ilerlenerek Fidanlik Caddesine ulasilir ve dogu istikametinde yaklasik 500 metre
ilerlenerek konu tasinmaza ulasilir. Konu tasinmaz yol izerinde deniz kenarinda bulunmaktadir.

Tasinmazin yakininda; ‘Koru Plaji ve Gazipasa Karavan Parki’ gibi bilinirligi yliksek yapilar ve alanlar
mevcuttur.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi) asagidaki gibidir;

= QGiiglii Yanlar
= Gayrimenkuliin yer aldigi il ve ilgenin Turizm Sektorini lokomotif yerlesim birimleri olmasi
=  Tasinmazin imarh olmasi
= Hava Limanina mesafesinin yakin olmasi,
= Konu tasinmazin denize sifir olmasi

= Zayif Yanlar
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- Bolgenin hentiz gelisiminin tamamlanmamis olmasi
- Teknik alt yapi imkanlarindan tam olarak faydalaniimamasi

= Firsatlar
- Turizm amagh Antalya il ve ilgelerine olan yliksek ilgi
- Gazipasa Ilcesinde 5 Yildizli otel bulunmamasi

= Tehditler
- ingaat maliyetlerindeki degiskenlik sebebiyle, projelerin dogru zamanda tamamlanamama
riskleri

SON 3 AYLIK DONEME iLiSKIN GELISMELER

Hedef Portfoy Yonetim A.S. kurucusu oldugu “HKH - Hedef Portfoy Katilim Hisse Senedi (TL)
Fonu”, “HMV - Hedef Portfoy Mavi Hisse Senedi Serbest (TL) Fon”, “NNF - Hedef Portfoy Birinci
Hisse Senedi (TL)” yatirnm fonlarinin portfoylerinde yer alan “AHSGY — AHES Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” hisselerinin toplami 02.09.2024 tarihinde 2.797.200 TL nominal hisse
alimi sonucunda % 5 sinirini asarak, % 4,65’ten % 6,09’a ulasmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1329801

Hedef Portfoy Yonetim A.S. kurucusu oldugu “HKH - Hedef Portfoy Katilim Hisse Senedi (TL)
Fonu”, “HMV - Hedef Portfoy Mavi Hisse Senedi Serbest (TL) Fon”, “NNF - Hedef Portfoy Birinci
Hisse Senedi (TL)” yatirnm fonlarinin portfoylerinde yer alan “AHSGY — AHES Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.” hisselerinin toplami 10.09.2024 tarihinde 2.836.530 TL nominal hisse
satimiile % 5 sinirindan % 4,82’ye dismustar.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1333128

Hedef Portfoy Yonetim A.S. kurucusu oldugu “HKH - Hedef Portféy Katilim Hisse Senedi (TL)
Fonu”, “HMV - Hedef Portféy Mavi Hisse Senedi Serbest (TL) Fon”, “NNF - Hedef Portfdy Birinci
Hisse Senedi (TL)” yatirim fonlarinin portféylerinde yer alan “AHSGY — AHES Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.” hisselerinin toplami 12.09.2024 tarihinde 1.080.480 TL nominal hisse
alimi neticesinde % 5 sinirini agsarak % 5.37'ye ulagsmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1334042

Sirket’in 21/22/23 Agustos 2024 tarihleri arasinda talep toplama yoluyla halka arz edilen
paylari, 29 Agustos 2024 tarihinde BIST Yildiz Pazar’da slirekli islem yonetimiyle islem gérmeye
baslamasina miuteakip izahnamede belirtildigi lizere Halk Yatirm Menkul Degerler A.S.
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tarafindan yapilmasi planlanan fiyat istikrari saglayici islemler igin ilan edilen 21 glinliik stire
18.09.2024 tarihinde sona ermistir. $6z konusu siire icerisinde “Fiyat istikrari Saglayici islem”
gerceklestiriimemistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1335509

e Sirket’in halka arz yoluyla sermaye arttirimi sonucunda Sirket’in Cikarilmis Sermayesi’nin
145.000.000 TL'den 195.000.000 TL’ye arttirilmis olmasi sebebiyle VII — 128.1 sayili Pay
Tebligi'nin ilgili maddesi geregince sermaye arttirrmi mevzuata uygun bir sekilde
gerceklestirilmistir. Sirket Yonetim Kurulu tarafindan alinan karar dogrultusunda sermaye
arttirnmiislemlerinin tamamlandigi ve halka arz yoluyla sirket paylarinin satisi sonuglariile ilgili
belgeler ile Sirket Esas Sozlesmesi’nin Sermaye baslikli 8. Maddesinin degistirilmesi amaciyla
hazirlanan degisiklik taslaginin uygunlugu verilmesi amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu’na
basvuru gergeklestirilmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1346672

e Sirket’in 2024 Yili 9 Aylk (Q3) Konsolide Olmayan Finansal Tablolari ve Faaliyet Raporu
30.10.2024 tarihinde KAP ve Sirket internet Sitesi tizerinden yayimlanmustir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki (Finansal Rapor):
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1352071
Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki (Faaliyet Raporu):

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1351939

e Sirket Yonetim Kurulu tarafindan alinan karar dogrultusunda sermaye arttirimi islemlerinin
tamamlandigi ve halka arz yoluyla sirket paylarinin satisi sonuglari ile ilgili belgeler ile Sirket
Esas Sozlesmesi'nin Sermaye bashkli 8. Maddesinin degistirilmesi amaciyla hazirlanan
degisiklik taslaginin uygunlugu verilmesi amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuru
gerceklestirilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’na gergeklestirilen basvuru, Kurul’'un 14.10.2024
tarih ve E-12233903-340.04-61547 sayili yazisi ile onaylanmistir. Verilen onay vyazisina
istinaden Sirket esas sdzlesmesinin "Sermaye ve Paylar" baslikli 8. maddesi, istanbul Ticaret
Sicil MUdurligi'nin 14.11.2024 tarih ve 11207 sayili Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde tescil ve
ilan edilmistir.

Konu ile ilgili yapilan KAP duyurusu linki: https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1360118

PROJELER iLiSKIN BiLGILER

Tamamlanan Projeler
Camlica Okul Binasi
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2018 yilinda baslamis 2019 yilinda tamamlanmis olan isbu proje; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Kiigiik
Gamlica mahallesinde yer almakta olup 24.244 m2 kapali alana sahiptir. Okul binasi olarak
kullanilan bina, sirket 6zsermayesi ile alinmig olup 2019 yilindan beri kiralanmaktadir.

Mimari projesine gore tasinmaz 5 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak tizere toplam 9
kattan olusmaktadir. 5., 4. Ve 3. bodrum katlarin her biri 4.267,58 m?, 1. Ve 2. Bodrum katlarin her
biri 2.223,01 m?2, zemin kat 1.273,10 m?, 1., 2. Ve 3. Normal katlarin her biri 1.421,14 m? ve cati
boslugu 1.459,54 m? olmak lizere degerleme konusu tasinmaz toplam 24.244,01 m%dir. Vaziyet
planinda bina giris yoni belirtilmemis olup, kat plani ile vaziyet plani ¢akistirilarak bina giris yonu
tespit edilmistir. Bina girisi zemin kat seviyesinden kuzey yéniinden saglanmaktadir.

Pazar yaklasimi sonucunda sz konusu tagsinmazin yasal kullanimina satisa konu esas piyasa degeri
1.528.500.000,00 TL olarak tespit edilmistir. S6z konusu tasinmazin degerleme raporu calismasi
kapsaminda aylik kira degeri 8.890.000 TL olarak tespit edilmistir.

Gaziosmanpasa Vadi Evleri

Proje, 2020 yilinda TOKi tarafindan baslatiimis olup 2023 yilinin Eylil ayinda projenin insasi
tamamlanmis ve Sirket’e teslim edilmistir. TOKi tarafindan yapilan istanbul ilinin, Gaziosmanpasa
ilcesinde yer alan Vadi Evleri projesi 813 konut ve 31 adet diikkdndan olusmaktadir.

Toplam 813 adet konutun 174 adet dairesi Sirket’e aittir. isbu 174 dairenin; 125 adedi 3+1, 22
adedi 2+1 ve 27 adedi 1+1’dir. Sirket toplam 19.948 m2 satilabilir insaat alanina sahiptir. 28 adet
dikkdn ve 1 ticari yapinin tamami ise Sirket’e ait olup diikkanlarin toplam kapali alani yaklasik
4.900 m2'dir.
Projenin yer aldigi bolgenin;

- Merkezi konumda yer almasi

- Tasinmazlarin tercih edilen konut alanlarinda yer almasi

- Karma kullanimli projede yer almasi

- Ulasilabilirligin yiuksek olmasi projenin avantajlari arasinda yer almaktadir.

Devam Eden Projeler

Pendik Ticari ve Konut Projesi

Pendik Ticari ve Konut Projesi'nin, proje gelistirme g¢alismalari mevcut durum itibariyla devam
etmekte olup proje insaatina 2024 yilinin 4. ¢eyreginde baslamasi ve insaat baslangicindan
itibaren 24 ay icinde insaatin tamamlanmasi ongortlmuistir. 2025 yili igerisinde g¢alismalarin
baslamasi planlanmaktadir. Projenin, mevcut durum itibariyla yaklasik 35.000 m2 kapali insaat
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alanina sahip olmasi ve projenin %20’sinin konut alani geri kalan %80 oranindaki alanin ise ticaret
alani olarak degerlendirilmesi planlanmaktadir.

Proje arsasinin yer aldigi bolgenin;

- Hem konut hem de perakende / ofis kiralama — satin alma igin tercih edilen bir lokasyonda
olmasi

- Parselin ticaret imar haklarina sahip olmasi

- Ulasim alternatiflerinin gesitli olmasi

- Parselin diize yakin bir topografyaya sahip olmasi

- Cevresinde AVM, sosyal donati alanlari ve bilinen ofis projeleri olmasi sebebiyle tarif ve
reklam kabiliyetinin gli¢lii olmasi

- Yeni acilan Pendik — Sabiha Gokcen Havalimani metro hattinda yer alan Kurtkdy duragina
yakin olmasi

- Sabiha Gokcen Havalimani’na yakin olmasi projenin avantajlari arasinda yer almaktadir.

S6z konusu projenin yapilacagi arsanin 31.12.2024 tarih ve 2024 — PD — 64 rapor numarali
degerleme raporu calismalari kapsaminda Pazar yaklasimi sonucunda bélge bazindaki benzer imar
haklarina sahip emsallerin uyumlastirma sonucu birim m? aralig1 71.888 — 75.608 TL/m? arasinda
degismektedir. S6z konusu parselin gelistirilmemis arsa degeri 886.170.000,00 TL olarak tespit
edilmistir.

Degerleme raporu calismalarinda proje gelistirme yaklasimi kapsaminda konu gayrimenkul
Uzerinde mevcut imar durumunun izin verdigi yapilanma kosullari dahilinde proje gelistirme
kapsaminda, arsa Uzerinde insa edilebilecek yapi alani, fonksiyonlarin dagilimi ve satilabilir alanlar
hesap edilmis olup, belirlenen parametreler 1s1giInda gelistirme maliyetleri ve nakit akis tahminleri
sonucunda net arsa alaniigin bir deger olusturulmustur. Belirlenen fonksiyonlar ve proje gelistirme
varsayimlari konsept niteligi tasimakla beraber, degisecek imar kosullarinda revize edilmesi
gerekmektedir.

Yapilan ¢alisma kapsaminda sinirlamalar;
- Emsale Esas Alanin maksimum %20’si konut alani olarak ayriimistir.
- Taban Alani Katsayisi %50 olarak uygulanmig ve tamami ticari Unite igin ayrilmistir.
- Geriye Kalan Alan Ofis Alani olarak planlanmistir.

Ofis Alani: 14.195,52m? / %56,16

Magaza Alani: 6.023,00 m? / %23,83

Konut Alani: 5.054,63 m? / %20
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Zemin Alti insaat Alani: 10.828,97 m?

Toplam insaat Alani: 34.878,67 m?

GELISTIRME PARAMETRELERI

il istanbul 50% Kullanilan TAKS e

ilge Pendik 6.023,00 Taban Alam axe

Mahalle Kurtkoy (Yenisehir) 18.069,00 Emsale Esas ingaat Alam axb

Ada 3978 5.420,70 Emsal Harici Alan (%30 Orami Dahilindekiler) ax b x %30

Parsel 16 20 %30 Harici Yangin Merdiveni ve Hol Alam g

Arsa Alani 12.046,00 a 560,00 Yangin Merdiven Alam (Zemin Ustii) gxcxd

Planda Belirtilen Emsal 1.5 1.223,45 %30 Harici Satilabiir Alan Eklentileri  x+w+y+z

Emsal Artigi 0 25.273,15 Toplam Satilabilir Alan h

EMSAL HAKKI 1,5 b 39,87% Satilabilir Alan / Emsale Esas Alan Farki h [ (axe)

Hmax - Blok Yiiksekligi (BK Harig) 7 Kat 6.023,00 Magaza 24%

TAKS 0,50 14.195,52 Ofis 56%

Cekme Mesafeleri 5.054,63 Konut 20%

On - 10.828,97 Zemin Alti Ortak ingaat Alam k

Arka & Yan - 1.445,52 Snginak & Teknik Hacim

Kat Dagihimi 2BK+ZK+6NK 160,00 Yangin Merdiven Alani (Zemin Alti)

Toplam Kat Adeti 9 ¢ 8.000,00 Otopark Alani

Blok Adeti 4 d 1.223,45 Satilabilir Alana Eklenecek Alanlar  x+w+y+z
34.878,67 Toplam insaat Alani h+k

OTOPARK HESABI

Otopark Yénetmeligi 1+1 241 3+1 4+1  Magaza Ofis Toplam

80m*'ye Kadar Daire Sayisi - - - 0

80m?*-120 m? Arasi Daire Sayisi 25 25

120m?-180 m* Arasi Daire Sayisi - 15 15

180 m* Sonrasi Daire Sayisi - - - 30 150 180

Toplam 0 25 15 0 30 220

80m*'ye Kadar Daire Otopark 0 Her 3 Daire Igin 1 Otopark

80m?*-120 m? Arasi Daire Sayisi 13 Her 2 Daire Igin 1 Otopark

120m?-180 m* Arasi Daire Sayisi 15 Her Daire Igin 1 Otopark

180 m* Sonrasi Daire Sayisi - Her Daire Igin 2 Otopark

Diikkan & Ofis 289 Emsale Esas Her 50 m* Igin 1 Adet

Ydnetmelige Gore Min. Arag Sayisi 317

Onerilen Otopark Sayisi 320 8.000 m* Manevra Alani 25 m*

DiGER ORTAK ALAN HESAPLARI

Siginak 903,45 Emsale Esas Her 20 m* igin 1m?

Teknik Hacim Alani 542,07 Emsale Esas Alanin %3'0

Mescid (x) . 150,00 Tip Imar Yonetmeliginde Belirtilen %30 Ha_rl_m

Cocuk Oyun Alanlan & Bakim Uniteler (y) 100,00 Max. Alanlan Alinmistir Satilabilir

Kapici Dairesi (z) 70,00 Alan

Yénetim, Toplanti Odalan Spor & Sosyal Mekanlar {w) 903,45 Emsale Esas Alaminin %5', Max. 1000m® Eklentileri

Toplam 2.668,97

Proje gelistirme varsayimlarina gore Toplam Gelistirme Maliyeti asagidaki gibidir;

| Maliyet Ongoriileri

I Birim Maliyet (TL/m?)

I Toplam Gelistirme Maliyet (TL)
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Toplam Gelistirme Maliyeti 24.742,02 862.968.750,75
Geligtirici Kar1 / Primi (% 25) 6.185,51 215.742.187,69
Gelistirici Kar1 Dahil Toplam Maliyet 30.927,53 1.078.710.938,44

Gebze Ticaret Merkezi Projesi

Gebze Ticaret Nitelikli Arsasi (izerinde proje gelistirme calismalari mevcut olup son durum
itibariyle devam etmekte olan proje ¢alismalarinin 2025 yilinda ingaat ¢alismalarina doniismesine
ve insaat calismalarinin baslamasindan itibaren 24 ay icerisinde tamamlanmasi hedeflenmektedir.
Arsa Uzerine yapilmasi planlanan projenin mevcut durum itibariyle yaklasik 20.000 m? kapali alana
sahip ve sanayi odakli olmasi Gebze’'nin ticaret dokusuna uygunluk arz etmektedir. Projenin
tamamlanmasi ile beraber, tasinmazin Gebze’'nin 6nde gelen ticaret merkezlerinden bir tanesi
olmasi hedeflenmektedir.

Projenin gelistirilecegi ilgili arsada Kocaeli 2. idare Mahkemesi’nin 25.03.2019 tarih, 2018/470
esas, 2019/334 karar no ile imar uygulamasina yonelik iptal karari bulunmasi sebebiyle
bolgede yeni imar uygulamasi yapilana kadar yapilasma yasagi mevcuttur. Tasinmazin bulundugu
bolgede imar plani yururlikte olmakla birlikte, yeni imar uygulamasinin tamamlanmasi igin
islemlere devam edilmektedir.

Projenin yer aldigi bolgenin;

- Hem magaza hem de ofis icin tercih edilen bir lokasyon olmasi

- Ulasim alternatiflerinin gesitlilik arz etmesi

- Parselin diize yakin bir topografyaya sahip olmasi

- Cevresinde bulunan AVM, sosyal donati alanlari ve sanayi bolgesi olmasi sebebiyle reklam
ve ticaret kabiliyetinin gli¢li olmasi,

- Eskihisar Feribot iskelesi ve Osmangazi Képriisi'ne yakin olmasi projenin avantajlari
arasinda yer almaktadir.

S6z konusu projenin yapilacagl arsanin 31.12.2024 tarih ve 2024 — PD — 66 rapor numaral
degerleme raporu ¢alismalari kapsaminda Pazar yaklasimi sonucunda bélge bazindaki benzer imar
haklarina sahip emsallerin uyumlastirma sonucu birim m? aralig1 45.411 — 48.243 TL/m? arasinda
degisiklik gostermektedir. Parselin gelistirilmemis arsa degeri 250.145.000 TL olarak tespit
edilmistir.

Degerleme raporu calismalarinda proje gelistirme yaklasimi kapsaminda konu gayrimenkul
Uzerinde mevcut imar durumunun izin verdigi yapilanma kosullari dahilinde proje gelistirme
kapsaminda, arsa lizerinde insa edilebilecek yapi alani, fonksiyonlarin dagilimi ve satilabilir alanlar
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hesap edilmis olup, belirlenen parametreler 1siginda gelistirme maliyetleri ve nakit akig tahminleri
sonucunda net arsa alaniigin bir deger olusturulmustur. Belirlenen fonksiyonlar ve proje gelistirme
varsayimlari konsept niteligi tasimakla beraber, degisecek imar kosullarinda revize edilmesi
gerekmektedir.

Yapilan calisma kapsaminda sinirlamalar;

- Taban Alani Katsayisi %40 olarak uygulanmis ve tamami ticari inite igin ayriimigtir.
- Geriye Kalan Alan Ofis Alani olarak planlanmistir.

Ofis Alani: 8.348,58 m?

Magaza Alani: 5.552,22 m?

Zemin Alti insaat Alani: 7.792,90 m?

Toplam insaat Alani  : 20.461,90 m?

Proje gelistirme varsayimlarina gore Toplam Gelistirme Maliyeti asagidaki gibidir;

Maliyet Ongoriileri

Birim Maliyet (TL/m?)

Toplam Geligtirme Maliyet (TL)

Toplam Gelistirme Maliyeti 22.509,73 460.591.990,90
Gelistirici Kari / Primi (%25) 5.627,43 115.147.997,73
Gelistirici Kari Dahil Toplam Maliyet 28.137,17 575.739.988,63

Gaziosmanpasa Otel Projesi

Sirket’in Gaziosmanpasa’da bulunan arsasi lizerinde otel projesi gelistiriimekte olup, projenin
tamamlanmasini takiben 195 yatakli ve 5 vyidizli bir otel olarak faaliyet gostermesi
hedeflenmektedir. Mevcut durumda proje gelistirme calismalari devam etmekte olup proje
insaatina 2025 yilinda baslanmasi ve insaat baslangicindan itibaren 24 ay icinde insaatin
tamamlanmasi 6ngorilmektedir.

Projenin yer aldigi boélgenin;

- Merkezi bakimdan tercih edilen nitelikli bir bélge olmasi

- Parselin turizm, ticaret ve konut alaninda yer aliyor olmasi

- Ulasim secgeneklerinin ¢esitli olmasi projenin avantajlari arasinda yer almaktadir.

S6z konusu projenin yapilacagl arsanin 31.12.2024 tarih ve 2024 — PD — 62 rapor numaral
degerleme raporu ¢alismalari kapsaminda Pazar yaklasimi sonucunda bélge bazindaki benzer imar

haklarina sahip emsallerin uyumlastirma sonucu birim m? aralig 161.000 — 173.900 TL/m?
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arasinda degismektedir. Parselin tamaminin diizeltilmis gelistiriimemis arsa degeri 332.460.000 TL
olarak tespit edilmistir.

Degerleme raporu calismalarinda proje gelistirme yaklasimi kapsaminda konu gayrimenkul
Uzerinde mevcut imar durumunun izin verdigi yapilanma kosullar dahilinde proje gelistirme
kapsaminda, arsa Uzerinde insa edilebilecek yapi alani, fonksiyonlarin dagilimi ve satilabilir alanlar
hesap edilmis olup, belirlenen parametreler 1siginda gelistirme maliyetleri ve nakit akig tahminleri
sonucunda net arsa alaniigin bir deger olusturulmustur. Belirlenen fonksiyonlar ve proje gelistirme
varsayimlari konsept niteligi tasimakla beraber, degisecek imar kosullarinda revize edilmesi
gerekmektedir.

Degerleme raporu galismasinda projenin gelistirilecegi arsanin hali hazirda onaylanmis otel
fonksiyonuna yonelik avan projesi bulunmaktadir. Calisma kapsaminda tasinmaza (arsa) yakin
konumda ve cevre ilcelerde yer alan 4 ve 5 yildizl oteller arastirmaya konu edilmis olup, ortalama
geceleme fiyatlarianaliz edilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde ortalama geceleme fiyatlarinin
4.270 — 7.030 TL/gece arasinda oldugu analiz edilmis olup, fiyatlarin lokasyon ve otel markasina
gore degistigi analiz edilmistir. Konu tasinmazin bulundugu lokasyon ve hali hazirda sahip oldugu
avantajlar ve dezavantajlar irdelendiginde gelistirilecek projede yer almasi muhtemel oda
geceleme duzeltilmis fiyatlarinin 2024 yili icin ortalama 6.000 TL/gece olabilecegi analiz edilmistir.

Degerleme calismasinda otel projesi icin Sirketimiz tarafindan avan proje verileri degistiriimeden
kullanilarak gerekli analizler gerceklestirilmistir. Benzer projeler ve giincel maliyetlerden elde
edilen veriler 1siginda otel fonksiyon tipine gore birim maliyetler asagidaki sekilde kullaniimistir.

Maliyet Ongériileri Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Gelistirme Maliyet (TL)
Bina Maliyetleri Toplami 44.032,48 913.101.502,11

Diger Maliyetler Toplami 5.283,90 109.572.180,25
Gelistirme Maliyeti 49.316,38 1.022.673.682,36

Bina Dig1 Maliyetleri Toplami 4.687,69 97.208.653,97

Toplam Gelistirme Maliyeti 54.004,07 1.119.882.336,34

Degerleme c¢alismasi kapsaminda mevcut otel projesi avan bilgileri dogrultusunda gelir
kapitalizasyonu yaklasimi gelir getirici bir gayrimenkul projesi olan otel projesinin ekonomik
etkilerini gormemiz acisindan fayda saglamaktadir. Gelir yaklasimi kapsaminda mevcut projesinin;
- Otelin statistunin 5 yildizli olacagl ve yatak sayisinin mevcut projedeki oda sayisi olan 195

odanin yillar itibariyle sabit kalacagi kabul edilmistir.
- insaat siiresinin 2 yil, isletme siiresinin 10 yil olacak sekilde nakit akisi kurgulanmistir.

- Tesisin yil boyunca 365 giin acik kalacagi kabul edilmistir.
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Otel fiyatlari, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde 6ngorilmastir.

Turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler gz 6nilinde bulundurularak, oda fiyatinin
2024 yil igin 6.000 TL olacagl, tesisin isletmeye agilacagi 2027 yilinda ise 11.172 TL olacagi
kabul edilmistir. Oda fiyati, otelin agildigi yil ve sonraki yillarda enflasyon orani tahmininin %10
ile arttirilmasi ile hesaplanmigtir.

Doluluk oranlarinin 2027 yilinda, satilan oda sayisiyla baglantili olarak %42,50 oranindan
baslayarak artacagi ve stabilize yil olan 2036 yilinda %65,00 seviyelerinde sabit kalacagi
ongorilmustir.

Tesisin, zincir otel markasi tarafindan isletilecegi varsayilmis bu nedenle nakit akislarinda
isletme ve elde edilecek isletme karindan baz tcretleri ayrilmistir.

Galismalara KDV dahil edilmemistir.

Degerleme ¢alismasinda tlkedeki ekonomik konjonktiir nedeniyle dalgal enflasyon oranlarinin
gerceklesmesi ve gelecek tahminlerindeki fark olusmasi nedeniyle farkli indirgeme oranlari
kullanilmistir. Projenin ortalama indirgeme orani %21,55 olarak gerceklesmistir. insaat ve

isletme Donemi icin indirgeme oranlari asagidaki gibi hesaplanmustir.

- Donem sonu artik degerin hesaplanmasi icin kapitalizasyon orani %8 olarak belirlenmistir.

NPV (OTEL
DEGERI
iciN)

31.12.2024

31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 30.12.2028 30.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 30.12.2032 30.12.2033 31.12.2034

31.12.2035

30.12.2036

Nakit Akist
Sonucu
Net
isletme
Geliri
Toplami
()

133.827.682 167.418.430 206.850.121 252.466.016 304.455.080 362.808.970 429.367.925 504.712.662

589.357.181

9.059.356.953

Proje Net
Nakit Akisi
(1)

. -842.934.477
711.517.242

Kamlatit
Nakit Akisi
(1)

-1.253.205.608 793.889.471 -489.434.391 126.625.421 302.742.504 807.455.166

711.517.242 1.554.451.719 1.420.624.038 1.046.355.487

1.396.812.347

10.456.169.300

Net Nakit
Alist-
isletme
(T

-842.934.477 133.827.682 167.418.430 206.850.121 252.466.016 304.455.080 362.808.970 429.367.925 504.712.662

711.517.242

589.357.181

9.059.356.953

Gazipasa Villa Projesi

Sirket’in Gazipasa’da bulunan arsasi Uzerinde otel projesi gelistiriimekte olup, projenin

tamamlanmasini takiben toplam 12 adet her biri 200 m2 kapali alana sahip villalardan olusmasi

hedeflenmektedir. Toplamda 2.400 m2 kapali alana sahip olacak projenin Antalya ilinin Gazipasa

ilcesinin koru mahallesinde yer alacaktir. Proje, bdlgenin havalimanina 15 dakika mesafe

uzakliktadir.

Proje gelistirme c¢alismalari devam etmektedir. 2025 vyili igerisinde proje calismalarinin

tamamlanarak insaat — imalat safhasina gecilmesi hedeflenmektedir. S6z konusu projenin

yapilacagiarsanin 31.12.2024 tarih ve 2024 — PD — 62 rapor numarali degerleme raporu calismalari

kapsaminda Pazar yaklasimi sonucunda bélge bazindaki benzer imar haklarina sahip emsallerin
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uyumlastirma sonucu arsanin 6 parselinin ortalama birim m? arahig 11.058 — 12.015 TL/ m?
arasinda degismektedir. Parsellerin gelistiriimemis ve ada icerisindeki konumlarina gére birim
degerlerine serefiye orani uygulanmis arsa degerleri toplam 72.700.000 TL olarak tespit edilmistir.

Antalya Gazipasa Otel Projesi

Sirket, Kultir ve Turizm Bakanhgi tarafindan agilmis olan 2023 / 1 tahsis sartnamesinde yer alan
Antalya ili, Gazipasa ilgesi, Koru mahallesindeki 53.676 m2 yiz 6l¢iimine sahip 5 yildizli ve 700
yatak kapasiteli imar durumuna sahip arsanin 49 yil siire ile ihalesini 2023 yilinin haziran ayinda
kazanmistir.

Bakanlk tarafindan verilen 6z izin doneminde CED raporu, aplikasyon, imar durum vb. islemler
tamamlanarak 49 yillik kesin tahsis dénemine baglanilacaktir. On izin déneminin 1 yil olmasi
planlanmaktadir.

Projenin insaat siiresi 36 ay olarak ongorilmekte olup proje insaatina 2024 yilinin 4. ¢ceyreginde
baslanmasi planlanmistir. 2024 yilinin son ¢eyreginde sektorel, bolgesel ve kiiresel konjonktiirde
gerceklesen gelismeler ve yasal siirecler gibi etmenlerle planlanan insaat faaliyetleri 2025 yilina
sarkmistir. 2024 yili 4. Ceyrek icerisinde Sirket’in istirakleri olan Sour Turizm A.S. ve Cagrankaya
Turizm A.S.’ye proje kapsaminda halka arz gelirinden elde edilen fonlar ile gerekli sermaye aktarimi
gerceklestirilmis, Sirket istiraklerinin ve Sirket’in Turizm Yatirim Belgesi basvurulari yapiimistir.

Sirket’in yUrattigu Gazipasa Otel Projesi disinda Sirket’in istiraki konumunda bulunan Sour Turizm
A.S. ve Cagrankaya Turizm A.S. tarafindan da Kiltlr Bakanhgi’'ndan 6n izin alinmistir. Sirket’in %49
hissesine sahip oldugu iki istirak sirket ile grup olarak Antalya Gazipasa’da 5 yildizli ve 700 yatakh
Uc adet otel projesi gelistirilmesi hedeflenmektedir.

Antalya ilinde bulunan iki havalimanindan bir tanesi Gazipasa ilgcesinde bulunmakta olup proje
alani ile havalimani arasindaki mesafe 6 km’dir. Proje bolgesi Gazipasa ilce merkezine 3 km
uzaklhkta bulunmaktadir.

Projenin havalimanina yakin, denize sifir olmasi ve projenin yer aldigi ilcenin turizm sektorinin
onemli destinasyonlarindan bir tanesi olmasi projenin sahip oldugu avantajlar arasinda sayilabilir.
Gazipasa ilgesi yildizi yeni parlayan bir turizm destinasyonu olmasi sebebiyle ilcede 5 yildizli baska
bir otel bulunmamasi da projenin bir baska 6nemli 6zelligi olarak gbze ¢arpmaktadir. Projenin
insaat suiresi 36 ay olarak 6ngorilmekte olup proje insaatina 2024 yilinin 4. ¢ceyreginde baslanmasi
planlanmaktadir.

S6z konusu projenin yapilacagl arsanin 31.12.2024 tarih ve 2024 — PD — 68 rapor numaral

degerleme raporu calismalari kapsaminda Pazar Yaklasimi, projeye konu arsanin degerinin

tespitinde Bolgede turizm tesisi sayisi ve turizm tesisi yapilabilecek arsa sayisi ¢ok az sayida oldugu

icin emlakgi gorislerine bagvurulmustur. Yapilan gérismeler neticesinde alinan bilgilerin tutarsiz
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oldugu birbirini desteklemedigi gorilmustlr. Tasinmazin degeri igin yapilan arastirmalarda elde
edilen bilgilerin tamami kabul edilemeyecek kadar genis fiyat araligindadir.

Degerleme konusu tagsinmazin yakin cevresinde karsilastirilabilir yeteri kadar pazar verisine
ulasilamiyor olmasi sebebiyle degerleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi
kullaniimamigtir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi,
degerin gayrimenkul (zerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminin ana prensibi, degerin gayrimenkul Gzerindeki faaliyetin net geri
donlsind ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki, kazanglarin bugiinki degerinin tespit edilmesidir.

Gelir Analizi kapsaminda geliri olusturacak en énemli kalem geceleme oda fiyatlaridir. Projenin
gerceklestirilecegi arsanin yakin konumunda bulunan konaklama tesisleri incelenmis oda fiyatlari
ve doluluk oranlari analiz edilmistir. Bu baglamda konu tasinmazin degerleme islemlerinde
kullanilmak tzere oda fiyatini 2024 yili icin ortalama KDV hari¢ 13.000 TL/gece-gun olabilecegi
analiz edilmistir. Bolge oteller ve konu tasinmaz icin gecerli olabilecek ozellikler asagidaki gibi
belirlenmistir;

- Gazipasa oteller genellikle sezonluk isletilis donemleri Nisan ayi ile Kasim ayi arasindaki
aylardir.

- S0z konusu konaklama tirid genellikle yaz turizmi konseptindedir.

Gelir yaklasiminda konu gayrimenkul icin yapilan kabuller asagidaki gibi aciklanmistir;
- Yatak sayisi 700 olup, tesis normal sartlar altinda 7 ay (213 giin) sire ile hizmet sunmaktadir.

- Net bugiinki deger hesabinda makroekonomik dngoriilerin disiik oranda artis gostermesi,
risk primlerinden sektérel ve bélgesel risklerin yiksek olmasi durumu esas alinarak minimum
seviyelerdeki ekonomik gelisim ortami icin deger takdir edilmistir.

- Tesis oda ve kahvalti sistemi ile isletilmektedir. Nakit akis projeksiyonlari bu bilgi cercevesinde
hazirlanmistir. Projeksiyon donemi 13 yil (3 yil insaat + 10 yil nakit akisi) olarak belirlenmistir.

- Ortalama yatak fiyatlari ve doluluk oranlari, konu gayrimenkuliin kendi dinamikleri ve rakip
yatirnmlar dikkate alinarak belirlenmistir.

- Otel Yatak Sayisi; (On izin Onay Yazisi dikkate alinmasi ile) 700 olarak, oda basina diisen yatak
sayisi kabull ise 2,2 olabilecek sekilde planlanmistir.

- Konu tesisin agik kalacagi 7 aylik sezon siresi boyunca doluluk oraninin 2028 yilinda %65,00,
2029 yilinda %67,50, 2030 yilinda %70,00, 2031 yilinda %72,50, 2032 yilinda %75, 2033
yihinda %77,50, 2034 yilinda %80,00, 2035 yilinda %80,00, 2036 yilinda %80,00, 2037 yilinda
%80,00 oranina ulasilacagi varsayilmistir.
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Ortalama geceleme fiyati 2024 yil icin 13.000,00 TL/oda/gece, 4.300,00 TL/yatak/gece olarak
belirlenmis olup, daha sonraki yillarda ise fiyati her yil igin belirlenen artis orani bazinda
artinlmistir.

Enflasyon oraninin 3 yillik ingaat slirecinde ortalama %21 olacagi, 10 yillik nakit akisi
slirecince ortalama %12,80 olacagi toplam siire zarfinda ise ortalama %14,70 olacagi kabul
edilmis ve gelirleri bu oran tzerinden artirilmistir.

Tesis isletmesinde departman giderleri, isletme giderleri ve sabit giderler olmak lzere 3 ana
gider kalemi bulunmaktadir.

Departman Giderleri: Oda ve ortak mekanlarin bakimi, yiyecek & icecek hizmetlerini ve diger
hizmetleri idame ettirmek igin gereken gider kalemlerini igermekte olup %21 olarak
belirlenmistir.

Dagitilmayan Operasyon Giderleri: idari ve Genel Giderler, Satis & Pazarlama Giderleri, Enerji
Giderleri ve Bakim & Onarim Masraflari Giderlerini icermekte olup %34 olarak belirlenmistir.

Sabit Giderler: Mal sahibi tarafindan karsilanan gider kalemleridir. Sabit giderler olarak,
emlak vergisi ve bina sigortasi dikkate alinmistir. Emlak vergisi Arsa rayic degeri ve bina
degeri toplami lizerinden %0,4, bina sigorta degeri ise bina degeri Gizerinden %0,2 olarak
belirlenmis olup %1,0 olarak belirlenmistir. (Bina sigortasi hesaplanirken, bakanhgin
belirlemis oldugu yapi birim maliyetleri kapsaminda 5 yildizli otel icin belirlenen grup
maliyetleri dikkate alinmis, arsa rayi¢ degeri hesabinda ise belediyenin belirlemis oldugu
1.031,60 TL/m? dikkate alinmustir.

Fiyat artis orani ilkenin ekonomik konjonktiir sebebiyle yillara gore degiskenlik gbsterecek
sekilde belirlenmistir. Fiyat artislari tahmin edilen enflasyon oranlari esas alinarak
belirlenmistir. Fiyat artislari TCMB tarafindan katilimcilara diizenlenen anket sonuglarina
dayali olarak esas alinan enflasyon oranlarinin %10 lzerinde olabilecegi dngorilerek
belirlenmistir.

Personel giderleri, toplam gelirin %12,8'i Yiyecek ve icecek giderleri, oda gelirlerinin %5,5’
ve diger giderler ise, toplam gelirin %3,1’i olacagi kabul edilmistir. (S6z konusu bu veriler
gecmis yillarda geceklesen otel gelir gider verileri dikkate alinarak firma kanaatince
belirlenmistir.)

Toplam gelirler Gzerinden, %19 idari genel giderler, %2 satis & pazarlama, %10 Enerji ve %3
bakim & onarim giderleri olarak ayrilmistir.

Bakim onarim giderleri icerisinden yillar icinde gerceklesen fiziksel eskimeye bagl olarak
yenileme kalemi bulunmaktadir.
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- 2037 yili sonunda gayrimenkuliin artik degerinin hesaplanabilmesi igin kapitalizasyon orani
%8 olarak hesaplanmistir.

- Turizm katki payi gideri ilgili mUgsterinin gelir gider analizinden temin edilmis olup, gelecek
yillarda enflasyon orani bazinda artirilarak hesap edilmistir.

- Turizm katki pay! gideri misteriden temin edilen veriler esas alinarak gider olarak yansitiimis,

gelecek yillarda ise enflasyon orani tahmini ile artiriimistir.

- Pazar Riski sektor risk primleri, gevresel riskler, proje yonetimi riski, kur riski, politik risk,

operasyonel riskler, enflasyon riski gibi bilesenlerinden olusur. Stabil bir ekonomik gelisim ve

minimumda risksiz getiri orani kadar risk primleri toplami kabul edilmis olup risk primleri

toplami asagidaki sekilde hesaplanarak indirgeme orani %21,55 olarak 6ngorilmustir.

- indirgenme Orani ile Enflasyon Orani arasinda olusabilecegi 6ngériilen risk olarak

adlandirabilecek oran farki ise %6,85 olarak belirlenmistir.

- Gelirler yil sonlarinda elde edilecek olup biitlin harcamalarin pesin olarak yapildigi kabul

edilmistir.

- Hesaplamalar Tirk lirasi Gzerinden yapilmistir.

- Hesaplanan degerler KDV harig olarak belirlenmistir.

NPV (OTEL
DEGERI
iciN)

31.12.2025

31.12.2026 31.12.2027

31.12.2028

31.12.2029

31.12.2030

31.12.2031

31.12.2032

31.12.2033

31.12.2034

31.12.2035

31.12.2036

31.12.2027

Toplam
Gelir-Gider
()

-554.400.000

821.888.760 973.691.614

499.894.411

613.897.981

745.804.041

896.335.588

1.065.700.745

1.253.473.436

1.465.610.419

1.651.096.542

1.850.971.376

2.064.856.210

Dénem
Sonu
Degeri

25.810.702.624

Dénem
Sonu Satis
Pazarlama
Gideri

516.214.052

Net Nakit
Aist-
isletme (TL)

554.400.000

-821.888.760 -973.691.614

499.894.411

613.897.981

745.804.041

896.335.588

1.065.700.745

1.253.473.436

1.465.610.419

1.651.096.542

1.850.971.376

27.359.344.781

PORTFOYDE YER ALAN VARLIKLARDAN KiRAYA VERILENLER HAKKINDA BIiLGILER

Sirket portfoylinde yer alan varliklarin kiralanmasi ile ilgili olarak dénem igerisinde gergeklestirilen

duyurular ve s6z konusu gayrimenkullere iliskin bilgiler asagidaki gibidir;

Camlica Okul Binasi (istanbul ili, Uskiidar ilgesi, 84 Ada 95 Parsel)

S6z konusu gayrimenkul; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada, 95 Parsel olarak

kayith 5.437,02 m? blyakligindeki 9 Katli Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslari Arsasi nitelikli

ana tasinmazdir.
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Konu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

Sahibi

Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)

ili istanbul
ilgesi Uskidar
Mahallesi Bulgurlu
Mevki Sekerkaya Maslak Sokak

Ana Gayrimenkul Niteligi

9 Katli Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslari ve Arsasi

Ada No

Parsel No

Tasinmaz ID

Alani (m?)

Cilt

Sayfa

Yevmiye

Tarih

84

95

22500456

5.437,02

149

14737

1441

22.01.2016

istanbul ili Tirkiye’nin sosyal ve ekonomik cekim merkezi olmasi, lilkenin popiilasyonu en yiiksek
sehri olmasi nedeniyle karayolu, deniz yolu ve hava yolu araclariyla erisilebilirligi yliksektir. Ulasim
bakimindan Ulkedeki transfer noktasi niteliginde olup, ayni zamanda Asya ve Avrupa arasinda da
aktarma merkezi niteligi tasimakta olup, ulasim ve erisilebilirlik acisindan (lkenin en avantajh
sehridir.

Anadolu yakasinin en eski yerlesim yerlerinden olan Uskiidar ilcesine ulasim, IETT otobdsleri,
dolmus, minibls, metro, Marmaray, vapur ve motor ile saglanmaktadir.

M5 Uskiidar-Cekmekdy Metro hatti, Gebze-Halkali
Metrobis hattinin Uzuncgayir, Acibadem, Altunizade, Burhaniye Mahallesi ve Bogazici Koprisii

Marmaray, Sogutlicesme-Beylikdizi
duraklari, Kabatas, Besiktas, Karakdy, Halic’ten deniz yolu araciligiyla Uskidar’a ulasim
saglanmaktadir. 2013 yilinda Marmaray’in acilisi Uskiidar’t Anadolu ve Avrupa yakalar arasinda
erisimi saglayan baglanti noktasi konumuna getirmistir.

Onemli Lokasyonlara Mesafeler Mesafe, Km
Kadikdy Rihtim 4,6 Km
Besiktas Sahil (Vapur Hatti ile) 2,7 Km
Sisli Merkez 11 Km
Yenikapi Aktarma istasyonu (Avrasya Tiineli) 12,5 Km
Sabiha Gokgen Havalimani 35 Km
istanbul Havalimani 47 Km

S6z konusu gayrimenkul; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 84 Ada 95 parselde kayitli,
5.437,02 m? yiz6l¢iimiine sahip, “9 Katl Betonarme Saglik ve Egitim Kuruluslari ve Arsasi” nitelikli
tasinmaz tizerindeki yer alan BJK — Kabatas Vakfi Ozel Okullari’dir.

Mimari projesine gore tasinmaz 5 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak lizere toplam 9
kattan olusmaktadir. 5., 4. Ve 3. bodrum katlarin her biri 4.267,58 m?, 1. Ve 2. Bodrum katlarin her
biri 2.223,01 m?, zemin kat 1.273,10 m?, 1., 2. Ve 3. Normal katlarin her biri 1.421,14 m? ve cati
boslugu 1.459,54 m? olmak Uzere degerleme konusu tasinmaz toplam 24.244,01 m%dir. Vaziyet
planinda bina giris yoni belirtilmemis olup, kat plani ile vaziyet plani ¢cakistirilarak bina giris yoni
tespit edilmistir. Bina girisi zemin kat seviyesinden kuzey yoniinden saglanmaktadir.
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Mahallinde yapilan tespitlerde bazi proje harici uygulamalarin yapildig tespit edilmistir.

Projesinde hastane olan tasinmaz, mahallinde okul olarak kullanilmakta olup, okulun kullanim

ihtiyacina gore i¢ mekanda degisiklikler yapilmistir.

Satilik Bina Degeri olarak, taginmaza yakin konumda bulunan bina emsalleri arastiriimis olup,
binanin konumu, toplam insaat alani biyuklUg, insaat alani/arsa alani orani, cepheli oldugu
aks, ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu, bina yasi ve pazarlk
pay! gibi parametreler dahilinde karsilastirilmis, olusabilecek ortalama birim m? piyasa degeri
analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler 1siginda degerleme konusu
tasinmazin birim m? degerinin 62.317 — 64.509 TL/m? arasinda olabilecegi hesap edilmistir

Parselin Seker Maslak Sokak’ta yer almasi, Libadiye Caddesi ve Bulgurlu Metro’ya yakin
konumda yer almasi, alan blyuklugl, insaat alani/arsa alani orani, cepheli oldugu aks, ticari
hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu ve bina yasi parametreleri dikkate
alinarak Pazar yaklasimi sonucunda degerleme konusu tasinmazin yasal kullanimina esas
piyasa degeri 1.528.500.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

Kiralik Bina Degeri olarak, tasinmaza yakin konumda bulunan kiralik bina emsalleri arastiriimis
olup, binanin konumu, toplam insaat alani blytklGgu, faydali alan orani, cepheli oldugu aks,
ticari hareketlilik, reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu, bina yasi ve pazarlk payi
gibi parametreler dahilinde karsilastirilmis, olusabilecek ortalama birim m? piyasa degeri
analizi yukaridaki tabloda hesaplanmistir. Yapilan analizler 1siginda degerleme konusu
tasinmazin aylik kira birim m? degerinin 352 TL/m? - 376 TL/m? arasinda olabilecegi hesap
edilmistir.

Parselin Seker Maslak Sokak’ta yer almasi, Libadiye Caddesi ve Bulgurlu Metro’ya yakin
konumda yer almasi, alan biyikligu, faydali alani orani, cepheli oldugu aks, ticari hareketlilik,
reklam kabiliyeti, manzara/cephe, bina durumu ve bina yasi parametreleri dikkate alinarak
Pazar yaklasimi sonucunda degerleme konusu tasinmazin aylik kira degeri 8.890.000 TL olarak
tespit edilmistir.

S6z konusu tasinmazin kiracisi konumunda olan “BJK — Kabatas Vakfi Ozel Okullari” ile 5 yillik
kira kontrati sona ermistir. Kiraci ile anlasma yoluna gidilerek 2024 Yili Eylul ayi itibariyle Sirket
ve Kiraci arasinda bir yillik kira dénemi icin aylik 5.250.000 TL + KDV kira bedeli lzerinde
anlasmaya varilmistir. S6z konusu kira anlasmasinin yapildigi donemde tasinmaza ait
31.03.2024 tarihli ve 2024 — PD — 23 numaral degerleme raporunda belirlenen 5.950.000 TL
+ KDV kira bedeli tizerinden iskonto yapilarak ilgili tasinmazin kira bedeli belirlenmistir. Sirket
ilgili gayrimenkulden Eylul 2024 itibariyle 1 yil siire icerisinde 63.000.000 TL + KDV kira geliri
elde etmeyi beklemektedir.
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GYO TEBLiIGi 38. MADDE KAPSAMINDA PORTFOY SINIRLAMALARINA iLiSKiN

BILGILER
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili diizenleme 31.12.2024 31.12.2023
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 11-48.1a Sayili Teblig, 940.068.802 2.230.765
Md.24/(b)
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule 11-48.1a Sayili Teblig, 3.794.458.749 4.246.740.764
dayali haklar Md.24/(a)
C istirakler 111-48.1a Sayili Teblig, 345.044.716 42.434.799
Md.24/(b)
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 11-48.1a Sayili Teblig, -
Md.23/(f)
Diger varliklar 326.418.131 311.394.053
D Toplam varliklar (Aktif Toplami) 11-48.1a Sayil Teblig, 5.405.990.398 4.602.800.381
Md.3/(p)
E Finansal Borglar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 229.167 232.861.389
F Diger Finansal Yiikiimliilikler 11-48.1a Sayil Teblig, Md.31 -
G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 -
H iliskili Taraflara Borglar (ticari olmayan) 111-48.1a Sayili Teblig, 18.371.853 60.040.361
Md.23/(f)
| Ozkaynaklar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 4.628.735.972 4.276.307.122
Diger Kaynaklar 758.653.406 33.591.509
D Toplam Kaynaklar 111-48.1a Sayili Teblig, 5.405.990.398 4.602.800.381
Md.3/(p)
Diger Finansal Bilgiler ilgili diizenleme 31.12.2024 31.12.2023
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul 111-48.1a Sayili Teblig, -
Odemeleri igin Tutulan Kismi Md.24/(b)
A2 Vadeli/Vadesiz TL/Déviz 11-48.1a Sayili Teblig, 778.856.384 2.230.765
Md.24/(b)
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1a Sayili Teblig, -
Md.24/(d)
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 11-48.1a Sayil Teblig, -
Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d)
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler 11-48.1a Sayil Teblig, -
Md.24/(c)
C1 Yabanci istirakler 11-48.1a Sayil Teblig, -
Md.24/(d)
C2 | isletmeci Sirkete istirak 11I-48.1a Sayih Teblig, -
Md.28/1(a)
J Gayri Nakdi Krediler 11-48.1a Sayil Teblig, Md.31 15.904.770 22.963.112
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga ait 11-48.1a Sayil Teblig, -
Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri Md.22(e)
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 11-48.1a Sayil Teblig, 161.212.418 2.230.765
Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1)
Portfdy Sinrlamalan Teb.lllgdekl ligili 31.12.2024 31.12.2023 Asgari/ Azami Oran
Diizenleme
Uzerinde Proje K/_D <910
Geligtirilecek Miilkiyeti -
Md.22/(e)
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Ortakliga Ait Olmayan
ipotekli Arsalarin
ipotek Bedelleri

%79 (B+A1)/D

Gayrimenkauller, %92
0.

Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule
Dayali Haklar,
Gayrimenkul Yatirnm
Fonu Katilma Paylari ve Md.24/(a),(b) 2%51
sermayesine %100
oraninda istirak ettikleri
28 inci maddenin birinci
fikrasinin (¢) bendi
kapsamindaki sirketler

Md.24/(b) 23,77% (A+C-A1)/D < %49

Para ve Sermaye
0,97%

Piyasasi Araglari ile
istirakler

Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D < %49

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

Atil Tutulan Md.24/(c) B2/D < %20
Arsa/Araziler -

isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) c2/p < %10

Borglanma Siniri Md.31 0,75% (E+F+G+H+))/i < %500
7,39%

Md.24/(b) 14,41% (A2-A1)/D < %10
0,05%

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

Md.22/(1) 2,98% L/D <%10

Tek Bir Sirketteki Para ve
0,05%

Sermaye Piyasasi
Araglari Yatirimlarinin

Toplami

HALKA ARZ

Sirket paylarinin ilk halka arzina iliskin SPK’nin 15.08.2024 tarih ve 2024/39 sayili bilteninde
onaylanan halka arz izahnamesi ve fiyat tespit raporunda yer alan bilgiler asagidaki gibidir;

Halka Arz Bilgileri

ihragci Sirket Bilgileri AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Konsorsiyum Bilgileri (Konsorsiyum Lideri) Halk Yatirim
Cikarilmis Sermaye 145.000.000 TL
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Halka Arz Sekli (Pay Yapisi)

Sermaye Arttirimi: 50.000.000 TL nominal degerli pay

Halka Arz Sonrasi Sermaye

195.000.000 TL

Halka Arz Sonrasi Halka Agiklik Orani

25,64%

Talep Toplama Tarihleri

21-22 - 23 Agustos 2024

Halka Arz Sekli (Talep Toplama)

Sabit Fiyatla Talep Toplama

Halka Arz Fiyati

25,20 TL

Fiyat istikrari (Siire)

21 Gin

AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi (“Sirket”) paylarinin halka arzinda, Teblig’in 29. maddesinin 1.
fikrasinda belirtildigi gibi konsorsiyum lideri olarak Halk Yatirrm Menkul Degerler A.S. (“Halk
Yatirim”) tarafindan diizenlenen 02.08.2024 tarihli Fiyat Tespit Raporu (“FTR”) SPK'nin 15.08.2024
tarih ve 2024/39 sayil Bllteninde yayimlandigi Gizere Sirketin halka arz edilmesine onay vermesine
takiben 16.08.2024 tarihinde KAP Uzerinden gerekli duyurular yapilmistir.

AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin paylarinin halka arzina iliskin talep toplama islemleri,
“Sabit Fiyatla Talep Toplama” yontemiyle, 21 — 22 — 23 Agustos 2024 tarihlerinde gerceklesmistir.

Halka arzda birim fiyat 25,20 TL olarak aciklanmis olup, halka arz edilen 50.000.000 TL nominal
degerli paylarin satisi gerceklestirilmis; buna gore halka arz bliyikligi 1.260.000.000 TL olmustur.

Halka arzda; Yurt ici Bireysel Yatirnmcilara nihai tahsisat tutarinin yaklasik 1,23 kati, Yurt igi
Kurumsal Yatirimcilara ise yaklasik 3,70 kati oraninda talep gelmistir.

Halka arz fiyati Gzerinden gelen talep, halka arz tahsisati ve dagitim bilgisi yatirimci grubu bazinda
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Planlanan Tahsisat Talep Dagitim
Z::I::TCI Nominal Nominal Nominal
Deger Oran Sayi Deger Oran Sayi Deger Oran
(TL) (TL) (TL)
Yurt igi 0 0 0
37.500.000 %75 395.407 46.113.490 %50 389.798 37.500.000 %75
Bireysel
Yurt igi
12.500.000 %25 48 46.298.729 %50 48 12.500.000 %25
Kurumsal
Toplam 50.000.000 %100 395.455 92.412.219 %100 389.846 50.000.000 %100

Halka arz faaliyeti sonucu elde edilen fon tutarina iliskin bilgiler asagidaki gibidir;

Halka Arz Sonucu Sirketin Elde Ettigi Fon

Tutar (TL)

Halka Arz’da Elde Edilen Fon Tutari (Briit)

1.260.000.000 TL

39.249.107 TL
1.220.751.000 TL

Halka Arz Maliyeti
Net (Kullanilabilir) Fon Tutari
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Halka arz maliyetinin detaylar asagidaki gibidir;

Maliyet Tutar (TL)
SPK Kurul Ucreti (Nominal 390.000
Deger Uzerinden)
SPK Kurul Ucreti (ihrag Degeri — 1.210.000
Nominal Deger)
BiST islem Gérme Basvuru 86.500
Ucreti
MKK Uyelik Ucreti (BSMV Harig) 212.607
Araci Kurum Komisyonu 32.400.000
Hukuki Danismanlik Gideri 750.000
(Vergiler Harig)
Bagimsiz Denetim Gideri (KDV 500.000
Harig)
Reklam, Pazarlama, Halkla 3.000.000
iliskiler
Degerleme Hizmet Gideri 700.000
TOPLAM MALIYET 39.249.107
Pay Basina Maliyet (Halka Arz
Edilen) 0,7850

Sirketimizin, SPK (Sermaye Piyasasi Kurulu) tarafindan 15.08.2024 tarihinde onaylanan izahname ve Fon
Kullanim Yeri Raporu’nda halka arz gelirlerinin kullanim yerleri ile ilgili olarak Yonetim Kurulu, 03.07.2024
tarihinde toplanmis ve almis oldugu 2024/10 Sayili karar dogrultusunda halka arzdan elde edilecek fonlarin
asagida belirtildigi sekilde kullanilmasina karar verilmistir;

Sirket’in sermaye arttirrmi ile ihra¢ edilecek yeni paylarin halka arz edilmesi sonucunda halka arz
masraflarinin ¢ikarilmasi sonrasinda elde edilecek olan gelirin kullanim yerleri ile detayli bilgiler ve kullanim
yerleri dagiimi asagida sunuldugu gibidir;

e |liskili Olan Taraflara Bor¢ Odemesi (Net Halka Arz Gelirinin %10 — 15) *

e Sirket'in istiraki konumunda bulunan SOUR Turizm A.S. ve Cagrankaya Turizm sirketlerin sermaye
o0demesinin gergeklestirilmesi (Net Halka Arz Gelirinin %10 — 15)

e Sirket’in istanbul, Kocaeli ve Antalya’da bulunan mevcut arsalari lizerinde proje gelistirme ve insaat
finansmaninda kullaniimak tizere (Net Halka Arz Gelirinin %75 — 80)

e isletme Sermayesi Finansmani (Net Halka Arz Gelirinin %0 — 5)

(*) Sirketin, 14.06.2024 tarihli kredisinin édemesinin “iliskili Olan Taraflar” tarafindan gergeklestirilmis
olmasi nedeniyle halka arz lzerinden elde edilecek gelirin %10 — 15’lik kismi iliskili taraflara 6denecegi
belirtilmistir.
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