umiTtyayLa

AV UK ATLIK BUROSU

BAKIRCI
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
BAGIMSIZ HUKUKCU RAPORU

Av. Umit Thsan Yayla

M.




© © N o g B~

11.
12.
13.

uMmITYaQyLa

AV UKATLIK BUROSU

ICINDEKILER
SIRKET BILGILERI ....cocouciiiiiiiciece ettt 5
1.1, Kurulusu ve UnVan DeGiSiKIiSi.........cvirererreiiiiiiiieieieissseseseise s sssssesse s seens 5
1.2, SITKEE TN SUDCLEIT ..uviviieiiiieitieie et bbbttt b e bt b e bbbt et e bt e b et b ens 5
1.3. Sirket’in Amaci ve Isletme KONUIATT .........cc.cvcueveiiieireieiiceeteieecee ettt 6
1.4. Sirket’in Sermayesi ve Kurulusundan Itibaren Sermaye Artirimlart ...........c.coovevverrereresinnninnnnns 7
1.5. Sermayenin Ortaklar Arasinda Dagilimi........cccoviiiiiiiiiiiic 8
1.6. Kotasyon Yo6nergesi Uyarinca Yapilan TeSPItIEr.........ccccoeiiiiiiriiiiiiiiirsesesee e 9
1.7. Halka Arza Iliskin Sirket Yonetim Kurulu Karart .........cccoevveueveiiececeeisseceeesecese s 10
1.8. Sirketin Bagimsi1z Denetimi .......c.coviiiiiiiiiiiiicie i 11
SIRKETIN YONETIM KURULU.......cciiiuiieiiiiieeieiee ettt ss st esss s ense s s s 11
2.1. Yonetim Kurulu Toplantilarma [lisKin ESasIar ...........ccouerieurireiiireriisesiesiessesssesssessse s 11
2.2. Rapor Tarihi Itibartyla Yonetim Kurulunun OIUSUMU...........covvevireirireisisersisesssessssessssessssesssseenns 12
2.3. Sirket’in Temsil Ve T1ZAMI.........ccoovoiiiiieicceeee ettt s st e ettt ettt 12
2.4. Sirket’in Yonetim Kurulu Kararlarina Iliskin TeSpPitler .........cccovvvevevivceererieceeseecereeseseve s 13
2.5. Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komiteler..........ooovviiiiiiiiiiiiiiieiicse e 13
2.6. Kurumsal Yonetime Iliskin Sirket POItIKALAIT........ccvcveveviiiieiieircs it 15
2.7. Kotasyon Y onergesi'nin 7. maddesinin 5. fikras1 Kapsaminda Yapilan Tespitler ............cccocuennnee 16
GENEL KURUL ..ottt ar e r e nn e n e m e e nn e ar e neennennenneas 17
3.1. Sirket Esas Sézlesmesi’nde Genel Kurul Toplantilarina iliskin Belirlenmis Esaslar .................... 17
3.2. Sirket Genel Kurulu’nun Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda I¢ YONnergesi ......c.coocovvevvvveevevnene. 18
3.3. Sirket Genel KUrUIIATIL......ccccoiiiiiii et e s e e sre e e snaeeanees 19
Sirket’in Sahip Oldugu Fikri Miilkiyet Haklar1t Markalar ve Belgeler..........c.cccoveviiiniiniininnicniennn, 19
Sirket’in Tabi Oldugu Mevzuat, Sahip Oldugu Ruhsat Izin ve Diger Belgeler ..........ccc.coovrvvrvrvrennnn 20
Sirket Faaliyetlerinin Gerektirdigi Onemli Nitelikte SOZIESMEIET ...........cvvevvveeererircereiseeeeeieseseesenans 30
Sirket Tarafindan Yaptirtlmig ST@OTtalar.........ccovvveiiveiiieiiieiiee e 50
Sirket’in SGK ve Vergi Bor¢ DUITIMU ........cvoiiiiiiiie sttt ettt ettt 58
Sirket Projelerineg IlisKin TESPItIET .......ceevveeveiirrerieieeseetessseesesess s tesssessssesssessesesssessesesssensssesssensssnsans 58
Sirket’in Taraf Oldugu Dava Ve UyusmazliKIar.........cccoiiiiiieiiiiiiieee e 66
Bakirci Mersoy Proje Adi OrtaklISL......cveiiiiieeiiiiiiiese e 66
Bakirct Yapi-Karaarslan Ingaat Adi OrtakI1f1...........ccveviiiuiicveiireieiescieseeseveses e 68

Inceleme ve DeFerlendirme SONUCU ..........ccvueviieiviicreieeretiees ettt 70



uMmITYaQyLa

AV UKATLIK BUROSU

Raporun Niteligi ve Incelenen Belgeler

Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) mevcut paylarm halka
arzi Ve sermaye artirrmi suretiyle halka arzi nedeniyle Borsa Istanbul A.S.’ye ve talep edilmesi
halinde Sermaye Piyasas1 Kurulu’na sunulmak tzere Sirket’in talebi ¢ercevesinde bu Hukukgu
Raporu (“Rapor”) hazirlanmastir.

Sirket, 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu'nun 48. maddesi ve 111-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortaklhiklarmma Iliskin Esaslar Tebligi uyarmca faaliyet gdsteren bir gayrimenkul
yatirim ortakligidir. Bu nedenle Sirket paylarmin kotasyonunda, Borsa Istanbul A.S. Kotasyon
Y 6nergesinin yatirim ortakliklarina 6zgii hiikiimleri uygulanmaktadir.

Bu cergevede Rapor'un dayanagini Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Ydnergesi'nin;

= 12. maddesinin 1. fikrasmnin (a) bendi ile diizenlenen "Ortakligin esas sozlesmesinin
Borsada islem gorecek paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay sahibinin
haklarint kullanmasina engel olacak kayitlar icermemesi”,

= ]12. maddesinin 1. fikrasmin (b) bendi ile diizenlenen "Ortakligin iiretim ve faaliyetini
etkileyecek omnemli hukuki uyusmazliklarin bulunmamasi ve bu hususla birlikte,
ortakligin kurulus ve faaliyet bakimindan hukuki durumu ile paylarin hukuki
durumunun tabi olduklari mevzuata uygun oldugunun, ortaklik ile dogrudan ya da
dolayli iliskisi olmayan bir hukukcu tarafindan diizenlenen hukukcu raporu ile
belgelenmesi*™,

= 7. maddesinin 5. fikrasi ile diizenlenen, ortakligin yonetim kurulu iiyeleri ile genel
miidiirii ve yonetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklar1 hakkinda anilan fikrada
sayilan suclardan hiikiim giymemis olmasi sartiin, ortaklik ile dogrudan ya da dolayl
iligkisi olmayan bir hukukg¢u tarafindan diizenlenen hukukcu raporu ile belgelenmesi

sartlarinin ortaklik ile dogrudan ya da dolayli iliskisi olmayan bir hukukcu tarafindan
diizenlenen hukukgu raporu ile belgelenmesi hikimleri olusturmaktadir.

Tarafimiza sunularak incelenmis olan bilgi ve belgeler genel basliklariyla asagida
listelenmistir:

1. Sirket’in ortaklik pay defteri,

2. Sirket’in Esas Sozlesmesi ve esas sozlesme degisikliklerine iliskin genel kurul
kararlarinin tescil ve ilan edildigi Turkiye Ticaret Sicili Gazetelerinin ilgili sayfalarmim
suretleri,

3. Sirket’in kurulusundan Rapor tarihine kadar olagan ve olaganiistii genel kurul toplanti
tutanaklari,

4. Sirket’in genel kurul ¢alisma esas ve usulleri hakkinda i¢ yonergesi,
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5. Sirket’in kurulusundan Rapor tarihine kadar yonetim kurulu kararlart,
6. Sirket’in imza sirkileri,

7. Sirket’in sermayesinin 6denip 6denmediginin tespitine dair yeminli mali miisavirlik
raporu,

8. 31.12.2023, 31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihlerinde sona eren mali yillara iligskin 6zel
bagimsiz denetgi raporlart,

9. Sirket’in her turlii faaliyet ve izin belgeleri,

10. Sirket’in faaliyetlerini yirutebilmesi icin taraf oldugu yazili sézlesmeler,

11. Sirket’in genel kredi s6zlesmeleri,

12. Sirket’in sahip oldugu gayrimenkullere iligkin tapu kayitlar1 ve takyidat bilgileri,
13. Sirket’in kiracisv/kiraya vereni oldugu gayrimenkullere iliskin sdzlesmeler,

14. Sirket’in sahip oldugu gayrimenkullere iliskin gayrimenkul degerleme raporlari,
15. Sirket’in sahip oldugu sigorta belgeleri,

16. Sirket’in vergi ve sigorta bor¢ durumunu goésterir belgeler,

17. Sirket’in taraf oldugu dava ve takiplere iliskin avukat beyani,

18. Sirket’e kredi saglayan bankalar ve kurumlar tarafindan dizenlenen halka arza
muvafakat yazilari,

19. Sirket'in yOnetim kurulu iiyelerinin ve yOnetim kontrolini elinde bulunduran
ortaklarmin, Kotasyon Ydnergesinin 7. maddesinin 5. fikrasi kapsaminda adli sicil ve
adli sicil arsiv kayitlari,

20. Sirket'in taraf oldugu adi ortaklik s6zlesmeleri ve adi ortakliklara iliskin belgeler.

Hukukcu Raporu, Sirket’in rapor tarihi itibariyla olan mevcut durumunu yansitmakta olup,
halka arz tarihine kadar meydana gelebilecek ve yatirimcilarin kararini etkileyecek nitelikte
onemli degisiklikler haricinde Rapor’u ileriye yodnelik olarak herhangi bir giincelleme
taahhtidiinde bulunulmamaktadir. Bu nedenle, Sermaye Piyasas1 Kurulu onayli izahnamede yer
alan bilgilerin, Rapor’da yer alan bilgilerle farklilik gosterebilecegi bilinmelidir. Raporun
izahname, sirkiler veya benzeri halka arz evrakinin bir pargasi olarak kullanilacak olmasi
durumunda yatirim Kkararlar1 izahname ve tim eklerinin degerlendirilmesi sonucunda
verilmelidir.

Yapilan inceleme sonucunda, Sirket’in kurulus ve faaliyeti bakimindan hukuki durumunun tabi
olduklar1 mevzuata uygun oldugu, anilan nedenle Sirket hisselerinin halka arza uygun oldugu
hukuki goriisiine varilmigtir. Bu goriisiimiize dayanak teskil eden tespit ve degerlendirmeler,
Rapor’un devam eden bolimlerinde detayli olarak yer almaktadir.
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1. SIRKET BILGILERI
1.1.  Kurulusu ve Unvan Degisikligi

Sirket, "Bakirc1 Enerji A.S." Gnvani ile 400.000 TL sermayeli ve suresiz olarak kurulmus olup,
kurulusuna iliskin esas s6zlesmesi 19.03.2018 tarihinde tescil edilmis ve bu durum 23.03.2018
tarinli ve 9543 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde (“TTSG”) ilan edilmistir.

Sirket Gnvani, 13.04.2021 tarihli Genel Kurul kararina istinaden “Bakirc1 Turizm Yatirim
Ticaret Anonim Sirketi” olarak degistirilmis ve bu degisiklik 21.04.2021 tarihinde tescil
edilerek ayni tarihli ve 10314 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13.02.2025 tarih ve 8/289 sayili uygun goriisii
ve T.C. Ticaret Bakanligi’'nin 25.03.2025 tarih ve 11698 sayili iznine istinaden, 18.03.2025
tarihinde gergeklestirdigi Genel Kurul toplantisinda alinan kararlar dogrultusunda gayrimenkul
yatirim ortakligina (“GYO”) doniigsmiistiir. Bu doniisiim kapsaminda Sirket’in Gnvani “Bakirci
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr Anonim Sirketi” olarak degistirilmis ve yeni Esas
Sézlesme, 26.03.2025 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilerek,
02.04.2025 tarihli ve 11303 sayil1 TTSG’de ilan edilmistir. Bu tescil ile birlikte Sirket, SPK’nin
GYO’lara iliskin duzenlemelerine tabi hale gelmistir.

Ticaret Unvam : Bakarci Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Anonim Sirketi
Merkez Adresi :  Goztepe Mah. Istog 3. Cad. E Plaza No:7 11 Bagcilar istanbul
Kurulus Tarihi : 19.03.2018

Vergi Kimlik No : Gilinesli VD. - 1321205034
Mersis Numaras:1 : 0132120503400001

Ticaret Sicil No  : Istanbul / 130086-5

Nace Kodu : 649903 — Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
Internet Adresi  : www.bakircigyo.com.tr

Telefon No : 1902124177172

Kep Adresi :  bakircigyo@hs01.kep.tr

1.2.  Merkez ve Subeleri

Sirket’in merkez adresi, 23 Mart 2023 tarih ve 9543 sayili TTSG’de “Goztepe Mah. istog 3.
Cad. E Plaza No:7 11 Bagcilar Istanbul” olarak yer almaktadir. Sirket’in merkez subesi ve/veya
baskaca bir subesi bulunmamaktadir.

Sirket mal sahibi Bakirc1 A.S. ile 01.01.2022 akdetmis oldugu kira sdzlesmesi ¢er¢evesinde
kirac1 olarak merkez adresinde faaliyetlerine devam etmektedir. Kira s6zlesmesi tapuya serh
verilmemis olmakla birlikte, Sirket yetkilileri tarafindan Bakirc1 A.S. ile Sirket’in ayni sermaye
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yapisi altinda faaliyet géstermesi neden ile bu serhin yapilmasina gerek duyulmadigi bununla
birlikte serh i¢in gerekli islemlere bagladig: bilgisi verilmistir.

1.3.  Sirket’in Amaa ve Isletme Konulan
1.3.1. Tigili Mevzuat

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun (SPKn) 48. maddesi uyarinca yatirim ortakliklari
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul, girisim sermayesi yatirimlar1 ile Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyleri isletmek amaciyla, paylarmi ihrag etmek Uzere
kurulan sabit veya degisken sermayeli anonim ortakliklardir. Sirket, SPK’nun uygun goriisii ve
Ticaret Bakanligi’nin izni ile 18.03.2025 tarihinde gergeklestirdigi Genel Kurul toplantisinda
alinan Kararlar dogrultusunda “gayrimenkul yatirim ortakligma” doniismiistiir. Bu cercevede
Sirket amaci Ve isletme konusu igin yiiriitecegi tim faaliyetlerde Sermaye Piyasas1 Kanunu ve
111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarma Iliskin Esaslar Tebligi (“GYO Tebligi”)
hiikiimlerinde yer verilen sinirlamalara tabidir.

1.3.2. Sirket Esas Sozlesmesi

Sirket Esas S6zlesmesi’nin “Sirketin Amac1 ve Faaliyet Konusu” baslikli 5’inci maddesine gore
Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglar1 ve Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoy
isletmek amaciyla paylarmi ihra¢ etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilecektir

Sirket Esas S6zlesmesi’nin “Faaliyet Kapsami, Faaliyet Yasaklari, Yatirim Simnirlamalar”
baslikli 6’nc1 maddesi Sirket’in faaliyet esaslarini belirlemektedir. Buna gore;

= Sirket'in faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalar1 ve ydnetim smnirlamalarinda,
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

= Sirket'in faaliyet kapsami, faaliyet yasaklari, yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklari
yonetim sinirlamalari, portfoy sinirlamalar1 ve portfoy ¢esitlendirmesi ile ayni haklarin
tesisi ve tapu islemleri hususlarinda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemeleri ile
ilgili mevzuata uyulur.

= Sirket, hak ve alacaklarmnin tahsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tlrli teminati alabilir,
bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar
nezdinde tescil, terkin ve diger bitin islemleri yapabilir.

= Sirket, Sermaye Piyasasi1 Kurulu diizenlemeleri ¢ercevesinde portfoylnden ayri, olagan
faaliyetlerinin yurutilmesi igin gerekli olan miktar ve degerde taginir ve tasinmaz mal
satin alabilir veya kiralayabilir.

= Sirket, huzur hakki, Ucret, kar pay1 gibi faaliyetlerinin gerektirdigi 6demeler disinda mal
varligindan ortaklarina, yonetim kurulu Uyelerine ya da personeline herhangi bir
menfaat saglayamaz.
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» Bu maddede yer alan hususlar ile Sermaye Piyasasi1 Kurulu tarafindan ileride yapilacak
dizenlemelerin farklilik tagimas: halinde Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yapilacak
diizenlemelere uyulur.

» Isbu madde kapsaminda Sirket tarafindan gerceklestirilen is, islem ve faaliyetler
bakimindan yatirimeilarin yatirim kararlarmi etkileyebilecek nitelikteki islemlerde
sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yatirimcilarin aydinlatilmasini teminen Sermaye
Piyasast Kurulu’nun kamunun aydinlatilmasmna iliskin duzenlemeleri uyarinca
yapilmasi zorunlu agiklamalar yapilacaktir. Ayrica S0z konusu is, islem ve faaliyetler
bakimmdan Sermaye Piyasasi Kanunu’nun Ortili kazang aktarimi yasagina iliskin
diizenlemeleri saklidir.

Sirket faaliyetlerini Esas Sozlesmesi’nde yazilan amag ve isletme konularma uyumlu olarak
yuritmektedir.

1.4.  Sirket’in Sermayesi ve Kurulusundan itibaren Sermaye Artirimlan

Sirket, 400.000 TL sermaye ile kurulmus olup, mevcut durumda 1.500.000.000 TL kayitli
sermaye tavani igerisinde, ¢ikarilmis sermayesi 501.000.000 TL’dir. Sirket’in kurulusundan
halka arz 6ncesi son duruma kadar olan donemde gerceklestirilen sermaye artirimlari, tescil
tarihleri ve ilgili ilanlarinin yapildigi TTSG’leri gosterir tablo asagida yer almaktadir. Tabloda
belirtilen sermaye taahhdtlerinin tamaminim yerine getirildigi ve Sirket’in 501.000.000 TL’lik
¢ikarilmig sermayesinin tamaminin 6dendigi, ortaklarm sermaye taahhit borcunun kalmadigi,
24.07.2026 tarih ve 2026/131 sayili Yeminli Mali Miisavirlik Raporu ile tespit ve tevsik
edilmistir.

Kurulusundan itibaren Sirket Sermayesindeki Degisimler

Artirrm Oncesi | Artirim Artirnm Tutar1 | Artirnmin Tescil TTSG TTSG
Sermaye (TL) Sonrasi (TL) Kayna@ ve Tarihi Tarihi Sayisi
Sermaye (TL) Aciklamasi

KURULUS 400.000,00 - Nakden 19.03.2018 | 23.03.2018 | 9543
O0denmistir.

400.000,00 31.769.857,60 31.369.857,60 | Kismi 08.11.2023 | 08.11.2023 | 10953
Boliinme (*)

31.769.857,60 459.000.000,00 | 427.230.142,40 | Ayni Sermaye, | 04.12.2023 | 04.12.2023 | 670
Ortaklar
Alacaklari ve
Nakden (**)

459.000.000,00 | 474.000.000,00 | 15.000.000,00 | Nakden 23.12.2023 | 25.12.2023 | 573
O0denmistir.

474.000.000,00 | 501.000.000,00 | 27.000.000,00 | Nakden 11.01.2024 | 24.01.2024 | 555
O0denmistir.

(*) Sermayenin 400.000 TL'den 31.769.857,60 TL'ye c¢ikarildigi bu artirum; Turk Ticaret
Kanunu ve Kurumlar Vergisi Kanunu'nun ilgili hikimleri wyarinca, "Bakirct Yapr ve
Gayrimenkul Ticaret A.S. 'nin (Bolinen Sirket) uhdesinde bulunan baz: gayrimenkullerin, kismi
bolunme yoluyla Sirket'e (Devralan Sirket) ayni sermaye olarak devredilmesi suretiyle
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gergeklestirilmistir. Kismi bolunme islemi gergevesinde devralinan varlikiarin 31.369.857,60
TL tutarindaki net kayith degeri 28.12.2023 tarihli YMM raporu ile tespit edilmistir'.

(**) 427.230.142,40 TL tutarindaki artirilan sermayenin 203.849.528,00 TL’si Istanbul Ili
Arnavutkoy Zlcesi Omerli Mahallesi 224 Ada 5 Parselde bulunan ve Bayram, Adnan ve Fatih
Saglam adina kayitlh gayrimenkulin ayni olarak sermayeye ilave edilmesi ile, 167.059.033,21
TL’si ortaklara borglar hesabina mahsuben, kalan 56.321.581,19 TL nakden Odenerek
karsilanmistir. Ayni sermaye olarak konulan varligin 203.849.528,00 TL tutarindaki degeri
Bakirkoy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi’'nin 09.06.2023 tarih ve 2023/229 E, 2023/583 K. sayili
karari ile belirlenmistir.

1.4.1. Kayith Sermaye Sistemine Gegis

Sirket, SPK’nin 13.02.2025 tarih ve 8/289 sayili uygun goriisii ile Ticaret Bakanligi’nin
25.03.2025 tarih ve 11698 sayili iznini takiben, 18.03.2025 tarihli Genel Kurul karar ile Bakirci
Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi Anonim Sirketi nvanmi alarak gayrimenkul yatirim
ortakligina doniismiis ve kayith sermaye sistemine ge¢mistir. Bu karar, 26.03.2025 tarihinde
Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii nezdinde tescil edilmistir. Sirket’in kayitli sermaye tavani
1.500.000.000 TL (Bir Milyar Bes Yiiz Milyon Turk Liras1) olup, bu tavan her biri 1,00 TL
itibari degerde 1.500.000.000 adet paya bolinmiistiir. Sirket'in GYQ'ya doniismesi, yeni
unvanmin tescili ve kayitli sermaye sistemine gegisi, 02.04.2025 tarihli ve 11303 sayil1 Turkiye
Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmistir.

1.5.  Sermayenin Ortaklar Arasinda Dagilin

Sirket’in kayitli sermaye tavami 1.500.000.000 TL ve mevcut ¢ikarilmis Sermayesi
501.000.000,00 TL olup, bu sermaye her biri 1,00 TL nominal degerde toplam 501.000.000
adet paydan olusmaktadir. Paylar, 100.200.000 adedi nama yazili A Grubu ve 400.800.000
adedi hamiline yazili B Grubu paylardan olusmaktadir. A grubu paylar nama, B grubu paylar
hamiline yazilidir.

Ortagin Ad1 Soyadi Pay Grubu Pay Adedi Nominal Deger | Sermayeye
(TL) Oram (%)
Adnan Saglam A (Nama) 33.400.000 33.400.000 6,67
B (Hamiline) 133.600.000 133.600.000 26,67
Fatih Saglam A (Nama) 66.800.000 66.800.000 13,33
B (Hamiline) 267.200.000 267.200.000 53,33
Toplam 501.000.000 501.000.000 100,00

1 Bolinme ile Sirket portfoylne Kugiikcekmece, Halkali'da bulunan ve "Serenity Suites Airport Hotel" olarak
isletilen 43 adet konut, ofis ve dikkan niteligindeki bagimsiz bolim, Gaziosmanpasa, Kigikkdy'de bulunan “"GOP
Ogrenci Yurdu" binas:, Eylpsultan, Kemerburgaz'da bulunan "Bakirc: Kemer Projesi” kapsamindaki 5 adet
diikkan nitelikli bagimsiz bolim dahil olmustur.
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1.6. Kotasyon Yonergesi Uyarinca Yapilan Tespitler
1.6.1. Esas Soézlesme’ye Iliskin Tespitler

Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Ydnergesi’nin 12. maddesi Borsada islem gérecek paylarm devir
ve tedavilinu kisitlayic1 veya pay sahibinin haklarin1 kullanmasma engel olacak kayitlar
icermemesini, 8’inci maddesi 1. paylar tizerinde, pay sahibinin haklarin1 kullanmasina engel
olacak kayitlar bulunmamasini zorunlu kilmaktadir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 14. maddesi uyarinca Halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %210
ve daha fazlasin1 temsil eden paylarin devri, halka arzindan sonraki donemde yonetim
kontrolliniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarm devri, Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabi kilimmistir. Esas sozlesmede baskaca bir devir yasagi diizenlemesi
bulunmamakta olup halka arza ve borsada islem gérmeye engel bir durum bulunmamaktadir.

1.6.2. Sirket Ortakhk Pay Defteri’ne iliskin Tespitler

Sirketin Anonim Ortaklik Pay Defteri "Bakirci Enerji Anonim Sirketi" adina Istanbul Ticaret
Sicili Midirligi’niin 19.03.2018 tarih ve 12452 sayili agilis kaydini icermektedir. Defterde ilk
ortaklarin Fatih Saglam (32.000 pay), Seref Tas (4.000 pay) ve Cemal Ipekgil (4.000 pay)
oldugu kayithdir.

= Defter, 19.03.2021 tarihinde kurucu ortaklar Fatih Saglam, Seref Tas ve Cemal
Ipekgil'in tim hisselerini Bayram Saglam'a devrettigini gostermektedir. Bu devirlerle
birlikte Bayram Saglam sirketin tek pay sahibi olmustur. 26.07.2022 tarihli kayitlarda,
Bayram Saglam'm sahip oldugu hisselerden 13.333 adedini Fatih Saglam'a ve 13.334
adedini Adnan Saglam'a devrettigi gorilmektedir. Bu islemle sirket, tek pay sahipli
yapidan ¢oklu ortaklik yapisina gegmistir.

= 2023 ve 2024 yillarinda gergeklesen tiim sermaye artirimlarinda her bir ortak (Bayram,
Adnan ve Fatih Saglam) icin ayr1 ayr1 islenmis ve ortaklarin pay adetleri-bu artislara
paralel olarak diizenlenmistir. Defterdeki son kayit, bir énceki sermaye artirmmi olan
474.000.000 TL'ye ulasilan 12.12.2023 tarihli isleme aittir.

= Sermaye Piyasast Kurulu’nun 15.05.2026 tarih ve 31/914 sayili karari ile verilen izni
cercevesinde Bayram Saglam, toplam 33.400.000 adet A grubu, 1322.600.000 adet B
grubu payini 21.05.2026 tarithinde Fatih Saglam’a devretmistir. S6z konusu devir sirket
pay defterine 02.06.2026 tarihinde islenmistir.

Defterde ortaklik paylar1 Gzerinde rehin intifa haciz ve benzeri paylarin tedaviline engel
nitelikte ve/veya ortaklik haklarinin kullanimini kisitlayict herhangi bir tahdidin bulunmadig:
tespit edilmistir.

1.6.3. Esas Sézlesme Uyarinca imtiyazlara iliskin Esaslar

Esas Sozlesmenin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14. maddesine gére A Grubu
paylarm yonetim kurulu Gyelerinin segciminde aday goOsterme imtiyazi vardir. YOnetim
kurulunun 5 Uyeden olusmast durumunda 3 yonetim kurulu tyesi, yonetim kurulunun 6 veya 7
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uyeden olusmas1 durumunda 4 yonetim kurulu tiyesi; 8 veya 9 liyeden olugsmasi durumunda 5
yOnetim kurulu Gyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdikleri adaylar arasindan segilir.

Esas S6zlesme’nin 8. maddesi uyarinca sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsihiginda A
Grubu, B Grubu paylar karsihiginda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Bununla birlikte
Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni
paylarin timu B Grubu olarak ¢ikarilmak zorundadir.

Esas Sozlesmenin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesine gore; yonetim
kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. Yine ayn1 maddeye gore sermaye piyasasi
mevzuatidaki esaslar ¢ercevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig: haller sakli
kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal
tablolarina gore Ust Uste bes yi1l donem zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasasi
Kurulu karari ile ortadan kalkar.

1.7. Halka Arza iliskin Sirket Yonetim Kurulu Karan
Sirket Yonetim Kurulu, almis oldugu 15.04.2025 tarih ve 2025/8 sayili kararinda 0zetle;

e Sirket’in 1.500.000.000 TL olan kayitli sermaye tavani icerisinde, 501.000.000 TL olan
¢ikarilmig sermayesinin, tamami nakit karsiligi olmak izere 167.000.000 TL artirilarak
668.000.000 TL'ye ¢ikarilmasina;

e Artirilan 167.000.000 TL nominal degerli, beheri 1 TL nominal degerli 167.000.000
adet (B) grubu hamiline yazili payin, mevcut ortaklarin yeni pay alma (riigchan) haklar1
tamamen kisitlanarak halka arz edilmesine;

o Halka arz edilecek paylarin, fiyat tespit raporu ile belirlenecek halka arz fiyatindan
primli olarak halka arz edilmesine;

o Fiyat istikrarmi saglayici islemlerde kullanilmak Uzere, sermaye artirimi yoluyla halka
arzdan elde edilecek brut fonun yeterli bir kisminin bu islemlere tahsis edilmesine

karar vermistir.

Bu cercevede, halka arz edilecek 167.000.000 TL nominal degerli paylarin tamami sermaye
artirrm1 yoluyla ihra¢ edilecek olup, herhangi bir ortak satis1 bulunmamaktadir. Halka arz
sonrasi Sirket'in ¢ikarilmis sermayesinin %25,00'lik kism1 Borsa Istanbul'da islem gorecektir.
Bu cercevede, sermaye artirmmi yoluyla halka arz edilecek toplam 167.000.000 TL nominal
degerli (B) grubu hamiline yazili paym halka arz sonrasi ¢ikarilmis sermayeye orani % 25,00
olacaktir. Halka arz oncesi ve sonrasi Sirket sermayesinin dagilimi asagidaki Tablo’da yer
almaktadir.

Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Bagimsiz Hukukg¢u Raporu 10/70




uMmITYaQyLa

AV UKATLIK BUROSU

Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Ortagin Adi Paylarin Nominal | Sermaye Paylarin Nominal | Sermaye
Soyadi GF;%U Degeri Orant GF;ﬁ)l;u Degeri Orani
(TL) (%) (TL) (%)
Eatih A* 66.800.000 13,33 A* 66.800.000 10,00
SAGLAM B 267.200.000 53,33 B 267.200.000 40,00
Adnan A* 33.400.000 6,67 A* 33.400.000 5,00
SAGLAM B 133.600.000 26,67 B 133.600.000 20,00
Halk Agik - - - B 167.000.000 25,00
Toplam 501.000.000 100 668.000.000 100,00
1.8.  Sirketin Bagimsiz Denetimi

Sirket’in 2023, 2024 ve 2025 yillik hesap donemlerine ait finansal tablolar1 Yeditepe Bagimsiz
Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S. tarafindan 6zel bagimsiz denetimden gegirilmistir.

2.
2.1.

SIRKETIN YONETIM KURULU

Yonetim Kurulu Toplantilarina iliskin Esaslar

Sirket Esas S6zlesmesinin 15’inci maddesi uyarinca;

Yonetim kurulu toplant1 ve karar nisabi Sermaye Piyasas1 Kanunu ve TTK’ya tabi
kilinmis olup 6zel bir nisap 6ngériilmemistir. YOnetim kurulunu toplantiya ¢agirmak
ve/veya tartisilmasimi istedigi konular1 s6z konusu toplantilarin glindemine koymak
hakkina yonetim kurulu baskani ve/veya baskan vekili sahiptir. Baskan veya baskan
vekili yine de Kurulu toplantiya ¢agirmazsa Uyeler de re'sen ¢agr1 yetkisine sahip
olurlar.

Yonetim kurulu toplantilar1  Sirket merkezinde veya Yonetim Kurulunun
kararlastiracagi baska bir yerde yapilabilir.

Ydnetim kurulunun toplant1 giindemi yonetim kurulu baskani tarafindan tespit edilir.
Yonetim kurulu karar1 ile gindemde degisiklik yapilabilir. Toplant1 yeri Sirket
merkezidir. Ancak yonetim kurulu, karar almak sarti ile baska bir yerde de toplanabilir.
Yonetim kurulu Giye tam sayisinin ¢gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir
bulunan dyelerin ¢ogunlugu ile alir. Toplantilarda her Uyenin bir oy hakki vardir.
Yonetim kurulu yeleri birbirlerini temsilen oy veremeyecekleri gibi, toplantilara veKil
araciligiyla da katilamazlar.

Turk Ticaret Kanunu’nun 1527’inci maddesi uyarinca yonetim kurulu toplantilarinin elektronik
ortamda da yapilmast mimkiin olmakla birlikte, Rapor tarihi itibariyla Sirket heniiz yonetim
kurulu toplantilarma elektronik ortamda katilma ve oy verme imkan: saglayacak bir elektronik
toplanti sistemi olusturmamastir.
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2.2.  Rapor Tarihi Itibariyla Yonetim Kurulunun Olusumu

Sirket Esas S6zlesmesi’nin “YoOnetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14’iincii maddesi
uyarinca T TK ve sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen sartlari haiz enaz 5 en fazla 9 liyeden
olusan bir yonetim kurulu genel kurul tarafindan en ¢ok ¢ yil igin segilebilmektedir.

Bu cercevede Sirket'in 18.03.2026 tarihli Olagan Genel Kurul karariyla, 01.05.2027 tarihine
kadar gorev yapmak (izere Adnan Saglam, Fatih Saglam ve Arzu Yilmaz yonetim kurulu
tyeliklerine; Eren Yesilyurt ve Thsan Ugur Delikanli ise bagimsiz yonetim kurulu Gyeliklerine
secilmislerdir. 18.03.2026 tarihli Genel Kurul karar1 ve 18.03.2026 tarih, 2026/03 sayili
Yonetim Kurulu karar1 27.03.2026 tarih ve 11551 sayili TTSG'de ilan edilmistir. Rapor tarihi
itibariyla sirket yonetim kurulu Uyeleri ve gorev sureleri asagidaki Tablo’da yer almaktadir.

Ad Soyad Gorev Bagimsiz Icract Kalan Sure
Adnan Saglam Baskan Hayir Icract 10 Ay
Fatih Saglam Bagkan Vekili/ GM | Hayir Icrac 10 Ay
Arzu Yilmaz Uye Hayir Icrac1 Degil 10 Ay
Eren Yesilyurt Bagimsiz Uye Evet Icrac1 Degil 10 Ay
Ihsan Ugur Delikanli1 | Bagimsiz Uye Evet Icrac1 Degil 10 Ay

2.3.  Sirket’in Temsil ve flzam

Sirket’in 18.03.2026 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda secilen Yonetim
Kurulu, Sirket’in temsil ve ilzamindan sorumludur. Bu se¢ime iliskin karar, 27.03.2026 tarih
ve 11551 sayili TTSG'de ilan edilmistir. Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin ‘Sirketin Temsili ve
[lzam1’ baslikl1 13. maddesi, bu temsil yetkisinin Y6netim Kurulu tarafindan kullanilis seklini
ve devredilebilecegini diizenlemektedir.

= 18.03.2026 tarihli Genel Kurul karar1 ve 18.03.2026 tarih, 2026/03 sayili Ydnetim
Kurulu kararma istinaden Sirket'i 1.5.2027 tarihine kadar gecerli olmak Uzere; Adnan
Saglam (Yonetim Kurulu Bagkani) Fatih Saglam (YOnetim Kurulu Baskan Vekili ve
Genel Middr) herhangi birinin Sirket Ginvani altina atacagi miinferit imzasi ile en genis
anlamda temsil ve ilzam etmeye yetKkili kilindig1 tespit edilmistir.

= S0z konusu yetkilendirmeye istinaden, Bakirkdy 56. Noterligi nezdinde diizenlenen
27.03.2026 tarih ve 10928 yevmiye numarali imza sirkllerine gore; Adnan Saglam
(Yonetim Kurulu Bagkani) ve Fatih Saglam (Yonetim Kurulu Baskan Vekili / Genel
Mudur) Sirket'i minferiden temsil ve ilzam etmeye yetkilidir.

Yapilan incelemede, Sirket nezdinde henuz Yo6netim Kurulu’nun goérev ve yetki dagilimini
daha detayli diizenleyen bir “Y&netim Kurulu i¢ Yonergesi’nin hazirlanmadig: goriilmiistiir. Bu
nedenle, temsil ve ilzama iliskin yetkilendirme, yukarida belirtildigi Uzere dogrudan Genel

Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Bagimsiz Hukukg¢u Raporu 12/70




uMmITYaQyLa

AV UKATLIK BUROSU

Kurul karart ile secilen Yonetim Kurulu'nun, Esas Sozlesme'ye dayanarak aldigi karar ve bu
karara istinaden hazirlanan imza Sirkuleri gergevesinde yiiritilmektedir.

2.4.  Sirket’in Yonetim Kurulu Kararlarma iliskin Tespitler

Sirket’in YOnetim Kurulu Kararlar1 asagidaki Tablo’da yer verilen Yodnetim Kurulu Karar
defterleri Gzerinden incelenmistir. Sirket’in Y6netim Kurulu kararlar1 Tlrk Ticaret Kanunu
kapsaminda toplanti ve karar nisaplarina uygun olarak alinmistir. Kararlarda tyelerden bir veya
birkaginin ¢ekimser kalma, serh vb. durumlar bulunmamaktadir.

Yonetim Kurulu Defteri’nin yillara gore noterlik onaylar1 ile bu yillarda alinan karar sayilari
asagidaki Tablo’da yer almaktadir:

Yil Yevmiye No Noterlik Onay Tarihi Onay Tipi | Adedi
2023 00421 | Istanbul 22 Noterligi 26.01.2023 | Ara Donem 10
2024 00575 | Istanbul 25 Noterligi 06.01.2024 | Ara Dénem 11
2025 33853 | Bakirkdy 56 Noterligi 27.08.2025 | Kapanis 19
2026 EDTS - - - 07

Sirket 2026 tarihi itibartyla Yonetim kurulu Kararlarmi Ticaret Bakanlhigi Elektronik Ticari
Defter Sistemi (EDTS) izerinde tutmaya baslamustir. Sirket’in 2026 yilinda almis oldugu 7 adet
karar tarafimizca https://etds.ticaret.gov.tr/BelgeDogrulama adresinden kontrol edilerek
sahihlikleri tespit edilmistir. S6z konusu kararlarda Uyelerden bir veya birka¢inin ¢ekimser
kalma, serh vb. durumlar bulunmamaktadir.

2.5.  Yonetim Kurulu Bunyesinde Olusturulan Komiteler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-17.1 sayili Kurumsal Y&netim Tebligi’nin (“KYT Tebligi”)
4.5 numarali ilkesi uyarinca yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarini saglikli bir bigcimde
yerine getirmesini teminen ‘“Denetimden Sorumlu Komite” (bankalar harig), “Riskin Erken
Saptanmas1 Komitesi” (bankalar harig¢), “Kurumsal Yonetim Komitesi”, “Aday GoOsterme
Komitesi, Ucret Komitesi” (bankalar harig) olusturulmast zorunludur. Ancak yonetim kurulu
yapilanmasi1 geregi ayri bir aday gosterme komitesi ve Ucret komitesi olusturulamamasi
durumunda, kurumsal yonetim komitesi bu komitelerin gdérevlerini yerine getirilebilir.
Komitelerin gorev alanlari, ¢aligma esaslar1 ve hangi Uyelerden olusacagi yonetim kurulu
tarafindan belirlenir ve KAP’ta agiklanir. Komitelerin en az iki iyeden olusmas1 gerekir. iki
Uyeden olugsmasi halinde her ikisinin, ikiden fazla Uyesinin bulunmasi halinde Gyelerin
cogunlugunun, icrada goérevli olmayan yonetim kurulu Uyelerinden olusmasi zorunludur.
Komitelerin baskanlari, bagimsiz yonetim kurulu Uyeleri arasindan segilir. Denetimden
sorumlu komitelerin tim Uyelerinin bagimsiz yonetim kurulu Gyesi niteliginde olmasi gerekir.
Yonetim kurulu tiyesi olmayan konusunda uzman kisiler, denetimden sorumlu komite digindaki
diger komitelerde ye olabilir.
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Bu cercevede Sirket Yonetim Kurulu 29.04.2025 tarih ve 2025/13 sayili karariyla; (i)
Denetimden Sorumlu Komite, (ii) Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve (iii) Kurumsal
Yonetim Komitesi kurulmus mevzuat uyarmca ayr1 bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret
Komitesi olusturulmasina gerek bulunmadigindan bu komitelerin gorevlerinin Kurumsal
Y 6netim Komitesi tarafindan yerine getirilmesine karar verilmistir.

2.5.1. Denetimden Sorumlu Komite

KYT Tebligi’nin 4.5.9. ilkesi uyarinca denetimden sorumlu komite; sirketin muhasebe sistemi,
finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve sirketin i¢ kontrol ve i¢ denetim
sisteminin isleyisinin ve etkinliginin g0zetimini yapmakla sorumludur. Bagimsiz denetim
kurulusunun se¢imi, bagimsiz denetim sozlesmelerinin hazirlanarak bagimsiz denetim
sirecinin baglatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her agsamadaki ¢aligmalar1 denetimden
sorumlu komitenin gézetiminde gergeklestirilir.

Sirket Y6netim Kurulu 18.03.2026 tarih ve 2026/04 sayili karariyla Denetimden Sorumlu
Komite toplam iki tyeden olusturulmus fhsan Ugur Delikanli baskanliga, Eren Yesilyurt
iyelige secilmistir.

2.5.2. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

KYT Tebligi’nin 4.5.12. ilkesi uyarinca riskin erken saptanmasi komitesi; sirketin varhigmi,
gelismesini ve devamini tehlikeye diistirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle
ilgili gerekli dnlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmakla sorumlu
olup, risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez g6zden gecirmekle sorumludur.

Sirket Yonetim Kurulu 18.03.2026 tarih ve 2026/04 sayili karartyla Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi toplam iki tlyeden olusturulmus Eren Yesilyurt baskanliga, Thsan Ugur Delikanl
iiyelige secilmistir.

2.5.3. Kurumsal Yonetim Komitesi

KYT Tebligi’nin 4.5.10. ilkesi uyarinca kurumsal yonetim komitesi, sirkette kurumsal yonetim
ilkelerinin uygulanip uygulanmadigni, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam
olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar ¢atismalarini tespit etmekle, yonetim kuruluna
kurumsal yénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmakla ve yatirimer iligkileri
béluminin gcalismalarini gozetmekle sorumludur.

Sirket Yonetim Kurulu 18.03.2026 tarih ve 2026/04 sayili karartyla Kurumsal Yonetim
Komitesi toplam ¢ Gyeden olusturulmus Eren Yesilyurt bagkanlhiga, Thsan Ugur Delikanl
iiyelige secilmistir. Kararda Yatirimer iliskileri Yonetici Giclincli (iye olarak se¢ilmis olmakla
birlikte yenin ismine yer verilmemistir.
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2.6.  Kurumsal Ydnetime iliskin Sirket Politikalar

Sirket Rapor tarihi itibariyla KYT Tebligi’nde 6ngdrilen kurumsal yonetim politikalarindan;
(i) Kar Dagitim Politikasi’n1 (ii) Bagis ve Yardim Politikasi’n1 ve (iii) Ucretlendirme
Politikas1i’n1 olusturmustur.

2.6.1. Kar Dagitim Politikasi

Sirket’in k&r dagitim esaslar1 Esas S6zlesme’nin “Karm Dagitimi ve Yedek Akgeler” baslikli
32’inci, “Kar Dagitimi Zamani” baslikli 32°nci ve “Kar Payr Avansi” baglikli 33’Unci
maddeleri ve Sirket’in Kar Dagitim Politikas1 gergevesince belirlenmistir. Sirket genel kurulu
kar dagitiminda bu esaslara uygun karar almakla sorumludur.

Kar Dagitim Politikasi, KYT Tebligi’'nin “Kar Payr Hakki” baglikli 1.6. ilkesinde
diizenlenmistir. Buna gore; Sirket’in pay sahiplerinin sirketin gelecek dénemlerde elde edecegi
karin dagitim usul ve esaslarmi 6ngdrebilmesine imkan verecek agiklikta asgari bilgileri igerir,
belirli ve tutarli bir kér dagitim politikasina sahip olmasi zorunludur. Sirket k&r dagitim
politikasinda pay sahiplerinin menfaatleri ile ortaklik menfaati arasinda dengeli bir politika
izlemekle sorumludur.

Bu cercevede Sirket Kar Dagitim Politikas1 01.12.2023 tarih ve 2023/24 sayili Y6netim Kurulu
toplantisinda dizenlenmis ve 03.01.2024 tarihli Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda
onaylanmustir.

Politika 0zetle asagidaki esaslar1 icermektedir:

= Sirket, ilgili dizenlemelerinde baskaca bir oran zorunlu tutulmadik¢a hesaplanan
dagitilabilir donem karmin asgari %20’si oraninda nakit ve/veya bedelsiz hisse seklinde
kar dagitabilir.

=  Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Yo6netim Kurulu, karin taksitli dagitimina
karar verebilir.

= Yodnetim Kurulu, genel kurul tarafindan yetkilendirilmis olmak kaydi ile k&r pay1 avansi
dagitilmasina karar verebilir.

» Ka&r dagitim politikasinda yapilan degisiklikler kamuya duyurulur ve Genel Kurul
toplantisinda pay sahiplerinin bilgisine ve onayina sunulur.

2.6.2. Bagis ve Yardim Politikasi

KYT Tebligi’nin 1.3.10. numarali ilkesinde “Bagis ve yardimlara iligkin politika olusturularak
genel kurul onayina sunulur. Genel kurul tarafindan onaylanan politika dogrultusunda dénem
icinde yapilan tim bagis ve yardimlarin tutari ve yararlanicilart ile politika degisiklikleri
hakkinda genel kurul toplantisinda ayr1 bir glindem maddesi ile ortaklara bilgi verilir.” Hikmi
yer almaktadir.
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Bu cergevede Sirket Yonetim Kurulu 29.04.2025 tarih ve 2025/14 sayili karari ile Sirket Bagis
ve Yardim Politikasin1 kabul etmis Politika onaya sunuldugu 09.05.2025 tarihli Genel Kurul’da
kabul edilmistir. S6z konusu Politika metni asagida yer aldig: sekildedir:

“Sirketimiz; Esas Sozlesmeye, Turk Ticaret Kanunu'na ve Sermaye Piyasast Kurulu
dizenlemelerine bagli kalinmasi, sermaye piyasast mevzuatvun Ortili kazang aktarimi
diizenlemelerine aykirilik teskil edilmemesi, gerekli 6zel durum agiklamalarinin yapilmas: ve
yil icinde yapilan bagislarin Genel Kurulda ortaklara sunulmas: sartiyla, cesitli amaclarla
kurulmus olan kurum, vakif ve derneklerle diger kurum ve kuruluslara bagis yapabilir.
Yapilacak bagislarin Ust simiri Genel Kurul tarafindan belirlenir ve bu sinurt asan bagis
yvapilmaz. Sermaye Piyasas: Kurulu bagis tutarina Ust sinwr getirmeye yetkilidir. Ancak bir yil
icinde yapilacak bagis tutari, bagisin yapildigi yillik hesap donemindeki Sirket 0zkaynak
tutarinin binde dordini asamaz.

Bags politikasi Genel Kurulun onayina sunulur. Genel Kurul tarafindan onaylanan politika
dogrultusunda, donem icinde yapilan tim bagis Ve yardimlarin tutar: Ve yararlanicilart ile
politika degisiklikleri hakkinda Genel Kurul toplantisinda ayri bir giindem maddesi ile
ortaklara bilgi verilir.”

2.6.3. Ucretlendirme Politikasi

Ucretlendirme Politikasi, KYT Tebligi’nin “Y®&netim Kurulu Uyelerine ve idari Sorumlulugu
Bulunan Yoneticilere Saglanan Mali Haklar” baslikli 4.6. ilkesinde diizenlenmistir.

Buna gore Sirket’in yonetim kurulu Gyelerinin ve idari sorumlulugu bulunan yoéneticilerin
Ucretlendirme esaslarmi yazili hale getirmesi ve genel kurul toplantis1 giindeminde ayr1 bir
madde olarak pay sahiplerinin bilgisine sunarak ortaklara bu konuda goriis bildirme imkani
tanimasi zorunludur.

Bu cercevede Sirket Ucretlendirme Politikasi, 29.04.2025 tarih ve 2025/14 sayili Yonetim
Kurulu karari ile kabul edilmistir. Politika, ilgili mevzuat uyarmca genel kurul toplantisinda
pay sahiplerinin bilgisine sunulmaktadir. Politika 0zetle asagidaki esaslar1 icermektedir:

e Yonetim kurulu tyelerinin Gcretleri her y1l Genel Kurul tarafindan belirlenir.

o Idari sorumlulugu bulunan yoneticilere yapilacak 6demeler, Y6netim Kurulu tarafindan
onaylanir ve Sirket’in uzun vadeli hedefleri ile uyumlu olacak sekilde belirlenir.

e Bagimsiz yonetim kurulu Giyelerinin tcretlendirmesinde kér payi, pay opsiyonlar1 veya
sirketin performansina dayali 6deme planlar1 kullanilamaz.

o Sirket, yonetim kurulu Uyelerine veya idari sorumlulugu bulunan yoneticilerine borg
veremez, kredi kullandiramaz ve lehine kefalet gibi teminatlar veremez.

2.7.  Kotasyon Yonergesi'nin 7. maddesinin 5. fikras1 Kapsaminda Yapilan Tespitler
Sirket'in yonetim kontroli, Adnan Saglam ve Fatih Saglam isimli iki gercek kisi ortakta
bulunmaktadir. Bu ortaklardan Adnan Saglam ve Fatih Saglam ayni1 zamanda Y dnetim Kurulu
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uyesi olup, Fatih Saglam Yonetim Kurulu iyeliginin yani sira Sirket Genel Mudiru olarak
gOrev yapmaktadir. Bayram Saglam 18.03.2026 tarihli Olagan Genel Kurul karariyla Y6netim
Kurulu tyeliginden ayrilmistir. SPK’nin 21.05.2026 tarihli E-65171090-340.09-91722 sayili
onay yazisiyla Bayram SAGLAM hisselerinin tamammi, 02.06.2026 tarih ve 2026/06 sayili
Yonetim Kurulu karartyla devretmistir.

Borsa Istanbul Kotasyon Yonergesi'nin 7. maddesinin 5. fikras1 kapsaminda Sirket’in tiim
yOnetim kurulu Uyelerine ve Bayram Saglam’a iliskin olarak tarafimiza sunulan adli sicil kaydi
ve adli sicil arsiv kayitlarin1 gosterir Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii’nden temin edilen
belgeler Gizerinde yapilan incelemede; ihragginmn yonetim kurulu tyeleri ile yonetim kontrolini
elinde bulunduran ortaklar1 hakkinda sermaye piyasas1 mevzuatinda ve 19/10/2005 tarihli ve
5411 sayili Bankacilik Kanununda yer alan suglar, 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tlrk Ceza
Kanununun 282 nci maddesinde diizenlenen sugtan kaynaklanan malvarligi degerlerini aklama
sugundan ve odung para verme isleri hakkinda mevzuata aykiriliktan, Devletin giivenligine
kars1 suglar, Anayasal diizene ve bu dizenin isleyisine karsi suclar, milli savunmaya karsi
suclar, devlet sirlarina karsi suclar ve casusluk, zimmet, irtikép, riisvet, hirsizlik, dolandiricilik,
sahtecilik, gtiveni kotiye kullanma, hileli iflas, bilisim sistemini engelleme, bozma, verileri yok
etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinin kotiye kullanilmasi, kagakgilik, vergi
kagakeilig1 veya haksiz mal edinme sug¢larmdan hikiim giymemis olmasi sartinin, ayrica TUrk
Ceza Kanununun 53 (nciu maddesinde belirtilen sureler gegmis olsa bile kasten islenen bir
suctan dolay1 bes yil veya daha fazla sireyle hapis cezasina garptirilmamis olmasi sartinin
saglandig1 tespit edilmistir.

Belgelerin dogrulugu https://www.turkiye.gov.tr/belge-dogrulama adresinde “Barkodlu Belge
Dogrulama” uygulamasi vasitas1 ile kontrol edilmistir. Ilgililer hakkinda derdest dava
bulunmamaktadir.

Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii’nden Temin Edilen Belgeler

Adi Soyadi Gorevi Belge Tarihi | Belge No
1) Adnan Saglam YK Bagkam 27.03.2026 | 0000-2026-3936981702
2) Fatih Saglam mdlafskan Vekili / Genel| 27.03.2026 | 0000-2026-3937199627
3) Arzu Yilmaz YK Uyesi 30.03.2026 | 0000-2026-3942748129
4) Eren Yesilyurt Bagimsiz YK Uyesi 21.04.2026 | 0000-2026-3944217961
5) Thsan Ugur Delikanlt | Bagimsiz YK Uyesi 30.03.2026 | 0000-2026-3944010785

3. GENEL KURUL
3.1. Sirket Esas Sézlesmesi’nde Genel Kurul Toplantilarina iliskin Belirlenmis Esaslar

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 22. maddesi genel kurul toplantilarina iligkin esaslari
dizenlemektedir. Genel Kurul, Turk Ticaret Kanunu (TTK) ve sermaye piyasasi mevzuati ile
taninan yetkilere sahiptir. Esas S6zlesme'nin ilgili maddelerinin, Sirket’in Sermaye Piyasasi
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Kanunu’na tabiiyeti nedeniyle ilgili mevzuata uyumlu olarak revize edildigi tespit edilmistir.
Esas Sozlesmede genel kurul toplantilarma gagr1 ve toplant1 zamanina iliskin ayrik bir hiikiim
bulunmamakta olup Sirket tarafindan genel kurul toplantisina dair hususlarda TTK, Sermaye
Piyasasi: Kanunu ve ilgili mevzuat hikimleri uygulanacaktir.

» Imtiyazlar: Genel kurul toplantilarinda pay sahiplerinin oy haklar1 konusunda farkli
imtiyaz bulunmamaktadir. Her pay sahibinin bir oy hakk1 vardir.

= Toplant1 Yeri: Genel kurul toplant1 yeri TTK’ya uyumlu olarak, Sirket’in yonetim
merkezi binasinda veya yonetim merkezinin bulundugu sehrin elverigli bir yerinde
toplanacaktir.

= Toplant1 Baskanhg ve Katihm: Genel Kurul i¢ Y6nergesi uyarinca toplanti bagkani,
genel kurulun yénetiminden sorumlu olacak sekilde dnerilen adaylar arasindan segilir.
En az bir YOnetim Kurulu Uyesi, denetci ve giindemde 6zellik arz eden konularda
aciklamalarda bulunmak Gzere ilgili yetkililer Genel Kurul toplantisinda hazir
bulunacaktir.

» Hak Sahiplerinin incelemesine Hazir Bulundurulacak Belgeler: Sirket Esas
Sozlesmesi’nin 22. ve 24. maddeleri TTK’dan farkli bir dizenleme getirmemistir.
Finansal tablolar, Y6netim Kurulunun yillik faaliyet raporu, denetleme raporlari ve
Yonetim Kurulunun kar dagitim 6nerisi, Genel Kurul toplantisindan en az t¢ hafta énce,
pay sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur.

= Toplantiya Katihm Yontemi: Sirket’in Genel Kurul Toplantilarina katilma hakki
bulunan hak sahipleri bu toplantilara TTK’nmn 1527. maddesi uyarinca elektronik
ortamda da katilabilir. Yapilacak tim Genel Kurul Toplantilarinda Esas S6zlesmenin
bu hilkm( uyarmca kurulmus olan sistem tzerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin
anilan yonetmelik hikimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanmalidir.
Rapor tarihi itibariyla heniz Sirket tarafindan elektronik ortamda Genel Kurullara
katilim sistemi tesis edilmemistir.

3.2.  Sirket Genel Kurulu’nun Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda i¢ Yonergesi

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 22. maddesinde olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinin,
Sermaye Piyasas1 mevzuat1 hikimleri sakli kalmak sartiyla TTK hiikiimlerine ve Y6netim
Kurulu tarafindan hazirlanmis, Genel Kurulca onaylanmis genel kurul c¢alisma esas ve
usullerine iliskin kurallar1 igeren Sirket I¢ YOnergesi uyarinca vyiiriitiilecegi hilkme
baglanmustir.

Sirket’in, 18.03.2025 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda kabul edilen ve Turkiye
Ticaret Sicili Gazetesi'nin 02.04.2025 tarih ve 11303 sayili niishasinda 26.03.2025 tarihinde
tescil edilen Genel Kurul Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda I¢ Y®nergesi’nin, "Anonim
Sirketlerin Genel Kurul Toplantilarmin Usul ve Esaslar1 ile Bu Toplantilarda Bulunacak
Gumruk ve Ticaret Bakanligi Temsilcileri Hakkinda Yonetmelik™ ekindeki 6rnege ve SPK
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mevzuatina uyumlu olarak hazirlandig, toplantiya davet, toplanti usuli ve diger konularda
ilgili mevzuat ve Sirket Esas S6zlesmesinden farkli bir hususun belirlenmedigi goriilmiistiir.

3.3.  Sirket Genel Kurullar:

Sirket’in ge¢mis yillara ait olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarina iliskin toplanti
tutanaklart ve hazirun cetvelleri tarafimizca incelenmis olup, bu toplantilar asagida
listelenmistir:

= 19.10.2023 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi

= 21.11.2023 tarihli 2021 ve 2022 yillar1 Olagan Genel Kurul Toplantisi
= 12.12.2023 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi

= 10.01.2024 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi

= 18.03.2025 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi

= 09.05.2025 tarihli 2023 ve 2024 yillar1 Olagan Genel Kurul Toplantisi
= 18.03.2026 tarihli 2025 y1l1 Olagan Genel Kurul Toplantisi

= 29.06.2026 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantis1

Incelenen genel kurul tutanaklarina gore, Sirket'in baz1 dénemlere ait olagan genel kurul
toplantilarini birlestirdigi gorilmiistiir. Bu cercevede, 2021 ve 2022 hesap donemlerine ait
Olagan Genel Kurul Toplantis1 21.11.2023 tarihinde; 2023 ve 2024 hesap donemlerine ait
Olagan Genel Kurul Toplantisi ise 09.05.2025 tarihinde birlesik olarak yapilmistir. Bu
toplantilarda, ilgili tim yillara ait faaliyet raporlar1 ile finansal tablolar ayr1 ayr1 goriisiilmiis ve
yOnetim kurullar1 ilgili dénemler icin ibra edilmistir.

Sirketin 2023 ila 2026 yillar1 arasinda gergeklestirdigi genel kurullarda alinan kararlarin
toplant1 ve karar yeter sayilarma uyumlu alinmis oldugu tespit edilmistir. Genel kurul
kararlarinda ortaklardan hicbirinin kararlara iliskin olumsuz oyu kullanmadigi1 ve Kararlara
iliskin muhalefet serhi bulunmadig: tespit edilmistir.

4. SIRKET’IN SAHIiP OLDUGU FiKRi MULKIYET HAKLARI MARKALAR VE
BELGELER

Isbu Rapor tarihi itibartyla Sirket’in Tiirk Patent ve Marka Kurumu’nda tescile sahip markasi
bulunmamaktadir. Sirket tarafindan 29.12.2025 tarihinde 36 sinifinda “b bakirc1 gyo” markasi
tescil bagvurusu yapilmis olup dosya iglemleri halen devam etmektedir.

Sirket adina patent, faydali model ve endiistriyel tasarim tescili bulunmadig: sirket yetkilileri
tarafindan beyan edilmistir.

Sirket’in sahip oldugu alan adlar1 agagidaki Tablo’da gosterilmektedir:

Alan Adi Baslangic Bitis
Bakircigyo.com 21.11.2023 | 21.11.2026
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5.  SIRKET’IN TABi OLDUGU MEVZUAT, SAHIP OLDUGU RUHSAT iZIiN ve
DiGER BELGELER

Sirket, SPK’nun uygun goriisiic ve Ticaret Bakanligi’nin izni ile 18.03.2025 tarihinde
gergeklestirdigi Genel Kurul toplantisinda alinan kararlar dogrultusunda “gayrimenkul yatirim
ortakligina” doniismiistiir. 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun (SPKn) 48. maddesi
uyarinca yatirim ortakliklari sermaye piyasast araglari, gayrimenkul, girisim sermayesi
yatirimlar1 ile Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyleri isletmek
amaciyla, paylarmi ihra¢c etmek Uzere kurulan sabit veya degisken sermayeli anonim
ortakliklardir. Temel olarak Sirket, bir GYO olarak basta Sermaye Piyasas: Kanunu ve 111-48.1
sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (GYO Tebligi) ve ilgili diger
sermaye piyasasi mevzuat1 diizenlemelerine tabi kilinmistir. Asagida ana hatlariyla anlatilan
dizenlemeler, Sirket’e uygulanacak olan mevzuat hikimlerinin tamamimi icermemektedir. Bu
cercevede Sirket’in faaliyet alanina yonelik temel diizenlemelere ve bu gergevede sahip oldugu
ruhsat izin ve diger belgelere iliskin degerlendirmelere asagida yer verilmistir.

Gayrimenkul yatirim ortakligi, Sermaye Piyasasi Kanunu ve 111-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi ( GYO Tebligi) ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglar1, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, Tirk Liras1 cinsinden vadeli mevduat
veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya 0zel cari ve
katilma hesaplari ile istirakler ve SPK tarafindan belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarmi ihra¢ etmek tzere kurulan ve GYO Tebligi’nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas1 kurumudur.

Sirket amac1 ve isletme konusu icin yiiriitecegi tim faaliyetlerde GYO Tebligi hikimlerinde
yer verilen smirlamalara tabidir. Sirket bir GYO olarak yatirimlarmi GYO Tebligi’'nde
belirtilen yatirirm faaliyetlerine iliskin yatirim smirlamalar1 cercevesinde ylritmek
durumundadir. GYO Tebligi’nin 22. maddesi GYO’larin yapabilecekleri yatirim faaliyetlerini
diizenlerken 23. maddesi de bu konudaki sinirlamalar1 6ngérmektedir. GYO Tebligi’nin 22.
maddesi yapilabilecek yatirim faaliyetleri ile birlikte bunlara iliskin birtakim smirlandirmalar
da barmdirmaktadir. GYO’larin portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 03/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
Imar Kanunu’nun gegici 16’nc1 maddesi kapsaminda yap:r kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yap1 kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli
kabul edilir.
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GYO'’lar Sirket aktif toplammin en az %51°i oraninda a) gayrimenkullere, b) gayrimenkul
projelerine, c) gayrimenkule dayali haklara, d) gayrimenkul yatirim fonu katilma paylarma ve
e) sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri ve belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarm portfdye alinmasi amaciyla smirli olarak
faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece
bu amaci gerceklestirmek Uizere yurt disindaki sirketlere yatirim yapmak tizere yurt igcinde/yurt
diginda kurulan 0zel amagli sirketlere yatirim yapmak zorundadir. GYO’larin yapamayacaklari
isler GYO Tebligi ‘nin 23. maddesinde belirlenmistir: GYO’lar mevduat veya katilim fonu
toplayamazlar ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek is ve islemler
yapamazlar. GYO Tebligi’nde izin verilen islemler disinda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde
bulunamazlar. Hicbir sekilde gayrimenkullerin insaat islerini kendileri Gstlenemez, bu amacla
personel ve ekipman edinemezler. Hicbir surette otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi,
ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siper marketler ve bunlara benzer nitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amagla personel istihdam edemezler. Kendi
personeli vasitasiyla portfoye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak tizere baska kisi ve
kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer
hizmetler veremezler. Kredi veremezler, sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri bagh
ortakliklar1 digindaki iligkili taraflarna herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine
dayanmayan bor¢ veremezler. Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik
goOsteren bir harcama veya komisyon ddemesinde bulunamazlar. Surekli olarak kisa vadeli
gayrimenkul alim satim1 yapamazlar.

Sirket'in portfoylinde bulunan ve alimimdan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uzerinde proje
gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket'in
aktif toplaminin %?20'sini asamaz. Sirket kurulduktan sonra GYO'ya doniismiis olmasi
sebebiyle bu siire, GYO doniisiimiine iliskin Esas S6zlesme degisikliginin TTSG'ye tescil
edildigi tarihten itibaren baslamaktadir. Sirket'in GYO déniisiimii 26.03.2025 tarihinde Istanbul
Ticaret Sicili Mudurligi nezdinde tescil edilmis olup 5 yillik stire devam etmektedir.

Sirket’in ve portfoyinde yer alan tamamlanmis ve gelistirilmekte olan gayrimenkul
varliklarinin, imar, insaat, kat milkiyeti ve ilgili diger mevzuata uyumunu gosteren belgelerine
iliskin degerlendirme asagida yer almaktadir:

5.1.  Sirket'in Ruhsat izin ve Belgeleri
5.1.1. Isyeri Acma ve Caliyma Ruhsati

10.08.2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete'de yaymmlanan Isyeri Agma ve Caligma
Ruhsatlarmna Iliskin Yonetmelik uyarinca faaliyeti sirasinda gevresinde bulunanlara biyolojik,
kimyasal, fiziksel, ruhsal ve sosyal yonden az veya ¢ok zarar veren veya vermesi muhtemel
olan ya da dogal kaynaklarin kirlenmesine sebep olabilecek miiesseseler gayrisihhi miiessese
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olarak adlandirilmaktadir. Gayristhhi miiesseseler de kendi iclerinde birinci, ikinci ve tiglincii
simif gayrisithhi miiesseseler olarak {ice ayrilmaktadirlar. Konutlardan ve insan ikametine
mahsus diger yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalar1 gereken miiesseseler birinci sinif
gayrisithhi miiessese olarak adlandirilirken, konutlardan ve insan ikametine mahsus diger
yerlerden mutlaka uzak bulundurulmalar1 gerekmeyen, bununla birlikte miiessesenin
faaliyetinin gerektirdigi durumlarda izin verilmeden 6nce civarinda ikamet edenlerin esenlik ve
istirahati hususunda konumu, tesisat1 ve vaziyeti itibariyla bir zarar vermeyecegine kanaat
olugmasi icin inceleme yapilmasi gerekli miiesseseler ikinci sinif gayrisihhi miiessese olarak
adlandirilmaktadirlar. Bu kapsamda, s6z konusu miiesseseler: (i) gegerli bir isyeri agma ve
calisma ruhsat1 kapsaminda faaliyet gostermeli ve (i1) isletmenin faaliyet alaninda gerekli
mesleki niteliklere sahip bir yonetici atamalidir. Belediyeler, hijyenik ve hijyenik olmayan
tesisleri denetleme ve bu tesislerin kamu saglig1 ve ¢evre bakimindan tehlike arz etmesi halinde,
s0z konusu tesisin faaliyetlerinin gegici veya kalic1 olarak durdurulmasi dahil olmak iizere
gerekli tedbirleri almaya yetkilidir. Sirket, sthhi miiessese sinifindadir. Isyeri Agma ve Calisma
Ruhsatlarma liskin Yonetmelik'in 6. maddesi uyarinca isyeri agma ve calisma ruhsati
alimmadan acilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilabilir ve faaliyetten menedilebilir.

Hukukcu Raporu tarihi itibariyla Sirket’in Isyeri Agma ve Calisma Ruhsat1 bulunmamaktadir.
Konu hakkinda Sirket tarafindan tarafimiza sunulan 30.07.2026 tarihli yazili beyanda
“Sirketimizin merkez ofisi i¢in alinmug bir is yeri agma ve calisma ruhsati bulunmamaktadir S0z
konusu is yeri agma ve calisma ruhsatimin temin edebilmesi amaciyla 03.07.2025 tarihinde
Bagcilar Belediyesi'ne basvuruda bulunmustur. Diger yandan Sirketimizin faaliyetleri soz
konusu merkez ofisimizin lokasyonuna bagimli olmayip, gerekmesi halinde merkez ofisimizin
tahliye edilerek baska bir adrese nakledilmesi mimkin bulunmaktadir.” denilmektedir. Sirket
faaliyetlerinin bu merkez ofisinin lokasyonuna tabi olmadigi ve ruhsatin alinamamasi
durumunda merkez ofisin tahliye edilerek baska bir adrese tasmabilecegi diistiniildiigiinden,
Sirketin ticari faaliyetlerinin esasli ve devamli surette bir kesinti olmaksizin devam edebilecegi
degerlendirilmistir.

5.1.2. Faaliyet Belgesi

Faaliyet Belgesi, bir firmanin ticari olarak aktif oldugunu ve ilgili meslek odasma kayitli
oldugunu kanitlayan ve bagli bulundugu Ticaret odas1 tarafindan diizenlenen resmi belgedir.
Bu kapsamda Sirket, Istanbul Ticaret Odasi tarafindan diizenlenmis 05.06.2025 tarih ve
6855564 sayili Faaliyet Belgesi’ne sahiptir.

5.1.3. VERBIS Sistemi

6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu ("KVKK") 7 Ekim 2016 tarihi itibariyla kisisel
verilerin yasadis1 yollarla toplanmasi, islenmesi ve iletilmesi durumunda cezai ve idari
yaptirimlar dngdérmektedir. KVKK uyarinca kurulmus olan Kisisel Verileri Koruma Kurulu'nun
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06.07.2023 tarih ve 2022/1154 sayili karar1 ¢ercevesinde yillik ¢aligan sayist 50'den ¢ok veya
yillik mali bilango toplami1 100 milyon TL'den ¢ok olan gercek ve tiizel kisi veri sorumlulari ile
yurtdisinda yerlesik gergek ve tiizel kisi veri sorumlulari; yillik ¢alisan sayisi 50'den az ve yillik
mali bilango toplami 100 milyon TL'den az olup ana faaliyet konusu 6zel nitelikli kigisel veri
isleme olan gercek ve tiizel kisi veri sorumlulart; kamu kurum ve kuruluslari ile kamu kurumu
niteligindeki meslek kurulusu veri sorumlulari, Veri Sorumlular1 Siciline (VERBIS) kayit
yaptirmak zorundadir. Sirket, 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu ve Kisisel
Verileri Koruma Kurulu'nun 06.07.2023 tarth ve 2022/1154 sayili karar1 uyarinca Veri
Sorumlular1 Siciline (VERBIS) kayit yiikiimliiliigiinii yerine getirmistir. Sirket'in VERBIS
kaydmin yapildigi, kayit kapsaminda kimlik, iletisim, 6zliik, risk yonetimi, finans, mesleki
deneyim, saglik bilgileri ve ceza mahkumiyeti/glivenlik tedbirleri kategorilerinde kisisel veri
isleme faaliyetlerinin tanimlandigi tespit edilmistir.

Sirket'in faaliyetlerini surddrmesi igin gerekli olan ruhsat ve izinlere iligkin yapilan incelemede,
Sirket merkez binasma iliskin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati bagvurusunun tamamlanmasinin
ardindan  Sirket'in faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir eksikligin kalmayacagi
degerlendirilmektedir. Sirket tabi bulundugu mevzuata uygun olarak faaliyetlerini
yuritmektedir. Sirketin faaliyetlerini kismen veya tamamen etkileyebilecek herhangi bir
uyumsuzluk, adli/idari yaptirim, uyari, ceza vb. yaptirim bulunmamaktadir.

Bu boliimiinde belirtilen hususlar disinda Sirket'in faaliyetlerinin yiiriitiilmesi i¢in alinmasi
gerekli tiim yetki, izin, ruhsat vb. belgelere sahip oldugu tespit edilmistir.

5.2.  Projelere iliskin Ruhsat, Izin ve Belgeler
5.2.1. Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Belgeleri

Cevreyi kirletme riski tasiyabilecek faaliyetlerde bulunan isletmeler, Cevre Kanunu madde 11
kapsaminda 29.07.2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete' de yayimlanan Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeligi ("CED Yonetmeligi") uyarmca CED raporu almak ve ¢esitli
cevre lisanslart ve ikincil mevzuat kapsaminda gereken ilgili diger lisanslar1 almakla
yikiimlidiir. CED Yonetmeligi kapsaminda, ilgili projenin ¢evresel etkilerinin
degerlendirilmesi bakimmdan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi ("Cevre
Bakanlig1") tarafindan dort sekilde karar verilmesi miimkiindiir:

= (evresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karar1 ("CED Gerekli Degildir" kararr)
ilgili Yonetmelik EK-2'deki listede yer alan cevresel etkileri 6n inceleme ve
degerlendirmeye tabi projelerin cevresel etkilerinin incelenerek c¢evre iizerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alimacak 6nlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara gore kabul edilebilir diizeylerde oldugunun belirlenmesi ilizerine projenin
gerceklesmesinde cevre agisindan sakinca goriilmedigini belirtilen karardir. "CED
Gerekli Degildir" karar1 verilen proje i¢in 5 yil i¢inde miicbir sebep bulunmaksizin
yatirima baslanmamasi1 durumunda "CED Gerekli Degildir" karar1 gegersiz sayilir.

Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Bagimsiz Hukukg¢u Raporu 23/70




uMmITYaQyLa

AV UKATLIK BUROSU

= (Cevresel etki degerlendirilmesi gereklidir karar1 ("CED Gereklidir" karar1), Yonetmelik
EK-2'deki listede yer alan g¢evresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi
projelerin ¢cevresel etkilerinin incelenerek, ¢evresel etkilerinin daha detayli incelenmesi
amaciyla cevresel etki degerlendirilmesi raporu hazirlanmasinin gerektigini belirten
karardir. Cevre Bakanligi'min bir projeye iliskin "CED Gereklidir" karari vermesi
iizerine, anilan projeye iliskin olarak CED raporu hazirlanmasi gerekmektedir. CED
Raporu, CED Yonetmeligi'nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak, Cevre
Bakanlig1 tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur.

=  Cevresel etki degerlendirilmesi olumlu karar1 ("CED Olumlu" karar1), CED Raporu
hakkinda ilgili komisyon tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate alinarak,
projenin ¢evre lizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak dnlemler sonucu ilgili
mevzuat ve bilimsel esaslara gore kabul edilebilir diizeyde oldugunun belirlenmesi
iizerine projenin gerceklesmesinde c¢evre acisindan sakinca goriilmedigini belirten
karardir. "CED Olumlu" karar1 verilen proje icin bes yil iginde miicbir sebep
bulunmaksizin yatirima baslanmamasi durumunda "CED Olumlu" karar1 gecersiz
sayilir.

= (Cevresel etki degerlendirilmesi olumsuz karar1 ("CED Olumsuz" karari) ise, CED
Raporu hakkinda komisyonca yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin ¢evre
iizerindeki muhtemel olumsuz etkileri nedeniyle gergeklestirilmesinde ¢evre agisindan
sakinca goriildiigiinii belirten karardir.

Ilgili diizenleme uyarinca CED Olumlu karar1 veya CED Gerekli Degildir karar1 alinmadikca,
CED Yonetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili tesvik, onay, izin, yap1 ve kullanim ruhsati
verilemez, proje i¢in yatirima baslanamaz ve ihale edilemez. CED Olumlu veya CED Gerekli
Degildir karar1 bulunan ve esik degeri olan projelerde yapilacak kapasite artigi ve/veya alan
genigletilmesinin planlanmasi durumunda, her bir kapasite artisi miktarmin mevcut proje
kapasite ile toplanmasi ve bu toplamin CED Yo6netmeligi'nin EK-1'inde yer alan esik degerde
olmas1 ya da tizerinde kalmas1 durumunda CED Yo6netmeligi'nin 8. maddesi kapsaminda; EK-
2'deki listede yer alan esik deger ve lizerinde kalmasi durumunda CED YoOnetmeligi'nin 16.
maddesi kapsaminda yeniden bagvuru yapilmasi gerekmektedir.

CED Yonetmeligi EK-2 uyarinca 300 konut ve {izerinde konut bulunduran konut projeleri ile
50 oda ve iizeri oda bulunduran otel projeleri ¢cevresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye
tabi projeler olarak nitelendirilmekte olup bu projeler i¢in proje tanitim dosyas1 hazirlanmasi
zorunludur. Dolayisiyla Sirket'in maliki oldugu ve ortaklig1 bulundugu konut projelerinde 300
ve lizeri konut mevcut ise ilgili projelere iliskin tanitim dosyasi hazirlanmasi ve Cevre
Bakanligi'na basvuruda bulunmasi gerekmektedir. Ek olarak, CED Yonetmeligi'nin 24.
maddesinde yer alan "afet riski altindaki alanlarin dontistiiriilmesi iglemleri dogal afetler sonucu
yikilan, bozulan, tahrip olan veya hasar goren herhangi bir yatirimin bulundugu yerde kismen
veya tlimii ile yeniden gergeklestirilmesi planlanan projeler" kapsaminda hali hazirda mevcut
olan yapilarm yikilip yerine yenilerinin yapilmasi seklinde planlanan toplu konut projeleri CED
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Yonetmeligi  hiikiimlerinden Cevre Bakanlhigi’nin  degerlendirmesi {lizerine muaf
tutulabilmektedir.

25.11.2014 tarihli Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi uyarinca, belirli buyukluk ve
nitelikteki projelerin cevreye olan etkileri degerlendirilmeden faaliyete ge¢mesi mumkin
degildir. Bu kapsamda, projeler i¢in "CED Gerekli Degildir" karar1 alinmasi, projenin gevreye
onemli bir olumsuz etkisinin olmayacaginin ilgili idare tarafindan tescil edilmesi anlamina
gelmektedir.

Asagidaki Ug Proje icin “CED Gerekli Degildir” karar1 alnmustir.

Bakirci Zenit Topkapr | Bu proje igin Istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim
Projesi Degisikligi 11 Miidiirliigii'nden alinmis 14.07.2024 tarih ve E-
20241033 sayili "CED Gerekli Degildir" karar1 bulunmaktadir.

Bakirc1 Kaya Bu proje icin Istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim
Residence Projesi Degisikligi Il Miidiirliigii'nden almmis 16.07.2025 tarih ve E-

20251027 sayili "CED Gerekli Degildir" karar1 bulunmaktadir.
Bakirct Omerli Bu proje i¢in de Istanbul Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim
Lojistik Merkezi Degisikligi 11 Miidiirliigii'nden alinmis 03.08.2023 tarih ve E-
Projesi 2023743 sayili "CED Gerekli Degildir" karar1 alinmastur.

Diger yandan, Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Projesi'ne iliskin olarak, 29.07.2022 tarihli ve
31907 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren giincel CED Y 6netmeligi'nin EK-
1 ve EK-2 listeleri incelenmis; s6z konusu listelerde "alisveris merkezi®, "ticaret merkezi" veya
benzeri bir ticari yap1 kategorisinin yer almadig: tespit edilmistir. Bu itibarla, Sirket yetKilileri
tarafindan proje icin CED basvurusu yapilmadigi ve Yénetmelik kapsaminda CED sirecine

tabi olunmadigi beyan edilmistir.

5.2.2. Cevresel izni Belgesi

10.09.2014 tarihli ve 29115 sayili Resmi Gazete'de yaymmlanan Cevre izin ve Lisans
Yénetmeligi ("CILY™), ¢evre izin ve lisanslarina tabi isletmeleri, cevresel etkilerine gore EK-1
ve EK-2 listelerinde smiflandirmaktadir. CILY'nin 5. maddesi uyarinca, bu listeler kapsaminda
yer alan ve c¢evreyi kirletici etkisi olan faaliyetlerde bulunan isletmelerin faaliyette
bulunabilmeleri i¢in ilk olarak bir gegici faaliyet belgesi, ardindan da bu belgeye dayanarak bir
yil icerisinde "Cevre Izin Belgesi" veya "Cevre Izin ve Lisans Belgesi" almak iizere ilgili 11
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Miidiirliigii'ne bagvurmalar1 gerekmektedir. CILY, gegici faaliyet
belgesi olmadan faaliyete baslayan isletmelere idari yaptirimlar uygulanacagini ve belge
diizenlenene kadar faaliyetten men edileceklerini hiikiim altina almigtir.
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Anilan Yonetmeligin EK-2 listesi, "yatak kapasitesi 200 ve daha fazla” olan turizm konaklama
tesisleri, tatil koyleri ve/veya turizm komplekslerini ¢cevre iznine tabi isletmeler arasinda
saymaktadir. Sirket Portfoyiinde yer alan Serenity Suites Airport Hotel'e ait 01.03.2022 tarih
ve 2022-34-2108 say1l1 Basit Konaklama Turizm Isletmesi Belgesi, tesisin yatak kapasitesinin
144 oldugunu teyit etmektedir. Bu dogrultuda, tesisin yatak kapasitesi Yonetmelik'te belirtilen
200 yatak smirmnm altinda kaldigidan, CILY cergevesinde Sirket veya isletmeci kirac1 igin bir
cevre izin belgesi alinmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.

5.2.3. Sifir Atik Yonetmeligi

12.07.2019 tarihli ve 30829 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sifir Atik Yonetmeligi, sifir
atik yonetim sistemini kurmasi zorunlu olan ve gonillulik esasina dayali olarak sifir atik
sistemi kurmak isteyen isletmelere iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektedir. Bu kapsamda,
Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmeligi uyarinca CED uygulamasina veya se¢cme
& eleme kriterine tabi olan isletmelerin, ilgili yonetmelikte belirtilen tarihler itibariyla sifir atik
sistemine ge¢mesi ve "Sifir Atik Belgesi” almasi zorunludur. Yonetmelik, bu zorunluluga
uymayan isletmelere Cevre Kanunu'nun ilgili hiikiimleri uyarinca idari yaptirimlar
uygulanacagini hiikiim altina almustir.

Sirket'in Bakirc1 Kaya Residence, Bakirci Zenit Topkapr ve Bakirct Omerli Lojistik Merkezi
projeleri icin "CED Gerekli Degildir" kararlar1 alinmistir. Bir projenin "CED Gerekli Degildir"
kararina sahip olmasi, 0 projenin tam bir CED sirecine tabi olmadigi anlamina gelmesi
nedeniyle, anilan Projeler icin "Sifir Atik Belgesi*” alma yiikiimliiligii bulunmamaktadir. Sirket
portfoyundeki diger tamamlanmis veya arsa niteligindeki projeler ise CED Yoénetmeligi
kapsaminda herhangi bir isleme tabi degildir. Bu nedenle Sirket'in portféylindeki hicbir proje
icin Sifir Atik YoOnetmeligi kapsaminda "Sifir Atik Belgesi” alma yiikimliligi
bulunmamaktadir.

5.2.4. Imar Kanunu ve Ilgi Mevzuat

Isbu Hukukgu Raporu tarihi itibar1yla incelenen belgeler kapsaminda Sirket'in tabi oldugu imar
ve kat miilkiyeti diizenlemelerine uymadigina isaret eden herhangi bir eksiklik, dava, tetkik,
uyar1 veya ihtar goriilmemistir.

9.05.1985 tarih ve 18749 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ilgili Kanun, yerlesme yerleri ile
bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak
amaciyla diizenlenmis olup; belediye ve micavir alan sinirlar1 iginde ve disinda kalan yerlerde
yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel bitln yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir.
Kanunda, imar planlart ile ilgili esaslar, arazi ve arsa diizenleme esaslari, yap1 ve yapi ile ilgili
esaslar gibi hiikiimler diizenleme altina alinmustir. imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir
alan sinirlar1 iginde ve disinda kalan yerlerde insa edilecek resmi ve 6zel bltiun yapilar igin
belediye veya valiliklerden yapi ruhsati1 (ingaat ruhsati) alinmasi mecburidir. Ayrica, yapi
tamamen bittigi takdirde tamammimn, kismen kullanilmasi mimkin kisimlar1 tamamlandigi
takdirde ise bu kisimlarmin kullanilabilmesi i¢in, insaat ruhsatin1 veren belediye veya valilik
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biirolarindan yap1 kullanma izni alinmasi gerekir. GYO Teblig madde 22 (1)'de belirtildigi
uzere GYO'larmn portfoylerine alinacak her turlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1
kullanma izninin almmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Bu gercevede
Sirket’in yapi ruhsatlar1 ve yapi kullanim izinlerine iliskin degerlendirme asagida yer
almaktadir:

5.2.4.1. Yap1 Ruhsatlan

3194 sayili Imar Kanunu ve Planli Alanlar imar Yénetmeligi cercevesinde, Belediyeler
tarafindan verilen yapi ruhsatlari, bir insaatin hukuka uygun olarak baslatilabilmesi igin
alinmas1 gereken resmi izin belgesidir. Bir yapinin imar planlarina, insaat standartlarma ve
cevre diizenlemelerine uygun olarak insa edilmesi igin ruhsat alinmasi zorunludur. Yap1 ruhsati,
ingaatin glvenli, teknik ve estetik standartlara uygun bir sekilde yapilmasini saglar. Bu ruhsat
olmadan insaat yapmak hukuka aykiridir ve ruhsatsiz yapilan yapilar, yitkim kararlari, para
cezalar1 ve sair yaptirimlara tabi olabilirler.

Sirket’in Projelerine yonelik alinmis yap1 ruhsatlar1 asagida gosterilmektedir:

1. | Bakirc1 Zenit Topkap1 Bu proje i¢in Zeytinburnu Belediyesi tarafindan verilmis
Projesi ii¢ adet yap1 ruhsat1 bulunmaktadir:

a) 3366 Ada, 3 Parsel i¢in 28.12.2024 tarih ve 56964
sayil1 Yap1 Ruhsati.

b) 3366 Ada, 4 Parsel igin 28.12.2024 tarih ve 56963
say1l1 Yap1 Ruhsati.

C) 3366 Ada, 5 Parsel i¢in 28.12.2024 tarih ve 56962
sayil1 Yap1 Ruhsati.

2. | Bakirct Kaya Residence | Bu proje i¢in Zeytinburnu Belediyesi tarafindan verilmis
11.09.2024 tarih ve 37059 sayil1 Yap1 Ruhsati mevcuttur.

3. | Bakirct Omerli Lojistik | Bu proje igin Arnavutkdy Belediyesi tarafindan verilmis
Merkezi Projesi 22.12.2025 tarih ve 2908 sayili Yap1 Ruhsati mevcuttur.

4. | Motim  Isto¢  Ticaret | Bu proje i¢in Bagcilar Belediyesi tarafindan verilmis iki
Merkezi adet yap1 ruhsat1 bulunmaktadir: a) 31.12.2025 tarih ve
4679935 sayili iksa Ruhsati. b) 31.12.2025 tarih ve
4680552 sayil1 Yeni Yap1 Ruhsati. Ruhsat kapsaminda 277
adet bagimsiz boliim (ofis ve isyeri) ve toplam 153.564,75
m? ingaat alani yer almaktadir.

5.2.4.2 Yap1 Kullanma izin Belgeleri (iskan)

3194 sayili Imar Kanunu'nun 30. maddesi, insaat1 tamamlanmus bir yapmnn, ruhsat ve eklerine
uygun olarak yapildigini ve kullanilmasinda fen ve saglik bakimindan bir sakinca olmadigimni
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tasdik eden Yap: Kullanma izin Belgesi (iskan) alinmasmi zorunlu kilmaktadir. Bu belge,
yapinin yasal olarak kullanimmin yani sira, kat irtifakindan kat milkiyetine gecisin ve su,
elektrik gibi daimi aboneliklerin tesisinin 0n sartidir.

Sirket’in Portfoyiinde yer alan tasinmazlara yonelik alinmis yap1 kullanim izin belgeleri asagida
gosterilmektedir:

Bakirci Topkap1 (*) | Projede bulunan 5 adet bagimsiz boliim i¢in  Zeytinburnu
Belediyesi'nden almmis 23.06.2023 tarith ve 2023/118 sayili Yap1
Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir.

GOP Yurt Binasi Bu bina i¢in Gaziosmanpasa Belediyesi'nden alinmig 28.01.2022 tarih
ve 28122 sayili Yap1 Kullanma Izin Belgesi mevcuttur.

Bakirc1 Kemer Projede bulunan 3 adet bagimsiz dikkan icin Eyiipsultan
Belediyesi'nden almmis 21.03.2018 tarih ve 2018/146 sayili Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmaktadur.

Serenity Suites Projenin tamami i¢in Kiigiikcekmece Belediyesi'nden alinmis
Airport Hotel (**) | 04.12.2015 tarih ve 2015/1049 sayili Yap: Kullanma Izin Belgesi
bulunmaktadir.

(*) 634 say:r Kat Milkiyeti Kanunu’'nun 28. maddesi geregince, ana gayrimenkuliin yonetim
tarzimi, kullanma amacini ve seklini dizenleyen ve tim kat maliklerini baglayan bir sézlesme
niteligindeki yonetim planinin tapu kiitiigiine serh edilmesi zorunludur. Bakirci Topkap: Projesi
icin hazirlanmus olan Yonetim Plani, 18.02.2022 tarihinde tapu siciline tescil edilmistir.

(**) Konaklama hizmeti sunan tesislerin yasal olarak faaliyet gosterebilmesi icin T.C. Kultlr
ve Turizm Bakanhgi'ndan "Turizm Isletmesi Belgesi" ve ilgili belediyeden "Isyeri Agma ve
Calisma Ruhsati” almalar: gerekmektedir. Serenity Suites Airport Hotel'in isletmecisi olan
kiraci firma adina, T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlig: tarafindan verilmis 01.03.2022 tarih ve
2022-34-2108 say:l: Basit Konaklama Turizm Isletmesi Belgesi meveuttur. Ayni isletmeci adina
Kuctkcekmece Belediyesi tarafindan verilmis 13.10.2016 tarih ve 20160034 say:ili Isyeri Agma
ve Calisma Ruhsati bulunmaktadir.

5.2.4.3. Gayrimenkul Degerleme Raporlarn

Gayrimenkul degerleme raporu, bir tasinmazin giincel piyasa degerini, hukuki, teknik ve imar
durumunu objektif bir sekilde belirlemek amaciyla hazirlanan teknik bir belgedir. 6362 sayili
Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (111-62.3) ve Seri: 111, No: 48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig ve ilgili diger mevzuat cergevesinde ve
yalnizca SPK tarafindan yetkilendirilmis degerleme kuruluslar1 ve lisansli uzmanlar tarafindan
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hazirlanir. Bu raporlar; kredi teminat1 degerlendirmelerinde, kamuya ait tasinmaz islemlerinde,
kentsel doniisiim sureglerinde ve yatirim analizlerinde baglayici bir belge olarak kullanilirlar.
Raporun igerigi, yargi mercileri ve idari kurumlar nezdinde delil niteligi tasir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligima doniisiimii ve halka arz caligmalari gergevesinde Atak
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Projeler igin hazirlanmig gayrimenkul degerleme
raporlar1 asagida yer almaktadir:

5.2.4.3.1. Bitirilmis Projelere iliskin Degerleme Raporlar

Tarih ve Sayisi Tigili Proje Proje Ada ve | Proje Adresi
Parsel
30.07.2026 tarih ve BGYO- | GOP Yurt Binasi 0 Ada 15794 | Istanbul 1,
2512005 sayili rapor Parsel Gaziosmanpasa Tgesi,
Fevzi Cakmak Mahallesi
30.07.2026 tarih ve BGYO- | Serenity Suites Airport 0 Ada 5495 Istanbul 1li,
2512009 sayili rapor Hotel B Blok (45 adet Parsel Kiglkcekmece Tlgesi,
bagimsiz bolim) Halkali Merkez Mabhallesi
30.07.2026 tarih ve BGYO- | Bakirci Kemer 422 Ada 6 Istanbul 1li, Eyupsultan
2512004 say1l1 rapor Projesi’nde yer alan 3 Parsel Tgesi, Kemerburgaz
adet Isyeri Mahallesi
30.07.2026 tarih ve BGYO- | Bakirci Topkapi 2956 Ada 52 | Istanbul Ili, Zeytinburnu
2512008 say1li rapor Projesi’nde yer alan 5 Parsel flgesi, Maltepe Mahallesi
adet daire

5.2.4.3.2. Devam Eden Projelere iliskin Degerleme

Raporlan

Tarih ve Sayisi Ilgili Proje

Proje Ada ve
Parsel

Proje Adresi

30.07.2026 tarih ve BGYO- | Bakirct Omerli Lojistik | 10702 Ada 5 | Istanbul Ili, Arnavutkoy
2512002 say1li rapor Merkezi Parsel Tlgesi, Omerli Mahallesi
30.07.2026 tarih ve BGYO- | Bakirc1  Zenit Topkapr | 3366 Ada 3, 4 | Istanbul 1li, Zeytinburnu
2512007 sayil1 rapor Projesi ve 5 Parseller | Ilgesi, Maltepe Mahallesi
30.07.2026 tarih ve BGYO- | Bakirci Kaya Residence | 3283 Ada 6 Istanbul 1li, Zeytinburnu
2512006 sayil1 rapor Projesi Parsel flgesi, Seyitnizam
Mabhallesi

30.07.2026 tarih ve BGYO- | Motim  Isto¢  Ticaret | 2144 Ada 4 Istanbul 1li, Bagcilar Ilgesi,
2512003 sayil1 rapor Merkezi Projesi Parsel Mahmutbey Mahallesi

5.3. Is Saghg ve Giivenligi

Is Saghg ve Giivenligi Mevzuati ve Isyeri Tehlike Simiflandirmasi

6331 sayili Is Saghg1 ve Giivenligi Kanunu ve ilgili ikincil mevzuat uyarinca, isyerleri tehlike
smiflarina gore ii¢ ana kategoriye ayrilmaktadir: ¢ok tehlikeli, tehlikeli ve az tehlikeli. Bu
smiflandirma, 26 Aralik 2012 tarihli ve 28509 say1l1 Resmi Gazete'de yayimlanan Is Sagligi ve
Giivenligine Iligkin Isyeri Tehlike Smiflar1 Tebliginin EK-1'ine gére yapilmaktadir.
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Sirket'in Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 c¢ercevesindeki faaliyetleri, "az tehlikeli" isyeri
kategorisine girmektedir. Isverenler, calisanlarm isle ilgili saglk ve giivenligini saglamakla
yiikiimliidiir. Bu ylkiimliiliik kapsaminda; mesleki risklerin dnlenmesi, egitim ve bilgilendirme
dahil her tiirli tedbirin alinmasi, organizasyonun yapilmasi, gerekli ara¢ ve gereglerin
saglanmasi, saglik ve giivenlik tedbirlerinin degisen sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut
durumun iyilestirilmesi icin ¢aligmalar yiiriitiiliir. Isyerinde alinan is saghg: ve giivenligi
tedbirlerine uyulup uyulmadig: izlenir, denetlenir ve uygunsuzluklarin giderilmesi saglanir.
Risk degerlendirmesi yapilir veya yaptirilir. Calisana gorev verilirken, ¢alisanin saglik ve
giivenlik yoniinden ise uygunlugu gz oniine alinir. Yeterli bilgi ve talimat verilenler digindaki
caliganlarm hayati ve 6zel tehlike bulunan yerlere girmemesi igin gerekli tedbirler alnir. Is
Saghigi ve Gilivenligi Kanunu'nun 6. maddesi geregince, igyerlerinde igyeri hekimi ve i
giivenligi uzmani1 bulundurmayan isyerleri hakkinda kanunda belirlenmis idari para cezalari
uygulanir.

Is Sagh1 ve Giivenligi Kanunu'nun 38. maddesi uyarinca, 50'den az ¢alisani olan ve az tehlikeli
smifta yer alan igyerleri i¢in is giivenligi uzmani ve isyeri hekimi gérevlendirme yiikiimliligii
01.01.2025 tarihinde yiiriirliige girmistir. Bu ¢ercevede Sirket tarafindan is giivenligi uzmani
ve isyeri hekimi gérevlendirmesi yapilmistir.

6. SIRKET FAALIYETLERININ GEREKTIRDiIGi ONEMLi NIiTELIKTE
SOZLESMELER

Bu bolumde, Sirket faaliyetlerinin gerektirdigi dnemli nitelikte sdzlesmeler, asagida belirtilen
bes ana kategori altinda gruplandirilarak incelenmistir.

Bolim Kategori Sozlesme / Alt Bashk

6.1.1 Halk Bankasi A.S. Genel Kredi S6zlesmesi (25.03.2025)
6.1.1.1 Muvafakatname (30.03.2025)

6.1.2 Ziraat Bankas1 A.S. Genel Kredi S6zlesmesi (15.10.2024)
Genel Kredi 6.1.2.1 Muvafakatname (30.03.2026)

6.1 Sozlesmeleri ve
Muvafakatnameler

6.1.3. Garanti Bankas1 A.S. Genel Kredi Sézlesmesi (05.04.2024)
6.1.3.1 Muvafakatname (07.07.2026)

6.1.4. Deniz Bank A.S. Genel Kredi S6zlesmesi (04.06.2026)
6.1.4.1 Muvafakatname (26.06.2026)

6.2.1 Motim istog Ticaret Merkezi — Diizenleme Seklinde Arsa Pay:
Karsilig1 insaat ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi (16.11.2023)

Projelere lliskin Ana | ¢ 5 5 g,jr¢, Kaya Residence — Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi

6.2 Il.l'saat Ve Pa.ylaslm Karsilig1 insaat Sézlesmesi (30.05.2023, Bakirkdy 56. Noterligi)
Sozlesmeleri

6.2.3 Bakirci Zenit Topkap1 — Gelir Paylasimli insaat S6zlesmesi
(21.02.2022, Bakirkdy 23. Noterligi)

6.3 6.3.1 Bakirci Kaya Residence Projesi
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Projelere fliskin
Miteahhitlik, Hizmet
ve Damismanhk
Sozlesmeleri

6.3.1.1 Miiteahhitlik Sozlesmesi (05.09.2024, Maliyet + %6 Kar)
6.3.1.2 Mekanik Tesisat Projelendirme Hizmet S6zlesmesi (02.10.2023)
6.3.1.3 Elektrik Tesisat Projelendirme Hizmet S6zlesmesi (02.10.2023)

6.3.2 Bakirc1 Zenit Topkapi Projesi

6.3.2.1 Miiteahhitlik S6zlesmesi (29.11.2024, Maliyet + %6 Kar)

* Bina Yikim ve Moloz Bertaraf Sozlesmesi (06.05.2024)

« Satig Ofisi Yapim Sozlesmesi (01.03.2024)

» Sismik Izolatérlii Statik Proje Hizmetleri Sozlesmesi (12.03.2024)
* Deprem Tasarim Gozetimi ve Kontroli Hizmet S6zlesmesi

* CED Hizmet Sozlesmesi (11.06.2024, Cevre Norm Danismanlik)

6.3.3 Motim lstog¢ Ticaret Merkezi Projesi
6.3.3.1 Insaat Isleri Yiiklenici Sézlesmesi (20.10.2025, YP-20.10.2025-
029)

6.3.4 Bakirct Omerli Lojistik Merkezi Projesi
6.3.4.1 Miiteahhitlik Sozlesmesi (05.01.2024, Maliyet + %10 Kar)

6.3.5 Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S Gayrimenkul
Degerleme Sozlesmesi (11.12.2023)

6.3.6 Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S Gayrimenkul
Degerleme Sozlesmesi (15.04.2024)

6.3.7 Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme
Sozlesmesi (01.12.2025)

6.4

Kira Sozlesmeleri

6.4.1 GOP Yurt Binasi Projesi
IBB Kira Sozlesmesi (15.02.2021, Kiraya Veren sifatiyla)

6.4.2 Serenity Suites Airport Hotel Kira Sozlesmesi (01.04.2022, Kiraya
Veren sifatiyla)

6.4.3 Bakirct Kemer Projesi Isyeri Kira Sézlesmeleri (BB 18, 19, 20 —
Kiraya Veren sifatiyla)

6.4.4 Sirket Merkez Ofisi Kira Sozlesmesi (01.07.2025, Kiraci sifatiyla)

6.5

Yeminli Mali
Miisavirlik
Sozlesmeleri

6.5.1 Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S. /
Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Sozlesmesi 15.01.2025

6.5.2 Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik A.S. /
Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Sozlesmesi 18.08.2025

6.5.3 Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik A.S. /
Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Soézlesmesi 10.01.2026

6.5.4 Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik A.S. /
Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Sozlesmesi 22.04.2026

6.5.5 Ibrahim HAK / Yeminli Mali Miisavirlik ve Tam Tasdik Sézlesmesi
21.01.2026

6.6

Halka Arza Aracihk
Sozlesmeleri

6.6.1 Alnus Yatirim Menkul Degerler A.S. / Finansal Danigmanlik
So6zlesmesi 03.07.2026

6.6.2 Integral Yatirim Menkul Degerler A.S. / Halka Arza Aracilik ve
Finansal Danigmanlik S6zlesmesi 03.07.2026
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6.6.3 Integral Yatirirm Menkul Degerler A.S. / Fiyat Istikrar1 Islemleri
So6zlesmesi 8.07.2026

6.6.4 Integral Yatirim Menkul Degerler A.S. / Aracilik ve Konsorsiyum
So6zlesmesi 10.07.2026

Bireysel Emeklilik 6.7.1 Tiirkiye Hayat ve Emeklilik A.S. / BES Sozlesmesi 25.03.2026

6.7 Sozlesmesi

6.8.1 Umit Thsan YAYLA / Danismanlik Hizmetleri ve Bagimsiz Hukuke¢u

6.8 | Hukukeu Stzlesmesi Raporu Hazirlama Sézlesmesi

6.9.1 Bahar UNAL / Pr ve Kurumsal Iletisim Soézlesmesi 01.06.2026

6.9 | Hizmet Sozlesmeleri | 92 Set Kurumsal Hizmetler A.S. / Kurumsal Hizmet Sézlesmesi
25.03.2026

6.10 | Diger Sozlesmeler Mutat ticari nitelikteki sdzlesmeler

6.1. GENEL KREDi SOZLESMELERI

Sirket'in ticari faaliyetlerinin ve projelerinin finansmani amaciyla ¢esitli bankalar ile akdettigi
ve genel olarak "Genel Kredi Sozlesmesi" (GKS) olarak adlandirilan gergeve niteligindeki
sozlesmeler mevcuttur. GKS, kreditér banka ile miisteri arasinda gelecekte kullanilabilecek
potansiyel kredilerin genel sartlarmn, taraflarin hak ve yikimluliklerini, teminatlar1 ve temerr(it
kosullarmi belirleyen bir cerceve sozlesmedir. Bu sozlesme tek basmna bir kredi borcu
dogurmaz; ancak bu soézlesme temelinde miisteriye nakdi (spot, rotatif, taksitli vb.) veya
gayrinakdi (teminat mektubu, akreditif vb.) krediler tahsis edilir. Her bir kredi kullanimi, bu
ana sozlesmenin ayrilmaz bir pargasi olan 6zel kredi s6zlesmeleri veya ek protokoller ile
gerceklestirilir. GKS, bu sonraki tiim islemler icin gecerli olan ana hukuki zemini olusturur.

Sirket'in taraf oldugu genel kredi s6zlesmeleri asagida detaylandirilmstir.
6.1.1. Halk Bankas1 A.S. Genel Kredi Sozlesmesi

Sirket (s6zlesme tarihindeki Unvan: ile Bakirc: Turizm Yaturum Ticaret A.S.) ile Turkiye Halk
Bankasi A.S. arasinda, Sirket'e toplam 250.000.000 TL limit dahilinde nakdi ve gayrinakdi
kredi kullandirilmas: amaciyla bir Genel Kredi Sozlesmesi akdedilmistir. S6zlesme
kapsamindaki kefalet beyanlar1 25.03.2025 tarihinde imzalanmistir. Bu sozlesmede Sirket
ortaklarindan Bayram Saglam, Adnan Saglam, Fatih Saglam ile ayrica Bakirci Yapi ve
Gayrimenkul Ticaret A.S. miisterek ve muteselsil kefil sifatiyla yer almaktadirlar.

Sozlesmenin hukuki analizi agisindan 6ne ¢ikan en 6nemli bolim, "Madde 2.6 - S6zlesmenin
Ihlali ve Borcun Muacceliyeti” bashigmi tasimaktadir. Bu madde, Banka'ya, borcun tamamini
vadesinden dnce talep etme hakki veren gesitli durumlar: siralamaktadir. Halka arz siirecini ve
Sirket'in gelecekteki stratejik kararlarini1 dogrudan etkileyen Madde 2.6.2 (¢) bendi, Banka'nin
yazili onaytr olmaksizin “Miisterinin ortaklik yapisinda degisiklik olmasi, hisselerini
devretmesi, baska bir sirketle birlesmesi veya devrolunmasi, faaliyet konusunu kismen veya
tamamen degistirmesi..." gibi durumlar1 kesin bir temerrit hali olarak tanimlamaktadir. Bu
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hikum, bir kontrol degisikligi niteligi tasiyan halka arz islemi i¢in Banka'dan dnceden yazili
izin alinmasini sézlesmesel bir zorunluluk haline getirmektedir.

6.1.1.1. Halk Bankas1 A.S. Tarafindan Verilen Muvafakatname

Tirkiye Halk Bankas1 A.S. Gayrettepe/Istanbul Subesi tarafindan sunulan 30.03.2025 tarihli ve
IED/FE isaretli muvafakat yazisinda; "Sirketinizin halka arzimn planlandigi bankamiza
bildirilmistir. Sirketiniz ile Bankamiz arasinda imzalanmis olan 25/03/2025 tarihli Kredi
Cerceve Sozlesmesi/Sozlesmeleri ("KCS™) ve KCS'ye ek sozlesmeler tahtinda sirketinizin halka
arzina muvafakat ettigimizi, Bankamizin sozlesmelerden kaynaklanan hak ve alacaklarina halel
gelmemesi kayit ve sartiyla halka arz islemine itirazda bulunmayacagimizi ve s6z konusu halka
arz igleminin ilgili sozlesmeler tahtinda temerrit nedeni sayilmayacagin kabul ve beyan
ederiz." denilerek halka arza muvafakat verilmistir. Muvafakat halka arza engel teskil edecek
nitelikte herhangi bir sart, stire veya s6zlesme kosulu icermemektedir.

6.1.2. Ziraat Bankasi A.S. Genel Kredi Sozlesmesi

Sirket ile Ziraat Bankas1 A.S. arasinda 15.10.2024 tarihinde, 60.000.000 TL limitli bir Genel
Kredi Sozlesmesi imzalanmistir. Bu sozlesme kapsamindaki yukidmldlikler,  Sirket
ortaklarindan Fatih Saglam ve Adnan Saglam’in sahsi kefaletlerinin yani sira, iligkili sirket olan
Bakirct Yapi ve Gayrimenkul Ticaret A.S.’nin tiizel kisi kefaleti ile de teminat altina alinmustir.

Bu s6zlesmenin "Madde 12 - Borcun Muacceliyeti” basligini tasiyan bolimi, halka arz surecini
dogrudan ilgilendiren Kkritik hikimler icermektedir. Maddenin 12.1.2 numarali bendi,
Miisteri'nin ortaklik yapisinda Banka'nin 6nceden yazili izni olmaksizin degisiklik olmas1 veya
kontrolliniin el degistirmesi" durumunu, borcun tamaminin geri ¢agrilabilecegi bir temerrit hali
olarak agik¢a diizenlemistir. Ayn1 maddenin devaminda, Sirket'in mali yapisinin bozulmasi
veya aleyhine yasal takip baslatilmasi gibi haller de muacceliyet nedenleri arasinda sayilmustir.

6.1.2.1. Ziraat Bankasi A.S. Tarafindan Verilen Muvafakatname

Tlrkiye Ziraat Bankast A.S. Topkapvistanbul Ticari Subesi tarafindan Sermaye Piyasasi
Kurulu Baskanligi'na hitaben dizenlenen 07.07.2026 tarih ve 24687673 sayili muvafakat
yazisinda; Sirket ile Banka arasinda akdedilen 15.10.2024 tarihli Genel Kredi Soézlesmesi,
ekleri ve yasada belirtilen tim haklarin sakli kalmasi kaydiyla, Sirket'in sermaye yapisi
degisikligine muvafakat edildigi bildirilmistir. Yazida ayrica, verilen muvafakatin miinhasiran
halka arz islemine iliskin oldugu, baska herhangi bir islemde Banka'y1 baglamadigi ve mevcut
Genel Kredi Sozlesmesi hikimleri kapsaminda Banka'nin hak ve yetkilerinin devam ettigi
belirtilmistir. Muvafakat halka arza engel teskil edecek nitelikte herhangi bir sart, sire veya
sozlesme kosulu icermemektedir.

6.1.3. Garanti Bankasi A.S. Genel Kredi Sozlesmesi

Sirket (sozlesme tarihindeki Unvan ile Bakirct Turizm Yatirim Ticaret A.S.) ile Turkiye Garanti
Bankas1 A.S. Topkap: Ticari Subesi arasinda, Sirket'e toplam 100.000.000 TL limit dahilinde
nakdi ve gayrinakdi kredi kullandirilmas1 amaciyla T 0666410 seri numarali bir Genel Kredi
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Sozlesmesi akdedilmistir. Sozlesme kapsamindaki kefalet beyanlar1 05.04.2024 tarihinde
imzalanmistir. Bu sozlesme tahtindaki yiikiimliiliikkler, Sirket ortaklarindan Bayram Saglam,
Adnan Saglam ve Fatih Saglam'in her birinin 125.000.000 TL azami tutarli miiteselsil kefil
sifattyla verdikleri sahsi kefaletler ile iliskili sirketler olan Bakirct Yap1 ve Gayrimenkul Ticaret
A.S. ve Bakirc1 Yapi Insaat Gida San. ve Tic. Ltd. Sti.'nin her birinin 125.000.000 TL azami
tutarl tiizel kisi kefaletleri ile teminat altina alinmustir.

Sézlesmenin "VI - Miisterinin Temerriidi" baslikli boliimiinde, "Isbu Sézlesme'den Dogan
Borcun Derhal Muaccel Kilinabilecegi Temerriit Halleri" bashgi altindaki 2.8 numarali bent,
"Banka'nin yazili onayr olmaksizin Miisteri, Kefil veya Garantor(ler) nezdinde Kontrol/Kilit
hissedar (varligi ile bankanin kredi degerlendirmesini etkileyen hissedar) degisikligi yaratacak
nitelikte ortaklik yapisinin degismesi” halini kesin bir temerriit hali olarak tanimlamaktadir.
Halka arz iglemi, sirketin sermaye yapisini dogrudan degistiren ve mevcut kilit (kontrol sahibi)
ortaklarin pay oranlarini sulandiran yapisal bir degisikliktir. GKS m.2.8 uyarinca kilit hissedar
degisikligi yaratacak nitelikteki bu tarz bir ortaklik yapist degisikligi dogrudan sdzlesme ihlali
(temerrtit) sebebi sayilmaktadir.

6.1.3.1. Garanti Bankas1 A.S. Tarafindan Verilen Muvafakathame

Garanti Bankas1 A.S. Topkapy/istanbul Ticari Subesi tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu
Bagkanligi'na hitaben diizenlenen 09.04.2026 tarihli muvafakat yazisinda; "Sirketiniz Bakirct
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'nin ortaklik yapisinda, halka arz islemi nedeniyle degisiklik
olacagint iletmis bulunmaktasiniz. Sirketiniz ile bankamiz arasinda imzalanan Genel Kredi
Sozlesmesi tahtinda sirketinize kullandirilmis olan krediler acisindan, halka arz islemi
kapsaminda bankamiz agisindan, isbu yazimiz tarihi itibariyle herhangi bir sakinca
goriilmemis olup, Genel Kredi Sozlesmesi'nde diizenlenen tiim hak ve yetkilerin aynen devam
ettigini belirtmek isteriz” denilmektedir. Muvafakat halka arza engel teskil edecek nitelikte
herhangi bir sart, siire veya sozlesme kosulu icermemektedir.

6.1.4. Deniz Bank A.S. Genel Kredi Sozlesmesi

Sirket ile Deniz Bank A.S. arasinda 04.06.2026 tarihinde, 5.000.000 TL limitli bir Genel Kredi
Sozlesmesi imzalanmistir. Bu sozlesme kapsamindaki ytlikiimliiliikler, Sirket ortaklarindan
Bayram Saglam, Fatih Saglam ve Adnan Saglam’in sahsi kefaletlerinin yani sira, iliskili sirket
olan Bakirct Yap1 ve Gayrimenkul Ticaret A.S.’nin tiizel kisi kefaleti ile de teminat altina
alinmustir.

Sozlesmenin "V - Temerriit" bashkli boliimiinde, "Temerriit Halleri" bashig altindaki (a)Kredi
Alanin, Finansman Belgeleri ve Banka ile akdettigi kredi, tiirev, hazine islemlerine iliskin
sozlesmeler dahil diger sozlesmeler uyarinca vadesi geldiginde 6demesi gereken meblagi tiim
ferileri ile birlikte tam ve eksiksiz olarak 6dememesi;(b) Bor¢lularin, Finansman Belgelerinde
ver alan herhangi bir beyana, garantiye, taahhiide aykiri davranmast veya bunlar yerine
getirmekten kacinmasi; (c) Isbu Sozlesme veya diger Finansman Belgelerinde anilan veya
bunlar uyarmca veya geregince temin edilen herhangi bir belge, beyan veya bildirimde yer

Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Bagimsiz Hukukg¢u Raporu 34/70




uMmITYaQyLa

AV UKATLIK BUROSU

alan herhangi bir garanti veya beyanin, ilgili tarafca yapildigi esnada yanls, eksik oldugunun
veya dogru olmadigimin kanitlanmasi; (d) Finansman Belgelerinde anilan veya bunlar
uyarmca veya geregince temin edilen herhangi bir belge, sozlesme veya taahhiitnamenin
herhangi bir hiikmiiniin, gegersiz veya herhangi bir nedenden dolayi uygulanamaz hale gelmesi
yva da bunlardaki herhangi bir hiikmiin gecerliligi ve uygulanabilirliginin Kredi Alanin iznine
bagh hale gelmesi veya Kredi Alamn boylesi bir yiikiimliiliik veya sorumlulugunun varligini
agtk veya zimni olarak reddetmesi; (e) Kredi Alan ile ilgili olarak veya Kredi Alanin herhangi
bir varhigi ile ilgili olarak kayyim, yediemin veya benzeri bir memurun atanmast igin bir
basvuru yapilmasi veya Kredi Alanin yetkili organlari tarafindan boylesi bir basvuru yapilmasi
yvolunda karar alinmasi; (f) Kredi Alanin moratoryum, konkordato, odemelerini durdurmasi
veya fesih, iflas, tasfiye, bor¢larin tasfiye yoluyla ddenmesinin baslatilmast igin talepte
bulunmasi veya benzeri neticeler doguracak bir davramista bulunmast veya Kredi Alanmn
herhangi bir alacaklisimin yukarida sayilanlardan biri ile Kredi Alan aleyhine islemlere
baslamasi; (g) Herhangi bir Esasli Olumsuz Etkinin ortaya ¢ikmasi; (h) Kredi Alana Banka
nezdinde Kredi Limiti tahsis edildigi andaki Bor¢luluk oramimin artmasi; (isbu madde
kapsaminda Borg¢luluk oran hesaplanirken Kredi Alanin, Kredi Alanin dahil oldugu sirketler
toplulugu iiyelerinin ve Kredi Alanin Alt Kuruluslarinin Bor¢luluk oranlart toplam olarak
dikkate alinacaktir); (i) (varsa) Ek Sozlesme tahtinda belirlenen temerriit hallerinden herhangi
birinin gerceklesmesi, sozlesme ihlali (temerriit) sebebi sayilmaktadir.

6.1.4.1. Deniz Bank A.S. Tarafindan Verilen Muvafakatname

Deniz Bank A.S. Zeytinburnu/istanbul Subesi tarafindan sunulan 26.06.2026 tarihli ve
26306243 sayili muvafakat yazisinda; " Sirketinizin halka arzinin planlandigi bankamiza
bildirilmigstir. Sirketiniz ile Bankamiz arasinda imzalanmuis olan 04.06.2026 tarihli Genel Kredi
Sozlesmesi ("GKS") ve GKS've ek EK-A sozlesmeler tahtinda sirketinizin halka arzina
muvafakat ettigimizi, Bankamizin sézlesmelerden kaynaklanan hak ve alacaklarina halel
gelmemesi kayit ve sartyla halka arz iglemine itirazda bulunmayacagimizi ve s6z konusu halka
arz igleminin ilgili sozlesmeler tahtinda temerriit nedeni sayimayacagint kabul ve beyan
ederiz." denilmektedir. Muvafakat halka arza engel teskil edecek nitelikte herhangi bir sart, siire
veya sozlesme kosulu icermemektedir.

6.2. PROJELERE ILISKIN ANA INSAAT VE PAYLASIM SOZLESMELERI
6.2.1. Motim Istoc Ticaret Merkezi Projesi’ne Iliskin Sozlesmeler

Sirket portfoyiinde yer alan ve Istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey Mahallesi, 2144 Ada 4
parselde kayith tasinmaz (izerinde gelistirilecek olan Motim isto¢ Ticaret Merkezi Projesi,
birbiriyle baglantili iki temel s6zlesme Uzerine kurulmustur. Bu yapi, projenin hem yiklenici
organizasyonunu hem de arsa malikleriyle olan hukuki ve ticari iliskisini diizenlemektedir.

Projenin hukuki altyapisint olusturan ilk belge, Yduklenici gorevini Ustlenecek olan adi
ortakligin kurulusuna iliskindir. Bu kapsamda, Sirket (Bakirc1 Turizm Yatirim Ticaret A.S.) ile
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Mersoy Tarim Insaat Madencilik Nakliyat Kuyumculuk Sanayi Ticaret Ltd. Sti (“Mersoy
Tarim”). arasinda 16.11.2023 tarihinde bir adi ortaklik sozlesmesi imzalanmistir. Anilan
sozlesme ile, projeyi hayata gecirmekle sorumlu olacak olan ve %50’si Sirket’e, %50°si ise
Mersoy Tarim’a ait olan "Bakirct Mersoy Proje Adi Ortaklig1" kurulmustur.

Arsanin iizerinde gelistirilecek proje kapsaminda pay sahipleri arasinda 16.11.2023 tarihli
“Tasmmaz Satis Vaadi ve Arsa Karsihig1 Insaat Sozlesmesi” imzalannus olup, sdzlesme
imzalanma asamasinda arsa sahipleri %25 oraninda Bakirci GYO (eski iinvanmiyla Bakirci
Turizm Yatirim Ticaret AS), %50 oraninda Azad Auto Otomotiv Akaryakit Insaat San. ve Tic.
Ltd. Sti. ve %25 oraninda Mersoy Tarmm Insaat Madencilik Nakliyat Kuyumculuk San. Tic.
Ltd. Sti.’dir. Hukukcu raporu tarihi itibariyla Mersoy Tarim’a ait %25’lik arsa paymin %5’ inin
Giirses Oto Alim Satim Ticaret AS’ye ve kalan %20’lik kisminin ise 14 farkl gergek ve tiizel
kisiye devredildigi anlagilmastir.

Tasinmazm tapu kiitiigiinde 29.12.2023 tarih ve 52376 yevmiye sayisi ile Bakirci Mersoy Proje
Adi Ortaklig1 lehine %45 hisse oraninda tesis edilmis “kat karsiligi insaat hakki serhi”
bulunmaktadir. Orijinal arsa sahiplerinden Mersoy Tarim’a ait arsa paylarmin bir kismi, bu serh
tarithinden sonra, 30.10.2024 ile 29.08.2025 tarihleri arasinda ti¢lincii kisilere devredilmistir.
S0z konusu kat karsiligi insaat hakki serhi, arsa paylarmmn 30.10.2024 ile 29.08.2025 tarihleri
arasinda ii¢lincii kisilere devredilmesinden 6nceki tarihte yapilmstir.

Tirk Medeni Kanunu (TMK) m. 1009 uyarinca, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinden
dogan sahsi haklarn tapu kiitiigiine serh edilmesi miimkiindiir. S6z konusu serhin verilmesiyle
birlikte, s6zlesmeden dogan nisbi hak ayni etki (kuvvetlendirilmis nisbi hak) kazanir. Bu
hukuki durum, edimin muhatabini yalnizca sdzlesmenin kurucu taraflar1 olmaktan ¢ikararak,
tasinmazin sonradan miilkiyetini edinen tiim ti¢lincli kisileri kapsayacak sekilde genisletir.
TMK m. 1020 uyarinca diizenlenen 'tapu sicilinin agiklig1 (aleniyeti)' ilkesi geregince, serh
tarihinden sonra arsa paymi devralan yeni paydaslarmn, tapu kiitligiindeki kisitlamalari
bilmedigini ileri stirmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla yeni malikler, tasinmazi tapudaki serh
yiikiimliligi ile mukayyet (kisitl) olarak iktisap etmislerdir. Bu c¢ercevede, yiiklenici Bakirct
Mersoy Proje Adi Ortakligi'nin ingaat1 tamamlama ve S6zlesme'nin 5. maddesinde diizenlenen
%45 payin miilkiyetini talep etme hakki, tasinmazi sonradan devralan yeni maliklere kars1 da
aynen korunmaktadir.

"Diger yandan, 2644 sayili Tapu Kanunu m. 26/7-8 hiikiimleri uyarinca, arsa pay1 karsihig
ingaat sozlesmelerinden dogan sahsi hakkin tapu kiitiigiine serh edilmesinden itibaren serhin
sagladig1r hukuki koruma ve ayni etki siiresi azami 5 yildir. Tasmmaz kiitiiglindeki serh
29.12.2023 tarihinde tesis edilmis oldugundan, kanunda Ongdriilen 5 yillik serh siiresi
dolmamis olup, serhin ii¢lincii kisilere karsi ileri siiriilebilme etkisi aktif olarak siirmektedir.
Tiirk Medeni Kanunu m. 1009 uyarinca serhin kurucu ve koruyucu etkisi kapsaminda, serh
tarthinden sonra tasinmaz {izerinde gergeklesen miilkiyet degisiklikleri veya hak iktisaplari,
yiiklenicinin sdzlesmeden dogan tescil ve ifa haklarmm yeni maliklere karsi da ileri
stiriilmesine engel teskil etmemektedir.
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Sirket ve Bakirci Mersoy Proje Adi Ortaklig1 tarafindan s6z konusu projeye ve/veya arsanin

aynina iligkin olarak herhangi bir dava agilmadigi bilgisi tarafimiza iletilmis giincel tapu
kayitlar1 iizerinde tarafimizca yapilan inceleme neticesinde kayitlarda tedbir karar1 vb.
bulunmadigi gorilmiistiir.

Arsa Pay1 Karsilig1 insaat ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi’nin konusu, Istanbul ili,
Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi'nde kain 2144 Ada 4 parselde kayitl tasinmaz Uizerinde,
tim finansman1 Yuklenici tarafindan karsilanmak Uzere bir insaat projesi gelistirilmesi ve
ortaya ¢ikacak bagimsiz bolumlerin taraflar arasinda paylagilmasidir.

So6zlesme'nin "Paylagim Esaslar1" baslikli 5. Maddesi uyarinca, insaat sonucunda ortaya
¢ikacak toplam yapi insaat alaninin (emsale dahil ve emsal harici satilabilir tiim alanlar)
%55'inin Arsa Sahipleri'ne, %45'inin ise Yuklenici'ye ait olacagi kararlagtirilmistir.
Bagimsiz bolimlerin proje izerinden satilmasi halinde elde edilecek gelirin de bu
oranlar dahilinde paylasilacag: hiikiim altina alinmistur.

Sozlesme'nin genel suresi, projenin tamamlanip tim edimlerin yerine getirilmesiyle
sona erecek sekilde, "Isin Stresi ve Teslimi" baslikli 7. maddesinde diizenlenmistir. Bu
maddeye gore Yuklenici, gerekli tim imar ve ruhsat islemlerini ylritmek, insaatin tiim
finansmanimni saglamak ve projeyi, sozlesme ekindeki teknik sartnameye uygun olarak
"Shell Teslimi” usulliyle tamamlamakla mikelleftir. Yiklenicinin, yapi ruhsati
aldiktan sonra 30 ay icerisinde insaat1 tamamlamasi ve bu sirenin bitimini takip eden 6
ay icinde de yap1 kullanma izin belgesini (iskan) almasi1 gerekmektedir.

Insaatin zamaninda bitirilememesi halinde uygulanacak yaptirmmlar, "Gecikme
Tazminat1 ve Fesih™ baslikli 11. maddede net bir sekilde tanimlanmistir. Bu madde
uyarinca, YUklenici'nin sozlesmede belirtilen sirede ve olasi ek sireler sonunda
yukimliliklerini yerine getirememesi halinde, Arsa Sahipleri'ne ait olacak her bir
bagimsiz bolim icin aylik 5.000 TL gecikme tazminati 6deyecegi bir cezai sart
bulunmaktadir.

Sozlesmenin 15. maddesi uyarinca, ingaatin sozlesmede belirtilen stirede bitirilememesi
halinde Y klenici'nin, teslim edilemeyen her bir bagimsiz bolim i¢in aylik 5.000 TL
"gecikme tazminat" 6deyecegi seklinde bir cezai sart hikminun bulundugu tespit
edilmistir. Ayrica, gecikmenin 180 giini asmasi halinde Arsa Sahipleri'nin s6zlesmeyi
feshetme hakki vardir.

Sozlesme'nin, 6zellikle "Sozlesmenin Devri" baslikli 13. maddesi de dahil olmak Uzere,
tim hukdmleri incelenmis olup, Sirket'in (Bakirct GYO A.S.) paylarinin halka arz
edilmesini veya ortaklik yapismin degismesini dogrudan kisitlayan veya diger taraflarin
(Azad Auto, Mersoy Tarim) onayina tabi kilan bir hilkme rastlanmamustir.

Sozlesme, standart bir arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tasidigi ticari riskleri ve
taahhutleri icermekte olup, halka arza engel teskil edecek nitelikte herhangi bir sart, siire veya
sozlesme kosulu icermemektedir.
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6.2.2. Bakiraa Kaya Residence Projesi’ne Iliskin Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay
Karsih insaat Sézlesmesi

Sirket (sozlesme tarihindeki tnvani ile Bakirct Turizm Yatrim Tic. A.S.), "Miteahhit"
sifatiyla; "Arsa Sahibi" NET Otomotiv ve Uluslararas1 Nakliyat A.S. ile Istanbul Ili,
Zeytinburnu Ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 3283 ada 6 parselde kayitl tasinmaz tizerinde bir
proje gelistirmek amaciyla, Bakirkdy 56. Noterligi'nde 30 Mayis 2023 tarih ve 21660 yevmiye
numaras1 ile "Dizenleme Seklinde Tasmmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sozlesmesi" akdetmistir. S6zlesmenin hukuki yapisi ve temel paylasim esaslar1 asagidaki
gibidir:

e Sozlesmenin Niteligi ve Paylasim Orani: S6zlesmenin 3. ve 4. maddeleri uyarinca
hukuki iliski, Muteahhit'in anahtar teslimi bir yap1 insa etme borcuna karsilik, Arsa
Sahibi'nin arsa paymin %50'sini devretme taahhldind iceren karma nitelikte bir
sOzlesmedir .

e Hisse Devir Asamalari: S6zlesmenin 5.2. maddesi, Arsa Sahibi'nin %50'lik hisse devir
borcunu, insaatin ilerleme seviyesine gore kademeli olarak yerine getirecegini hikiim
altna almistir. Bu devirler; %10'u yap1 ruhsati alindiginda, %15'i su basmani seviyesine
gelindiginde, %15'i kaba insaat bitiminde ve kalan kisimlar diger asamalar
tamamlandikca gergeklestirilecektir.

o Insaat Siiresi ve Gecikme Yaptirnmlari: Sozlesmenin 5.9. maddesi, insaat siiresini
yap1 ruhsatinin alinmasini takiben 18 ay olarak belirlemis ve Miteahhit'e bir defaya
mahsus 6 aylik ek siire hakki tanimistir. S6zlesmenin 5.10. maddesi uyarinca, bu streler
sonunda isin bitirilememesi halinde Muteahhit, Arsa Sahibi'ne ait her bir bagimsiz
bélum icin aylik rayic kira bedeli kadar gecikme tazminati ve ilaveten her bir metrekare
icin aylik 50,00 TL cezai sart 6demekle yukimlidir. Gecikmenin alt1 ay1 asmasi
durumunda ise Arsa Sahibi'ne s6zlesmeyi tek tarafli feshetme hakki tanimmustir.

Hukukcu Raporu'nda ayrica, bu ana sézlesmeye ek olarak projenin fiili insaatinin yarittlmesi
amaciyla, Sirket'in "Proje Gelistirici" sifatiyla, iliskili tarafi olan "Miiteahhit" Bakirc1 Yap1 ve
Gayrimenkul Ticaret A.S. ile 05.09.2024 tarihinde ayr1 bir "Muiteahhitlik S6zlesmesi"
imzaladigr ve bu sozlesme ile projenin "Maliyet Art1 %6 Kar" usullyle yapilmasinimn
kararlastirildig1 belirtilmektedir. Bu ikinci sozlesmenin detaylar1 raporun 6.3.1.1. numaral
bagliginda ayrica incelenmektedir.

Incelenen Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi'nin, sektorde standart olarak kabul edilen ticari
riskleri ve taahhitleri icerdigi ve Sirket paylarinin halka arzina veya Borsa'da islem gormesine
engel teskil edecek nitelikte herhangi bir kisitlayici sart, siire veya 6zel bir kosul barindirmadigi
tespit edilmistir.

6.2.3. Bakirc1 Zenit Topkapi Projesi’ne Iliskin Gelir Paylasimh insaat Sozlesmesi

Sirket, "Yiklenici" sifatiyla, Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Merkezefendi Mahallesi’nde
bulunan 2999 Ada, 56 parsel sayili tasinmazin malikleri olan ¢ok sayida gercek kisi ("Arsa
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Malikleri) ile Bakirkdy 23. Noterligi'nde 21.02.2022 tarih ve 04582 yevmiye numarasi ile
"Diizenleme Seklinde Gelir Paylasimh Insaat Sozlesmesi" imzalamistir. S6z konusu parsel,
imar uygulamasi neticesinde 3366 Ada, 3 Parsel; 3366 Ada, 4 Parsel ve 3366 Ada, 5 Parsel
olarak (¢ ayr1 parsele ifraz edilmistir.

Sozlesmenin 3. maddesi, hukuki iliskinin temelini, arsa pay: devri yerine, Yiklenici tarafindan
gelistirilecek projeden elde edilecek gelirin paylasimi olarak tanimlamaktadir.

S6zlesmenin 14. maddesi, bu paylasim modelini detaylandirarak, tim insaat, pazarlama ve satis
masraflar1 YUKlenici tarafindan karsilandiktan sonra, satislardan elde edilecek KDV harig
toplam gelirin %50'sinin YUklenici'ye, %50'sinin ise Arsa Malikleri'ne hisseleri oraninda
dagitilacagini hiikiim altina almistir. S6zlesmenin mali agidan en kritik hikiimleri, Madde 6'da
diizenlenen ve Yuklenici'nin Arsa Malikleri'ne toplam 8.000.000 TL tutarinda bir "Tesvik"
6demesi yapma taahhidi ile Madde 13'te diizenlenen ve Yuklenici'nin Arsa Malikleri'ne
Odenecek toplam hasilat paymim asgari 420.000.000 TL olacagmni garanti etmesidir. Yine
Madde 13, proje sonunda Arsa Malikleri'ne ddenen toplam hasilatin bu asgari garantinin altinda
kalmas1 durumunda, aradaki farkin Yuklenici tarafindan kesin kabul tarihinden itibaren 15 gin
icinde Arsa Malikleri'ne nakden veya ayni olarak (satilamayan bagimsiz béllimlerin devri ile)
Odenecegini agikga belirtmektedir. S6zlesme'nin 12. maddesi, insaat siiresini yapi ruhsatimin
alinmasindan itibaren 32 ay olarak belirlemis ve bu slrenin sonunda isin tamamlanamamast
halinde, geciken her bagimsiz bolim icin aylik rayi¢c kira bedeli kadar gecikme cezasi
uygulanacagini diizenlemistir. Gecikmenin 180 glinli asmas1 durumunda ise Arsa Malikleri'ne
sozlesmeyi feshetme hakki tanmmustir.

6.2.3.1. Ek Sozlesme ile Paylasim Modelinin Tadili

Taraflar, yukarida agiklanan gelir paylasimli insaat s6zlesmesinin paylasim esaslarini tadil
etmek amaciyla, Bakirkdy 23. Noterligi nezdinde 31.10.2024 tarih ve 27493 yevmiye
numarasiyla "Dizenleme Seklinde Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesine EK Sozlesme"
akdetmislerdir. EK Sozlesme'nin temel gerekcesi, ana s6zlesmenin imzalandigi tarihte tek parsel
olan 2999 Ada, 56 Parsel'in imar uygulamasi neticesinde ifraz edilerek ¢ ayr1 parsele (3366
Ada, 3 Parsel; 3366 Ada, 4 Parsel; 3366 Ada, 5 Parsel) ayrilmis olmasidir. Bu ifraz islemi,
projenin fiziki yapisini ve taraflar arasindaki hak dagilimini yeniden diizenlemeyi zorunlu
kilmustir.

Ek Sozlesme'in 3.1 ve 3.2 numarali maddeleri ile ana sozlesmedeki gelir paylasimi modeli
terk edilerek, dogrudan alan ve bagimsiz bolim paylasimi esasma gegilmistir. ifraz sonucu
olusan U¢ parselin fonksiyon ve milkiyet dagilimi su sekilde belirlenmistir:

= 3366 Ada, 3 Parsel (Medikal Plaza fonksiyonlu): Bu parsel (zerinde insa edilecek
bagimsiz bélimlerin tamami Arsa Malikleri'ne ait olacaktir.

= 3366 Ada, 4 Parsel (Ofis-Otel fonksiyonlu): Bu parsel tizerinde insa edilecek bagimsiz
bélumlerin tamami Yiklenici'ye (Bakirc1 GYO) ait olacaktir.

Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Bagimsiz Hukukg¢u Raporu 39/70




uMmITYaQyLa

AV UKATLIK BUROSU

= 3366 Ada, 5 Parsel (Karma fonksiyonlu — konut, ticaret): Bu parsel lzerinde insa
edilecek bagimsiz bollimler, ek s6zlesmenin ekinde yer alan paylasim listesine gore
Arsa Malikleri ile YUklenici arasinda dagitilacaktir.

» Ek Sozlesme'nin 3.4 numarali maddesi, Arsa Malikleri'nin mulkiyet haklarinin
Yiklenici'ye kademeli olarak devredilecegi bir takvim 6ngdrmiistiir. Buna gore arsa
pay1 devirleri, ingaatm ilerleme seviyesine bagli olarak belirli yiizdelerde ve asamali
bicimde gergeklestirilecektir.

» Ek S6zlesme'nin 3.6 numarali maddesi uyarinca Arsa Malikleri, projenin fiili insaatinin
Bakirc1 Yapr ve Gayrimenkul Ticaret A.S. tarafindan alt yiiklenici sifatiyla
yurutilmesine ve yapi ruhsatinda miteahhit olarak Bakirct Yapi adinin yer almasina
yazilt muvafakat vermislerdir.

= Ek So6zlesme'nin 4. maddesi uyarinca, isbu ek sdozlesmede hiikiim bulunmayan hallerde
21.02.2022 tarihli ana s6zlesme hikumleri gegerliligini korumaktadir. Ana sdézlesmenin
siire, gecikme cezasi ve feshe iliskin htikiimleri aynen ydrdrluktedir.

Ana sozlesme Ve ek s6zlesme bir bitlin olarak degerlendirildiginde, Sirket'in paylarinin halka
arz edilmesini veya ortaklik yapismin degismesini dogrudan kisitlayan ya da herhangi bir
Uclinct tarafin onayma tabi kilan bir hikme rastlanmamustir. Sozlesmeler, halka arza engel
teskil edecek nitelikte herhangi bir sart, siire veya kosul barindirmamaktadir.

6.3. PROJELERE ILISKIN HIZMET VE DANISMANLIK SOZLESMELERI

Sirket, portfoyiinde bulunan projelerin gelistirilmesi, projelendirilmesi ve insasi streclerinde,
konusunun uzman Ggtincl taraflardan veya grup sirketlerinden gesitli hizmet ve danismanlik
hizmetleri almaktadir. Bu kapsamda incelenen temel sézlesmeler asagida ilgili projeler bazinda
Ozetlenmistir.

6.3.1. Bakire1 Kaya Residence Projesi’ne iliskin Sézlesmeler
6.3.1.1. Muteahhitlik Sozlesmesi

Projenin fiili insaat faaliyetlerinin ydritilmesi amaciyla, "Proje Gelistirici" sifatiyla Sirket ile
grup sirketlerinden olan ve "Miiteahhit" sifatiyla hareket eden Bakirci1 Yap1 ve Gayrimenkul
Ticaret A.S. arasinda 05.09.2024 tarihinde bir miteahhitlik sozlesmesi imzalanmistir. Anilan
sozlesme, projenin tlim bilesenleriyle (kaba, ince, dekorasyon, mekanik, elektrik, peyzaj vb.)
anahtar teslimi olarak tamamlanmasini kapsamaktadir.

Sozlesmenin 3. Maddesi uyarinca, isin bedeli "Maliyet Art1 Sabit Muteahhitlik Genel Gideri ve
Muiteahhitlik Kar1" usuliyle belirlenmistir. Bu modelde, Muteahhit'in kar1 ve genel giderleri,
Proje Gelistirici ve Miteahhit'in ortaklasa yiirtittiigii bir komisyon tarafindan onaylanan toplam
proje harcamalarmin %6's1 olarak sabitlenmistir.
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Sozlesmenin 4. maddesi, isin tamamlanma tarihini 06.12.2026 olarak kesin bir sekilde
belirlemistir. Sozlesmenin 6. maddesi uyarinca, igin siresinde teslim edilmemesi halinde
Muiteahhit, gecikilen her takvim glnu igin 1.000 TL gecikme cezas1 6demeyi kabul etmistir.
Gecikmenin 30 glini asmasi halinde, Proje Gelistirici'nin (Sirket'in) s6zlesmeyi feshetme hakki
dogmaktadir. Fesih sartlari, s6zlesmenin 7. maddesinde detayli olarak diizenlenmis olup,
Miteahhit'in sozlesme hikiimlerine uymamasi, iflas1 veya isi siresinde bitiremeyeceginin
anlasilmas1 gibi durumlarda Sirket'e, ihtar cekerek sozlesmeyi feshetme, teminatlar: irat
kaydetme ve isi baska bir firmaya tamamlatarak olusan zarar1 Miteahhit'ten talep etme hakki
tanmmuistir.

6.3.1.2. Mekanik Tesisat Projelendirme Hizmet Sozlesmesi

Sirket, projenin isitma, sogutma, havalandirma, sihhi tesisat ve yangin sondiirme gibi mekanik
sistemlerinin projelendirilmesi amaciyla 02.10.2023 tarihinde Ema Proje Mekanik ile 110.000
TL + KDV bedelli bir hizmet s6zlesmesi imzalamistir. S6zlesmenin 7. maddesi, isin siresini
mimari projelerin teslimine baglh olarak belirli asamalara (6n ¢alisma, ruhsat projesi, uygulama
projesi vb.) aymrmustir. Sozlesmenin 13. maddesi, Projeci’nin isi suresinde bitirememesi
halinde, gecikilen her giin igin sozlesme bedelinin binde altis1 (% 0,6) oraninda cezai sart
uygulanacagini dizenlemektedir. 17. madde ise, Projeci'nin yikumluliklerini yerine
getirmemesi durumunda Isveren'e s6zlesmeyi feshetme hakki tanimaktadir.

6.3.1.3. Elektrik Tesisat Projelendirme Hizmet Sozlesmesi

Projenin kuvvetli ve zayif akim sistemlerinin projelendirilmesi igin 02.10.2023 tarihinde
Informed Energy Proje Insaat ile 110.000 TL + KDV bedelli bir hizmet sdzlesmesi
akdedilmistir. Bu s6zlesmenin de 7. maddesi isin siiresini asamali bir takvime baglamis, 13.
maddesi gecikme halinde guinlik binde alt1 (%0,6) oraninda cezai sart 6ngérmiis ve 17. maddesi
taraflara fesih kosullarmi diizenlemistir.

6.3.2. Bakirc1 Zenit Topkap1 Projesi’ne iliskin Sozlesmeler
6.3.2.1. Muteahhitlik Sozlesmesi

Bakirc1 Zenit Topkap1 Projesi'nin (istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Merkezefendi Mahallesi,
imar uygulamasi sonras1 3366 Ada, 3-4-5 Parseller) fiili ingaat faaliyetlerinin yUrGtulmesi
amaciyla, "Arsa Sahibi" sifatiyla Sirket (sdzlesme tarihindeki Gnvani ile Bakirci Turizm
Yatirim A.S.) ile "Muteahhit" sifatiyla hareket eden iligkili taraf Bakirci Yap1 ve Gayrimenkul
Ticaret A.S. arasinda 29.11.2024 tarihinde bir muteahhitlik s6zlesmesi akdedilmistir.

Sézlesmenin 2. maddesi uyarinca sozlesme konusu; Istanbul Ili, Zeytinburnu, Maltepe
Mahallesi, 2999 Ada, 56 Parsel (ifraz sonras1 3366 Ada, 3-4-5 Parsel) sayili yerde kayitli
bulunan gayrimenkul Gzerinde "Bakirci Zenit Topkap1 Projesi” ile ilgili tim miteahhitlik
imalatlari, i¢ ve ortak alan dekorasyonlari, cati, cephe, elektrik, mekanik, asansor, sosyal
altyapi, teknik altyapi, geri dolgular, cevre tanzimi ve peyzaj islerinin, s6zlesme ve eklerindeki
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projelere, sartnamelere ve ilgili T.C. mevzuatina uygun olarak Anahtar Teslimi usullyle
eksiksiz sekilde yapilmasi, tamamlanmasi ve teslim edilmesidir.

Sozlesme Bedeli: S6zlesmenin 3. maddesi uyarinca, isin bedeli "Maliyet Art1 Sabit
Miiteahhitlik Genel Gideri ve Mteahhitlik Kar1" usulliyle belirlenmistir. Bu modelde,
Muteahhit'in kar1 ve genel giderleri, Arsa Sahibi ve Miiteahhit'in ortaklasa yiiriittigi
komisyon tarafindan onaylanan toplam proje harcamalarnin %06's1 olarak
sabitlenmistir. S6zlesme konusu is Anahtar Teslimi usulliyle Miteahhit’e devredilmis
olup, isin bitirilmesi i¢in gerekli tim is kalemlerinin (kaba, ince, endustriyel isler ve
ortak alan dekorasyonlari, ¢ati, cephe, elektrik, mekanik, asansor, sosyal altyapi, teknik
altyap1, geri dolgular, ¢evre tanzimi, hizmet ve/veya mal alimi, peyzaj vb.) bir butin
olarak Arsa Sahibi'nin harcama denetiminde Muteahhit'in uhdesindedir.

Isin Suiresi: Sozlesmenin 4. maddesi, isin tamamlanma tarihini 30.12.2027 olarak kesin
bir sekilde belirlemistir. Yer teslim tarihi ne olursa olsun bu tarih kesinlikle
degismeyecektir. Cumartesi, Pazar, resmi ve dini bayramlar ve tatil glnleri ve bu isin
fen noktas1 sebebiyle ¢alisilamayacak ginler sureye dahil edilmis oldugundan bu ve
benzeri nedenlerden istinaden ayrica stre uzatimi verilmeyecektir.

Gecikme Cezas1 ve Akde Aykirihik Cezai Sarti: S6zlesmenin 6. maddesi, gecikme ve
akde aykirilik hallerini detayli olarak diizenlemistir. Miteahhit'in yapim siiresi sonunda
taahhudindeki isi suresinde teslim etmedigi takdirde, geciken her takvim ginl icin
10.000 TL gecikme cezas1 6deyecegi kararlastirilmistir. Gecikme cezasi kesilen siire 30
takvim guni gectiginde ve bu siire sonunda da Miteahhit taahhidiini tamamlayamazsa,
Arsa Sahibi sozlesmeyi ihbarname ile feshetme, mevcut teminatlar irat kaydetme ve
Muiteahhit aleyhine maddi ve manevi tazminat ile zarar ziyan talep etme hakkina
sahiptir. Ayrica, sozlesme ile belirlenen hiikiimlere kismen veya tamamen aykir1 hareket
edilmesi halinde, aykir1 hareket edilen hitkiimle ilgili bir cezai sart bedeli 6ngorilmeyen
durumlarda, Miteahhit'in akde aykirilig1 stiresince beher giin icin 2.000 TL cezai sart
odeyecegi ve akde aykiriliklarin tekrar1 halinde cezanin 3 katina kadar artirilabilecegi
hikim altina alinmustir.

Sozlesmenin Feshi: Sozlesmenin 7. maddesi, fesih sartlarmi kapsamli olarak
diizenlemistir. Miteahhit'in s6zlesme ve eklerinde tayin edilen sorumluluklar1 yerine
getirmemesi, sahte belge duzenlemesi, riisvet teklif etmesi, fesat karistirmasi veya Arsa
Sahibi'nin ig'i siresinde bitiremeyecegi yoniinde kanaat uyandirmasi gibi hallerde Arsa
Sahibi'nin en az 7 giin sureli ve nedenleri agikca belirtilen ihtarina ragmen ayni1 durum
devam ettigi takdirde, sozlesmeyi feshetme yetkisine sahip oldugu diizenlenmistir.
Fesih halinde Arsa Sahibi, Muteahhit'in mevcut hak edisleri ve diger alacaklarmi irat
kaydetme, gecikme cezalarini tahsil etme ve isi bagka bir firmaya tamamlatarak olusan
zarar1 Miteahhit'ten talep etme haklarin1 kullanabilecektir.

Sigorta ve SGK Yukumlulukleri: Sozlesmenin 8. maddesi uyarinca, sdzlesmeden
dogan her turlu vergi, damga vergisi, resim, harg, SGK prim 6demeleri Miteahhit'e
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aittir. Mteahhit, santiyede ¢alisacak tiim personel icin (alt yiklenici ¢alisanlar1 dahil)
Isveren Mali Mesuliyet Sorumluluk Sigortas1 yaptirmakla yukimludir.

- Is Saghg ve Giivenligi: Sozlesmenin ekinde yer alan "Isci Saglig1 ve Is Giivenligine
Iliskin Sézlesme" ile Miiteahhit, 6331 sayili Is Saghig1 ve Giivenligi Kanunu ve ilgili
mevzuat kapsaminda santiyedeki tim is saghgi ve giivenligi yukumlultklerini
iistlenmistir. Sozlesmeye gore Miiteahhit; santiyede ISG Kurulu olusturacak, yeterli
teknik personel bulunduracak, mesleki egitim sertifikasi olmayan personeli
calistirmayacak ve tlm isci kazalarindan dogacak cezai ve hukuki sorumluluk
miinhasiran Miteahhit'e ait olacaktir. ISG kurallarina aykirilik halinde, kisi basmna
gunlik 300 USD cezai mieyyide uygulanacak, ihlalin tekrarinda ise 1.000 USD ceza
ve sozlesmenin feshi yaptirimlar: 6ngoriilmiistiir.

Sézlesme, 14 madde ve 4 adet ekten ibarettir (Ek-1 Yapim Isleri Genel Sartnamesi, EK-2 Yapi
Islerinde Kullanilan Is Ekipmanlarmn Asgari Saghk ve Glvenlik Sartlar1, Ek-3 Is¢ci Saglig: ve
Is Giivenligine Iliskin Sozlesme, Ek-4 Teknik Sartname ve Mahal Listesi). Sézlesmenin
gecerlilik ve imza tarihi 29.11.2024 olup ashi Arsa Sahibi'ne hifzedilmek (izere 1 niisha olarak
diizenlenmistir.

Incelenen miteahhitlik s6zlesmesi, Rapor'un 6.3.1.1 numarali bolimiinde agiklanan Bakirci
Kaya Residence Projesi miteahhitlik sozlesmesi ile paralel bir yapida olup, Sirket'in iliskili
tarafi Bakirc1 Yapi'nin fiili insaat islerini "Maliyet Art1 %6 Kar" usuluyle tistlendigi standart bir
grup ici miteahhitlik s6zlesmesidir. S6zlesmenin tum hikimleri incelenmis olup, Sirket'in
(Bakirci GYO A.S.) paylarinin halka arz edilmesini veya ortaklik yapismin degismesini
dogrudan kisitlayan ya da herhangi bir Gglincl tarafin onayma tabi kilan bir hikme
rastlanmamustir. Sozlesme, sektdrde standart olarak kabul edilen ticari riskleri ve taahhitleri
icermekte olup halka arza engel teskil edecek nitelikte herhangi bir sart, slire veya sozlesme
kosulu barindirmamaktadir.

6.3.2.2. Bina Yikim ve Moloz Bertaraf Sozlesmesi: Proje sahasindaki mevcut yapilarin
yikilmas1 amaciyla, Sirket ile As Eksiler Yikim Hafriyat insaat Ltd. Sti. arasinda 06.05.2024
tarihinde bir sdzlesme akdedilmistir. S6zlesmenin 5. maddesi uyarinca isin suresi 60 glin olarak
belirlenmistir. Sozlesmede, Yuklenicinin is programini aksatmasi halinde Sirket'in isi
bagkasina yaptirarak olusan maliyeti %20 fazlasi ile Yiklenici'ye fatura etme hakk: gibi
yaptirimlar diizenlenmistir.

6.3.2.3. Satis Ofisi Yapim Sézlesmesi: Projenin pazarlanmasi igin, Sirket ile Ikra Membran
Yapular ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda 01.03.2024 tarihinde bir s6zlesme imzalanmistir.
Anilan s6zlesmenin 2. maddesi, isin toplam siresini 65 giin olarak belirlemistir. S6zlesmenin
7. maddesinde, taraflarin s6zlesmeyi haksiz olarak feshetmesi durumunda 500.000 TL cezai
sart 6deyecegi hlikiim altma alinmustir.

6.3.2.4. Sismik Izolatorlii Statik Proje Hizmetleri Sézlesmesi: Projenin tastyici sistemlerinin
sismik izolatorli olarak tasarlanmasi amaciyla, Sirket ile Yalgin Proje Muhendislik Mimarlik
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San. Tic. Ltd. Sti. arasinda 12.03.2024 tarihinde bir hizmet sozlesmesi imzalanmustir.
S6zlesmenin 3.14. maddesi, isin stresini 180 takvim guinid olarak belirlemis, 9. maddesi ise
isin gecikmesi halinde her ay icin sézlesme bedelinin binde besi (%0,5) oraninda ceza
kesilecegini diizenlemistir.

6.3.2.5. Deprem Tasarim Gozetimi ve Kontroli Hizmet Sozlesmesi: Yasal bir zorunluluk
olan tasarim gbzetimi hizmeti icin, yap1 sahibi sifatiyla Sirket ile G025 izin belge numarali
tasarim gézetmeni Umit Kagmaz arasinda bir hizmet s6zlesmesi akdedilmistir. S6zlesmenin 3.
maddesi, hizmet suresini ilgili raporlarin g6zetmene tesliminden itibaren 120 gun olarak
belirlemistir. S6zlesmenin 7. maddesi, taraflardan birinin yikimlaliklerini yerine getirmemesi
halinde noter ihbarnamesi ile s6zlesmenin feshedilebilecegini diizenlemektedir.

6.3.2.5. CED Hizmet Sozlesmesi: "CED Gerekli Degildir" belgesinin alinmasi amaciyla,
Sirket ile Cevre Norm Danmismanlik Mihendislik Ltd. Sti. arasinda 11.06.2024 tarihinde bir
hizmet alim s6zlesmesi yapilmistir. S6zlesmede belirli bir slire 6ngoriilmemis, isin bitimi belge
alimma baglanmstir. Sozlesmede, Sirket'in gerekli evraklari zamaninda sunmamasi Ve
dosyanin iptal olmasi durumunda alian pesinatin iade edilmeyecegi belirtilmistir.

6.3.3. Motim isto¢ Ticaret Merkezi Projesi'ne Iliskin Sozlesmeler
6.3.3.1 Insaat Isleri Yiklenici S6zlesmesi

Sirket portfoyiinde yer alan Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Projesi'nin (Istanbul Ili, Bagcilar
Ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 2144 Ada 4 Parsel) fiili insaat faaliyetlerinin yirutilmesi
amaciyla, Rapor'un 6.2.1 numarali bolimiinde agiklanan Arsa Pay1r Karsihigi Insaat ve
Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi kapsaminda "YUKlenici” sifatin1 tasiyan "Bakirc1 Mersoy
Proje Adi Ortakhig1" ("Isveren") ile bu amacla kurulan "Bakirc1 Yapi-Karaarslan Insaat Adi
Ortaklig1" (™Y UKlenici™) arasinda 20.10.2025 tarihinde YP-20.10.2025-029 s6zlesme numarali
"Insaat Isleri Yapim Sézlesmesi" akdedilmistir.

Sézlesmenin Igveren tarafi olan Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakhigi, Sirket'in (Bakirc1t GYO
A.S.) %50 ortagr oldugu bir adi ortaklik olup kurulusu ve yapist Rapor'un 11.1 numarali
bolumiinde detayli olarak agiklanmistir. Yiklenici tarafi olan Bakirc1 Yapi-Karaarslan Insaat
Adi Ortaklig1 ise Sirket'in iliskili tarafi Bakirci Yap1 ve Gayrimenkul Ticaret A.S. (%50) ile
Karaarslanoglu Petrol Otomotiv Insaat Tarim Hayvancilik Nakliye Turizm Ithalat Ihracat
Sanayi Ticaret Ltd. Sti. (%50) tarafindan Bakirkdy 56. Noterligi nezdinde dizenlenen
10.10.2025 tarih ve 39591 yevmiye numarali sozlesme ile kurulmus ayr1 bir adi ortakliktir.
Yuklenici Adi Ortakligin kurulusu ve yapisi Rapor'un 12 numarali bashiginda agiklanmustir.

Soézlesmenin 3. maddesi uyarmca sdzlesme konusu; Isveren tarafindan yapilmakta olan
Mahmutbey Mabhallesi, 2457. Sokak, 2144 Ada 4 Parsel, Bagcilar/Istanbul sinirlari iginde
bulunan Istanbul Ticaret Merkezi Projesi ile ilgili, projenin tiim yapi, betonarme mimari,
mekanik, elektrik, cephe, ince isler, altyap1 ve gevre diizenleme imalatlarinin eksiksiz sekilde
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yapilmasi, tamamlanmas1 Ve Isveren'in onayindan sonra bu sézlesmenin eki ve ayrilmaz bir
pargasi haline gelecek onayli uygulama projelerine gore, her tiirlii insaat, imalat vb. sartnameler
ve sozlesme evrakindan olan bitlin dokiimanlara ve bunlarda atifta bulunan tim sartnameler
ile T.C. mevzuatindaki konuya iligkin yasal ve idari diizenlemelere uygun olarak yapilmasidir.

» Sozlesme Bedeli: Sozlesmenin 6. maddesi uyarinca, is bu sozlesme kapsaminda
yapilacak tlim isler maliyet art1 kar ("Maliyet+Kar") usuliiyle belirlenecektir. Bu
modelde, Yiklenici'nin 6deme bedeli hakedis usuliiyle yapilacak 6deme bedeli olarak
sabitlenmistir. Isveren tarafindan onaylanan imalat raporlar1 (izerinden diizenlenmekte
olup s6zlesmede sabit bir toplam bedel 6ngoriilmemistir.

= Isin Baglama ve Bitis Sureleri: Sozlesmenin 7. maddesi uyarmca, YUklenici
sozlesmenin imzalanmasina mateakip yer tesliminden sonra ise baslayacak ve taahhit
konusu isleri en ge¢ 01.03.2029 tarihinde bitirmis olacaktir. Bu siire miicbir sebepler
disinda resmi ve dini tatiller de dahil olmak tizere higbir sebeple degistirilmeyecektir.

= Teminat ve Teminat ladesi: S6zlesmenin 9. maddesi uyarinca, Yklenici'den herhangi
bir kesin teminat mektubu talep edilmemis ve nakit teminat kesintisi ngériillmemistir.

= Sigorta Yiikiimliiliigii: Sézlesmenin 24. maddesi uyarinca Y{klenici, Isveren'in diger
islerine zarar vermeyecek sekilde calismak ve bu kapsamda Insaat Tim Riskler (All-
Risk) Sigortas1 ile Ugiincti Sahis Mali Mesuliyet Sigortas1 yaptirmakla yukumltdur.
Sigorta poligeleri sigorta bedellerinin tamanu tizerinden isveren tarafindan yaptirilacak,
primleri Yiklenici'nin hakedisinden kesilecektir.

= Fesih ve Mudahale Hakk:: S6zlesmenin Ek-1 Genel idari Sartname'in 18. maddesi
uyarinca, sozlesme hukimlerinin YKklenici tarafindan yerine getirilmemesi durumunda
Isveren sdzlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir. Ayrica sdzlesmenin 15. maddesi,
Isveren'e, Yiiklenici'nin is programma uymadigini veya yeterli faaliyet gosteremedigini
tespit etmesi halinde, isi Yuklenici nam ve hesabina yaptrma veya ihale yolu ile
yaptirma hakk1 tanimaktadir.

Sézlesme, Rapor'un 6.2.1 numarali bélumiinde agiklanan Arsa Payr Karsiligi Insaat ve
Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi'nin fiili insaat boyutunun alt yiklenici eliyle
yuratilmesini saglayan ikincil nitelikte bir yapim sézlesmesidir. Bu hukuki yapida Bakirci
Mersoy Proje Adi Ortakhigi arsa malikleri karsisinda asil yuklenici konumunu korumakta;
Bakirc1 Yapi-Karaarslan Insaat Adi Ortaklig: ise fiili ingaat islerini Gstlenen alt yiklenici
sifatiyla faaliyet gostermektedir.

Incelenen sézlesmenin tim hiikimleri degerlendirilmis olup, Sirket'in (Bakirc1 GYO A.S.)
paylarinin halka arz edilmesini veya ortaklik yapisinin degismesini dogrudan kisitlayan ya da
herhangi bir (i¢lincu tarafin onayina tabi kilan bir hikme rastlanmamistir. S6zlesme, sektorde
standart olarak kabul edilen ticari riskleri ve taahhitleri icermekte olup halka arza engel teskil
edecek nitelikte herhangi bir sart, suire veya s6zlesme kosulu barindirmamaktadir.
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6.3.4. Bakiraa Omerli Lojistik Merkezi Projesi'ne iliskin Sézlesmeler
6.3.4.1. Muteahhitlik Sozlesmesi

Istanbul ili, Arnavutkoy ilgesi, Omerli Mahallesi sinirlar1 dahilinde yer alan Bakirci Omerli
Lojistik Merkezi Projesi'nin fiili insaat faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla, arsa sahipleri
Farsa Yapi1 ve Gayrimenkul Ticaret Ltd. Sti. ve Bakirci Turizm Yatrim A.S. (Sirket’in
sozlesme tarihindeki unvani) ile Bakirci Yapt ve Gayrimenkul Ticaret A.S. (miiteahhit)
arasinda 15.05.2024 tarihinde bir miiteahhitlik s6zlesmesi akdedilmistir.

Sézlesmenin 2. maddesi uyarinca sézlesme konusu; Arsa Sahibi'ne ait Istanbul, Arnavutkoy,
Omerli Mevkii, 244 Ada, 5 Parsel sayili yerde (Rapor'un 9.2.3 numarali b6luminde imar
uygulamasi sonras1 guncel ada/parsel numarasi ile 10702 Ada, 5 Parsel olarak belirtilen
tasinmaz) kayitli bulunan gayrimenkul tizerine "Bakirct Omerli Lojistik Merkezi Projesi” ile
ilgili tim muteahhitlik imalatlari, varsa zemin glclendirme, kaba, ince, endustriyel i¢ ve ortak
alan dekorasyonlari, ¢ati, cephe, elektrik, mekanik, asansor, sosyal altyapi, teknik altyap1, geri
dolgular, cevre tanzimi ve peyzaj islerinin, s6zlesme Ve eklerindeki projelere, sartnamelere ve
ilgili T.C. mevzuatina uygun olarak Anahtar Teslimi usulliyle eksiksiz sekilde yapilmasi,
tamamlanmasi ve teslim edilmesidir.

» Sozlesme Bedeli: S6zlesmenin 3. maddesi uyarinca, isin bedeli "Maliyet Art1 Sabit
Muiteahhitlik Genel Gideri ve Miteahhitlik Kar1" usulliyle belirlenmistir. Bu modelde,
Muiteahhit'in kar1 ve genel giderleri, Arsa Sahibi ve Muiteahhit'in ortaklasa yiiriittiigii
komisyon tarafindan onaylanan toplam proje harcamalarinin %10'a eklenerck hakedis
usulityle yapilacak 6deme bedeli olarak sabitlenmistir. S6zlesme konusu is Anahtar
Teslimi usuliyle Miteahhit'e devredilmis olup, isin bitirilmesi icin gerekli tim is
kalemlerinin bir butin olarak Arsa Sahibi'nin harcama denetiminde Miiteahhit'in
uhdesindedir.

= sin Siiresi: Sozlesmenin 4. maddesi, isin tamamlanma siiresini yer teslim tarihinden
itibaren 30 (otuz) ay olarak belirlemistir. Yer teslim tarihi ne olursa olsun bu sire
kesinlikle degismeyecektir.

» Gecikme Cezasi ve Akde Aykirilik Cezai Sarti: S6zlesmenin 6. maddesi, gecikme ve
akde aykirihk hallerini diizenlemistir. Mditeahhit'in - yapim sdresi  sonunda
taahhlidiindeki isi stresinde teslim etmedigi takdirde, geciken her takvim giini igin
gecikme cezas1 6deyecegi kararlastirilmis; ancak s6zlesme metninde gecikme cezasi ve
akde aykirilik cezai sart1 tutarlar1 bos birakilmis olup doldurulmamustir.

» Sozlesmenin Feshi: Sozlesmenin 7. maddesi, fesih sartlarin1 kapsamli olarak
diizenlemistir. MUteahhit'in sdzlesme ve eklerinde tayin edilen sorumluluklar1 yerine
getirmemesi, sahte belge diizenlemesi, riisvet teklif etmesi, fesat karistirmasi veya Arsa
Sahibi'nin isi suresinde bitiremeyecegi yonunde kanaat uyandirmasi gibi hallerde Arsa
Sahibi'nin en az 7 giin sureli ve nedenleri agikga belirtilen ihtarina ragmen ayni durum
devam ettigi takdirde, sozlesmeyi feshetme yetkisine sahip oldugu diizenlenmistir.
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» Sigorta Yukumlulukleri: S6zlesmenin 8. maddesi, sigorta yukimliliklerini detayli
olarak diizenlemistir. Buna gore Miteahhit, santiyede ¢alisacak tim personel icin (alt
yiiklenici calisanlar1 dahil) isveren Mali Mesuliyet Sigortas1 ve Is¢i Ferdi Kaza Sigortasi
yaptirmakla yUkimludur; ancak s6zlesme metninde bu sigortalarin teminat limitleri bos
birakilmis olup doldurulmamistir. insaat All Risk Sigortasi ve 3. Sahis Mali Mesuliyet
Sigortas1 ise projenin bitlnu igin Arsa Sahibi tarafindan yaptirilmis olup, primlerin
Miiteahhit'in hakedisinden kesilmesi Ongoriilmiistiir. S6zlesmeden dogan her tirli
vergi, damga vergisi, resim, har¢ ve SGK prim édemeleri Miteahhit'e aittir.

= s Saghg ve Giivenligi: Sozlesmenin ekinde yer alan "Is¢i Saglig1 ve Is Giivenligine
Iliskin S6zlesme" ile Muteahhit, 6331 sayili Is Saghg: ve Giivenligi Kanunu ve ilgili
mevzuat kapsaminda santiyedeki tim is saghgi ve giivenligi yukumlultklerini
iistlenmistir. ISG kurallarina aykirilik halinde, kisi basina guinlilk 300 USD cezai
mueyyide uygulanacak, ihlalin tekrarinda ise 1.000 USD ceza ve sbézlesmenin feshi
yaptirimlar1 ongoriilmiistiir.

Incelenen miiteahhitlik sdzlesmesi, Rapor'un 6.3.1.1 numarali boliminde agiklanan Bakirci
Kaya Residence Projesi ve 6.3.2.1 numarali boliminde agiklanan Bakirc1 Zenit Topkapi
Projesi muteahhitlik s6zlesmeleri ile paralel bir yapida olup, Sirket'in iliskili tarafi Bakirci
Yapi'nin fiili insaat islerini "Maliyet Art1 %10 Kar" usuliyle iistlendigi standart bir grup ici
muteahhitlik s6zlesmesidir. Sozlesmenin tim hukimleri incelenmis olup, Sirket'in (Bakirci
GYO A.S.) paylarmin halka arz edilmesini veya ortaklik yapisinin degismesini dogrudan
kisitlayan ya da herhangi bir G¢lincl tarafin onayina tabi kilan bir hiikme rastlanmamustir.

6.3.5. Gayrimenkul Degerleme Hizmet Sozlesmeleri

Sirket portféyunde yer alan varliklarin halka arz sirecine yonelik olarak degerlemelerinin
yapilmasi amaciyla, Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S ile 11.12.2023 tarihli ve
15.04.2024 tarihli hizmet sozlesmeleri, Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. ile 01.12.2025
tarihli hizmet sozlesmesi imzalanmistir. Bu sézlesmeler, degerleme hizmetinin kapsamini,
suresini ve bedelini belirlemektedir. Her iki sozlesmenin 10. maddesi, isin slresinde
tamamlanmamas1 halinde, gecikilen her giin icin sdzlesme bedelinin %2'si oraninda cezai sart
kesilecegini hikim altina almistir. Degerleme Sirketi tarafindan hazirlanan raporlarinin tam
listesi Rapor'un 5.2.4.3 numarali bolimdinde yer almaktadir.

6.4 KIRA SOZLESMELERI

Sirket’in Bakirci Enerji A.S. olan {invan1 2021 yilinda Bakirci Turizm Yatirim Ticaret A.S.

13

olarak degistirilmistir. 05.01.2024 tarihinde imzalanan tek bir “ Kira Sozlesmesinin Devri
Protokoli” ile kira s6zlesmelerine iliskin olarak Bakirci Yap1 ve Gayrimenkul Tic. A.S.’ne ait
hak ve yukumlilukler Bakirct Turizm Yatirim Tic. A.S.’ne devredilmistir. Anilan Protokol ve
unvan degisikligi nedeniyle asagida yer verilen kira sdzlesmelerinde “Bakirct Yap1” bugiin

itibartyla Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 olarak anlagilmalidir.
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Anilan Protokol konusu taginmazlar asagida yer almaktadir:

* Mimarsinan Mah. Abdiilhamit Han Cad. No:22/24 C Eyiipsultan/istanbul adresinde
bulunan taginmaz,

* Mimarsinan Mah. Abdiilhamit Han Cad. No:22/24 D Eyiipsultan/istanbul adresinde
tasimmaz,

» Fevzi Cakmak Mah.758. Sok. No:3 Gaziosmanpasa/istanbul adresinde bulunan
tasmmaz,

» Halkali Merkez Mah. Zeynebiye Cad. Kiiclikgekmece istanbul adresinde bulunan; I¢
Kap1 No:1, 2, 3,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69,
ve 76 numarali taginmazlar

Sozlesmelerde Sirket paylarinin halka arzini yasaklayan, kisitlayan veya herhangi bir onaya
tabi kilan bir hiikiim yer almamaktadir.

6.4.1. GOP Yurt Binas1 Kira Sozlesmesi

GOP Yurt Binasi'na iliskin kira sézlesmesi 15.02.2021 tarihinde imzalanmustir. Kiralanan yerin
teslimi yer teslimi 01.10.2021 tarihinde yapilmistir. Sézlesmede Kiraci Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi, Kiraya Verenler ise Sami DOGAN ve Bakirc1 Yap1 ve Gayrimenkul Tic.
A.S. olarak yer almaktadir. GOP Yurt Binasi'nin tapu kaydma gore milkiyeti hisseli olup;
tasinmazin 1/2 hissesi Sirket (Bakirct Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.) admna, diger 1/2
hissesi ise projeyi gelistiren Sami Dogan adina kayithidir. Sirket'in milkiyet pay1, gayrimenkul
yatirim ortakhigina doniistim sirecinde, daha 6énce Bakirci Yap1 ve Gayrimenkul Tic. A.S.
uhdesinde bulunan 1/2 hissenin kismi bolinme yoluyla Sirket'e devredilmesi suretiyle
edinilmistir. S6z konusu devir, Kkira sozlesmesinin imzalanmasindan sonraki bir tarihte
gerceklesmis olup, TBK m.310 uyarinca Sirket, devredilen hisse oraninda Kiraya veren sifatini
kazanmustir. Sami Dogan'in 1/2 hissesine iliskin kiraya veren sifat1 ise aynen devam etmektedir.

Sézlesme, Istanbul ili, Gaziosmanpasa Ilgesi, Fevzi Cakmak Mahallesi’ndeki yurt binasinin
tamamimin kiralanmasini1 dizenlemektedir. 15.02.2021 baslangig tarihli s6zlesmenin stresi 3
(0¢) y1l olarak belirlenmis olup, taraflardan birinin s6zlesme bitiminden en az bir ay dnce fesih
bildiriminde bulunmamas1 halinde s6zlesme ayni kosullarla birer yillik stirelerle uzayacaktir.

Sozlesme'nin finansal hiikimlerine gore aylik kira bedeli briit 220.049,11 TL'dir. S6zlesme’nin
4. maddesi, kira artig oramini, artigin yapilacag1 ayda Turkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan Tketici Fiyat Endeksi'nin (TUFE) on iki aylik ortalamalara gore degisim oram
olarak belirlemistir. Sozlesme'nin 3. maddesi fesih sartlarin1 dizenlemektedir; buna gore,
Kiraci'nin s6zlesmeyi 3 yillik sureden 6nce muchir sebep haricinde tahliye etmesi durumunda,
bir yillik Kira bedeli tutarinda cezai mieyyide uygulanacaktir. Ayrica, anilan sdzlesmenin 10.
maddesi Kiraci'ya kiralanani Uguincl sahislara kiralama veya kullanim hakkini devretme yetKisi
tanirken, 18. madde kiraya verenlerin gayrimenkul Gzerinde ipotek gibi ayni haklar tesis
etmesini kiracinin yazili onayma baglamaktadir.
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6.4.2. Serenity Suites Airport Hotel Kira Sozlesmesi

Sozlesme, "Kirac1" Serenity Suites Turizm ve Ticaret A.S. ile "Kiralayan" Bakirc1 Yapi ve
Gayrimenkul Tic. A.S. arasinda imzalanmistir. Bununla birlikte tasinmazin mulkiyeti ve
sozlesmeden dogan kiraya veren sifati, kismi bolinme yoluyla Sirket'e (Bakirci GYO A.S.)
geemistir.

6.4.3.

Sézlesmenin konusu Halkal: Merkez Mah., Fatih Cad., No:99, Kiigiikgekmece Istanbul
adresinde bulunan 45 adet bagimsiz bolumin otel olarak isletilmesi amaciyla
kiralanmasidir.

Sozlesme, 01.04.2022 baslangig tarihli olup 5 yil surelidir. Aylik kira bedeli 90.390 TL
+ KDV olarak belirlenmistir. Sézlesmenin Ozel Kosullar bashkli 9. maddesi uyarinca,
kira bedeli her yil yillik TEFE-UFE ortalamasina gore artirilacaktur.

Sozlesmede erken fesih icin 6zel bir cezai sart diizenlenmemistir.

11.08.2026 tarihli kira doneminin ve bedelinin 6denmesi protokoll ile S6zlesme revize
edilmistir. Protokole gore “Sozlesme konusu otelin isletilmesi sonucu elde edilen net
gelirin %80’1 ile otelin isletilmesi sonucu elde edilen briit gelirin %20’s1 yiiksek olani
esas alinmak suretiyle bir hesap yapilacaktir. Yapilacak hesaplama sonucunda
belirlenen tutardan, ilgili hesaplama doneminde Kiraci tarafindan KDV hari¢ olarak
0denen toplam kira bedeli mahsup edilecektir. Mahsup islemi sonucunda Kiraya Veren
lehine bakiye bir tutar bulunmasi halinde, s6z konusu bakiye tutar +KDV, Kiraci
tarafindan en geg ilgili takvim yilindaki Nisan aymin son giiniine kadar Kiraya Veren’e
O0denecektir. Yapilan hesaplama sonucunda bulunacak tutarin, ilgili donemde KDV
hari¢ olarak 6denen toplam kira bedelinden diisiik olmasi halinde ise taraflarin
birbirlerinden herhangi bir talebi olmayacaktir. Protokol 01.08.2026 tarihi itibariyla
yiriirlige girmistir.

Bakirc1 Kemer Projesi (Eyupsultan) isyeri Kira Sozlesmeleri

Bakirc1 Kemer Projesi'nde bulunan ve Rapor tarihi itibariyla Sirket portfoyinde yer almaya
devam eden isyerleri, ¢esitli ticari isletmelere kiralanmistir. Bu s6zlesmelerde Kiralayan taraf
Bakirc1 Yap1 ve Gayrimenkul Ticaret A.S.'dir.

18 no'lu Bagimsiz Bolim (Veteriner Klinigi): Anilan sézlesmede Kiraci Aybars Fidan,
Kiralayan ise Bakirci Yap1 ve Gayrimenkul Tic. A.S.'dir. 01.04.2020 tarihinde 1 (bir)
yil sureli olarak akdedilen sozlesme, 9.000 TL + KDV aylik kira bedeli tzerinden
devam etmektedir. Yillik kira artis oran1 yillik TUFE olarak belirlenmistir.

09.03.2026 tarihli Kira Fesih Protokoliiyle sonlandirilmistir. Yeni kiraci; Balance Grup
Ingaat Ltd. Sti, Kiralayan ise Bakirci Gayrimenkul Yatwrmm Ortakhigi A.S.'dir.
10.03.2026 tarihinde 1 (bir) yil siireli olarak akdedilen sézlesme, net 78.150 TL + KDV
aylik kira bedeli iizerinden diizenlenmistir. Y1llik artis oran1 TUFE olarak belirlenmistir.
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*= 20 no'lu Bagimsiz Bolim (Eczane): Anilan sozlesmede Kiract Oge Deniz Poslu,
Kiralayan ise Bakirc1 Yap: ve Gayrimenkul Tic. A.S.'dir. 22.06.2020 tarihinde
akdedilen ve 31.05.2021 tarihinde sona eren sozlesme, 6.000 TL + KDV aylik kira
bedeli Gzerinden devam etmektedir. S6zlesmenin 8. maddesi uyarinca yillik Kira artig
oran1 UFE/TUFE ortalamasidir.

Incelenen kira sdzlesmelerinde, Sirket'in paylarmin devri veya halka arz edilmesi siirecine
iliskin herhangi bir kisitlayici veya 6zel izne tabi bir hikim bulunmadig: tespit edilmistir.

6.4.4. Sirket’in Kiraci Sifatiyla Yer Aldig1 Sozlesme

Sirket, merkez adresi olan Istanbul Ili, Bagcilar Ilgesi, Goztepe (Mahmutbey) Mahallesi, Istog
3. Cadde, E Plaza No:7 I¢ Kap: No:11 adresindeki biroda (2225 Ada, 4 Parsel, E Blok, 15
No'lu Bagimsiz BOlim) "Kirac1" sifatiyla faaliyet gostermektedir. Bu tasinmaza iliskin olarak,
iliskili taraf Bakirc1 Yap1 ve Gayrimenkul Tic. A.S. ("Kiraya Veren™) ile 01.07.2025 tarihinde
bir Kira s6zlesmesi akdedilmistir.

Sozlesmenin suresi baslangic tarihinden itibaren 1 (bir) yil olarak belirlenmistir. Aylik Kira
bedeli net 10.000,00 TL olup 6deme, Kiraya Veren'in Ziraat Bankasi nezdindeki banka
hesabina yapilmaktadir. S6zlesmenin genel kosullar1 uyarmca Kiraci, kiralananit amaci disinda
kullanamaz, kismen veya tamamen devredemez ve alt kiraya veremez (Madde 3). Sozlesmede
yer almayan hususlarda 6098 sayil1 Turk Borglar Kanunu hikimleri uygulanir (Madde 19).

Kiracilik hakkmin Uglinct kisilere karst korunmasini teminen, sézlesmeye dayali Kira serhi
02.04.2026 tarih ve 16422 yevmiye numarasi ile tasinmazin tapu kaydina islenmistir.

Sozlesmede Sirket paylarinin halka arzin1 yasaklayan, kisitlayan veya herhangi bir onaya tabi
kilan bir hiikiim yer almamaktadir. S6zlesme, iliskili taraflar arasinda akdedilmis standart bir
ofis kira sozlesmesi niteligindedir.

6.5. Diger Sozlesmeler

Sirket, halka arza aracilik, bagimsiz degerleme, bagimsiz denetim gibi mutat s6zlesmelerin yani
sira dogrudan ticari faaliyetlerine yonelik olmayan cesitli nitelikte siireli veya isin hitamina
baglh sozlesmeler akdetmektedir. Sozlesmelerde Sirket paylarmin halka arzini yasaklayan,
kisitlayan veya herhangi bir onaya tabi kilan bir hiikiim yer almamaktadir.

7. SIRKET TARAFINDAN YAPTIRILMIS SIGORTALAR

Sirket portfoyinde yer alan gayrimenkullere ve yiritulmekte olan projelere iliskin olarak
tarafimiza sunulan toplam 24 adet sigorta poligesi incelenmistir. Yapilan hukuki inceleme
neticesinde; Sirket tarafinda yapilmakta olan yatirimlar Bakirct Omerli Lojistik Merkezi
Projesi, Bakirc1 Kaya Residence Projesi, Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Projesi ve Bakirci Zenit
Topkap1 Projesi, Sirket portfoyiinde bulunan Bakirct Topkap1 Projesi (5 adet bagimsiz bdliim),
Bakirci Kemer Projesi (3 adet bagimsiz boliim), GOP Yurt Binasi, Serenity Suites Airport Hotel
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icin ticari risk, isveren mali mesuliyet, konut ve zorunlu deprem sigortasi gibi isin 6zelligiyle
uyumlu mutat sigortalarin yaptirildig: tespit edilmistir.

GYO Tebligi m.29 hitkmiine uygun olarak, Sirket ortaklik portfoyiinde yer alan arsa, arazi,
haklar ve heniiz ingaatina baglanmamis projeler ve sermaye piyasasi araglar1 hari¢ olmak tizere
tim varliklarin olusabilecek her tiir hasara karsi rayic degerleri dikkate alinarak gerekli
sigortalar1 yaptirmig oldugu tarafimizca degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, tarafimiza tevdii
edilen sigorta poligeleri incelendiginde; sirketin fiilen ingas1 devam eden projelerinde insaat ve
santiye sahasini giivence altina alan Insaat Tiim Riskler (All Risk) poligelerinin tanzim edildigi,
tamamlanmis ve faal durumdaki varliklarinda ise fiziki yapilarin degerlerini olas1 hasarlara
kars1 koruyacak nitelikte zorunlu deprem (DASK), KOBI ve otel paket sigortalarinm yurirlikte
oldugu tespit edilmistir. Ayrica, sirketin malvarligi degerlerinin salt fiziki hasarlara kars1 degil,
proje ve isletme faaliyetlerinden kaynaklanabilecek liciincli sahis taleplerine karsi da mali
mesuliyet policeleri ile koruma altina alindig1 goriilmektedir. Tesis edilen mevcut sigorta
yapisiin, portfoydeki gayrimenkullerin niteligi, kullanim amaci ve risk profili ile tam uyumlu
oldugu; Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerinin varliklarin korunmasina yonelik temel
amacini karsilayacak kapsamda yeterli hukuki ve mali teminat1 sagladig1 kanaatine varilmistir.

Mevcut projelere iliskin tanzim edilen policelerin police numarasi, sigorta tiirdi, sigorta konusu,
sigorta baslangig tarihi ve sigorta bitis tarihini igeren Tablo asagida sunulmaktadir.

Police No Sigorta Turu Sigorta Konusu Police Police
Baslangic | Bitis
Tarihi Tarihi
122206800/0 | insaat Tiim Riskler (All | Bakirct Omerli Lojistik | 26.05.2025 | 27.11.2026
Risk) Sigortasi® Merkezi Projesi
1507552821 | isyeri (Akili  KOBI | Bakirci Kemer Projesi 24 | 28.01.2026 | 28.01.2027
Standart) Sigortalari® B
1507598789 | isyeri (Akilli  KOBI | Bakirci Kemer Projesi 24 | 28.01.2026 | 28.01.2027
Standart) Sigortalari C
1507602158 | isyeri (Akilli  KOBI | Bakirci Kemer Projesi 24 | 28.01.2026 | 28.01.2027
Standart) Sigortalar1 D
113726635 Insaat Tiim Riskler (All | Bakirci Kaya Residence | 10.10.2025 | 13.04.2027
Risk) Sigortasi Projesi

2 Insaat Tiim Riskler (All Risk) Sigortasi: Insaat projelerinin hazirlik asamasindan gegici kabul siirecine kadar
proje sahasinda meydana gelebilecek ani ve beklenmedik fiziki hasarlar: teminat altina alan miihendislik sigortasi
tiiriidiir. Bu poligeler; dogal afetler, hirsizlik ve kaza gibi etkenlerin yaratacagi maddi zararlar karsilayarak
projenin tamamlanmasina yonelik operasyonel ve finansal riskleri minimize etmektedir.

8 [syeri ve KOBI Paket Sigortalari: Ticari isletmelerin faaliyet gosterdigi binalar, demirbaslart ve emtialart
deprem, yangin, sel ve hirsizlik gibi muhtemel risklere karsi koruyan kapsamli malvarhig: sigortasidir. Ilgili
policeler, varliklarda meydana gelebilecek deger kaywplarim onlemek ve ticari faaliyetlerin kesintisiz devamini
guvence altina almak amacwyla tanzim edilmektedir.
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6. | 122211476 Mali Mesuliyet Sigortasi* | Bakirct Kaya Residence | 10.10.2025 | 13.04.2027
Projesi
7.| 87001247 DASK?® Bakirct Topkapr Projesi | 06.01.2026 | 06.01.2027
Al4l
8. | 87001827 DASK Bakirct Topkapr Projesi | 06.01.2026 | 06.01.2027
147
9. | 87001926 DASK Bakirct Topkapr Projesi | 06.01.2026 | 06.01.2027
148
10| 87001743 DASK Bakirci  Topkapt Projesi | 06.01.2026 | 06.01.2027
Al46
11| 1507465159 | DASK Bakirct Topkapr Projesi | 06.01.2026 | 06.01.2027
B18
12| 1507900784 | KOBI Paket Sigortasi® GOP Yurt Binasi 28.01.2026 | 28.01.2027
13{ 187089099 Otel Paket Sigortas1’ Serenity  Suites Airport | 08.04.2026 | 08.04.2027
Hotel
14} 154253519 Ingaat Tiim Riskler (All | Bakirct Zenit Topkapr | 25.12.2025 | 25.12.2027
Risk) Sigortasi Projesi
15| 154255795 Mali Mesuliyet Bakirct  Zenit Topkapr | 25.12.2025 | 25.12.2027
Projesi
16{ 26100083275 | insaat Tiim Riskler (All | Motim  Istog Ticaret | 20.04.2026 | 14.04.2029
Risk) Sigortasi Merkezi

7.1.  Bakiraa Omerli Lojistik Merkezi Projesi
7.1.1.Insaat TUm Riskler Sigortas:

Sirket portfoyiinde bulunan Arnavutkéy Omerli Mahallesi Lojistik Merkezi Iinsaat1 Yapim Isi
icin Corpus Sigorta A.S. tarafindan “122206800/0” numarali Insaat Tum Riskler Sigortas

4 Mali Mesuliyet Sigortasi: Sirketin ticari veya mesleki faaliyetlerinin icrasi esnasinda iiciincii sahislarn
ugrayabilecegi maddi ve bedeni zararlardan dogan hukuki sorumluluklarini teminat altina alan sigorta tiiriidur.
Polige, ilgili mevzuat ve haksiz fiil hiikiimleri uyarinca Sirket'e yoneltilebilecek olasi tazminat taleplerine karst
hukuki ve mali koruma saglamaktadir.

S Zorunlu Deprem Sigortast (DASK): Ilgili mevzuat uyarinca yaptirilmast zorunlu olan ve deprem ile deprem
sonucu meydana gelen yangin, infilak veya yer kaymasmin binalarda yaratacagr maddi zararlar: polige limitleri
dahilinde karsilayan sigorta sistemidir. Sirket portféyiinde yer alan tamamlanmis yapilara iliskin yasal
yiikiimliiliiklerin eksiksiz ifas1 amaciyla diizenlenmektedir.

SKOBI Paket Sigortasi: Kiiciik ve orta élgekli isletmelere ait bina, demirbas, makine ve emtia gibi malvarhg
degerlerini muhtelif fiziki risklere karsi teminat altina alan; ayrica ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesinden
dogabilecek isveren ve iigiincii sahis mali mesuliyetlerini de kapsayan entegre bir sigorta sistemidir. Tabloda
"Kobi Poligesi" olarak ifade edilen poligelerin sigorta terminolojisindeki dogru adlandirmast KOBI Paket
Sigortasi'dr.

" Otel Paket Sigortasi: Konaklama tesislerinin binalarini, demirbaslarim ve elektronik donammlarint fiziksel
risklere karsi korurken, tesis isletmesinden kaynaklanabilecek igveren ve iigtincii sahis mali mesuliyetlerini de
eszamanli olarak kapsayan ozel sigorta tiiriidiir. Bu ¢oklu polige yapusi, otelcilik faaliyetlerine 6zgii operasyonel
ve hukuki risklerin tek bir sozlesme altinda miisterek teminat altina alinmasint saglamaktadur.
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diizenlenmistir. Policede Sigortali olarak Bakirc1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., Sigorta
Ettiren ve Muteahhit olarak ise Bakirci Yap1 ve Gayrimenkul Ticaret A.S. yer almaktadir.

7.2.

Polige 30.12.2025 tarihinde (saat 17:23) tanzim edilmis olup, toplam sigorta stresi 550
glndr.

Police 26.05.2025 — 27.11.2026 tarihleri arasinda gegerli olup, insaat bitimini takiben
27.11.2027 tarihine kadar surecek 1 wyillik genisletilmis bakim devresini de
kapsamaktadir. Ayrica makine ve tesisat igin 4 haftalik test/tecriibe devresi eklenmistir.

Projenin toplam sigorta bedeli 600.000.000,00 TL'dir. Teminat kapsaminda insaat butin
riskleri, terér (GLKHHKNH) ve bakim devresi tam bedel Uzerinden giivence altina
alinmig olup, enkaz kaldirma masraflar i¢cin 24.000.000,00 TL limit belirlenmistir.

Uclincli Sahis Mali Mesuliyet ve Capraz Sorumluluk teminatlar1 olay basma
1.000.000,00 TL, polige suresince toplam 3.000.000,00 TL limit ile poligeye déahil
edilmistir.

Deprem teminatinda %60" sigortali, %40" sigortaci tGizerinde kalacak sekilde miisterek

sigorta (koaslrans) ve %10 oraninda tenzili muafiyet esas1 benimsenmistir. Policenin
toplam brt primi 320.000,00 TL'dir.

Mimar Sinan Mahallesi Isyerleri (Bakirc1 Kemer Projesi)

7.2.1. Isyeri (Akilh KOBI Standart) Sigortalan

Istanbul Eyupsultan ilgesinde bulunan Kemer Sitesi'ndeki 22-24B, 22-24C ve 22-24D kapi
numarali 3 adet bagimsiz boliim (genel biirolar) igin Ray Sigorta A.S. tarafindan “Akill1 KOBI
Standart Poligesi” tanzim edilmistir. Her (¢ policede de Sigortali ve Sigorta Ettiren taraf Bakirci
GYO A.S.'dir. Poligelerin tamaminda enflasyonist etkilere kars1 koruma saglamak amaciyla
%35 oraninda Enflasyon Ayarlama Klozu mevcuttur. Teminatlar yangin, yildirim, infilak,
deprem, sel-su baskini, firtina, yer kaymasi, kar agirligi, teror, tasit garpmasi ve cam kirilmasini
(10.000 TL limitli) kapsamaktadir.

Bina 22-24B: Police 28.01.2026 tarihinde (saat 10:45:02) tanzim ve imza edilmis olup,
365 gin sdrelidir (Vade: 28.01.2026 — 28.01.2027). Bina sigorta deprem bedeli
3.950.000,00 TL, komsuluk mali mesuliyet limiti 987.500,00 TL, sabit kiymetler
hirsizlik limiti 395.000,00 TL olup, brit primi 6.851,25 TL'dir.

Bina 22-24C: Police 28.01.2026 tarihinde (saat 10:50:24) tanzim ve imza edilmis olup,
365 gin sdrelidir (Vade: 28.01.2026 — 28.01.2027). Bina sigorta deprem bedeli
1.600.000,00 TL, komsuluk mali mesuliyet limiti 400.000,00 TL, sabit kiymetler
hirsizlik limiti 160.000,00 TL olup, brit primi 2.807,38 TL'dir.

Bina 22-24D: Police 28.01.2026 tarihinde (saat 10:13:17) tanzim ve imza edilmis olup,
365 gun surelidir (Vade: 28.01.2026 — 28.01.2027). Bina sigorta deprem bedeli
1.748.400,00 TL, komsuluk mali mesuliyet limiti 437.100,00 TL, sabit kiymetler
hirsizlik limiti 174.840,00 TL olup, brut primi 3.049,47 TL'dir.
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7.3.  Bakirci1 Kaya Residence Projesi

Proje kapsaminda Corpus Sigorta A.S. tarafindan biri insaat risklerine, digeri igveren mali
mesuliyetine yonelik olmak U(zere 2 adet police diizenlenmistir. Her iki policede de
Sigortali/Sigorta Ettiren taraf Bakirc1 Yap1 ve Gayrimenkul Ticaret A.S. olup, police vadeleri
10.10.2025 — 13.04.2027 arasindadir.

7.3.1. Insaat Tiim Riskler (All Risk) Sigortasi
= Polige 10.10.2025 tarihinde (saat 14:21) tanzim edilmis olup, sigorta suresi 550 glindr.

» Teminat Bedelleri: Toplam sigorta bedeli 320.288.497,00 TL'dir (insaat Biit(in Riskler:
275.288.497 TL, Gegici Santiye Tesisleri: 15.000.000 TL, Is Makineleri/CPM:
30.000.000 TL).

»  Sorumluluk ve Bakim: Uglincti Sahis Mali Mesuliyet ve Capraz Sorumluluk teminatlari,
kaza basma 10.000.000,00 TL, police siresince toplam 30.000.000,00 TL limitlidir.
Policede insaat bitimini takiben 1 yillik (11.04.2028'e kadar) bakim devresi verilmistir.

= Muafiyet ve Prim: Deprem risklerinde %60 sigortali uhdesinde kalacak sekilde
miisterek sigorta ve %10 tenzili muafiyet uygulanmaktadir. Poligenin toplam brit primi
210.000,00 TL'dir.

7.3.2. Isveren Mali Sorumluluk Sigortasi

= Tanzim Tarihi ve Sure: Police 10.10.2025 tarihinde (saat 14:31) tanzim edilmis olup,
sigorta slresi 550 gundur.

= Kapsam ve Limitler: 200 ¢alisan personelin is kazalarina karsi glivence altina alindigi
bu doviz bazli policede, kaza basina ve police siresince toplam bedeni zarar limiti
900.000,00 USD, sahis basina bedeni zarar limiti ise 300.000,00 USD'dir.

= Ek Klozlar: Meslek hastaliklar1 ve manevi tazminat talepleri olay basina 10.000 USD
ve toplamda 30.000 USD limitlidir. Ayrica SGK sevki aranmaksizin 6zel hastane tedavi
masraflar1 olay bas1 1.000 USD, toplam 3.000 USD; gida zehirlenmesi ise olay basi
2.500 USD, toplam 5.000 USD limitle teminata eklenmistir.

7.4. Bakira1 Topkap: Projesi (A, B ve C Bloklar)

Zeytinburnu Maltepe Mahallesi'nde yer alan Topkap: Sitesi'ndeki toplam 5 adet bagimsiz
bolim icin (A Blok'ta 5, B Blok'ta 3, C Blok'ta 1 daire) Zorunlu Deprem Sigortalar1 (DASK)
ve “Evime Deger Konut Sigortas1” policeleri tanzim edilmistir.

7.4.1. Zorunlu Deprem Sigortalarn (DASK)

Anadolu Sigorta tarafindan tanzim edilen DASK poligelerinin Sigortali ve Sigorta Ettireni “Mal
Sahibi” sifatyla Bakirct Turizm Yatirim Ticaret A.S.'dir. Ilgili yapilar 2020 ve sonrasi insa
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edilmis betonarme, 8-18 kat arasi binalar statustiinde oldugundan primlere %210 strprim
yansitilmig olup her bir dairenin DASK yillik primi 1.737,00 TL'dir.

7.5.
7.5.1.

Tanzim Tarihi ve Sure: Tim DASK policgeleri 06.01.2026 tarihinde diizenlenmis olup,
sigorta vadesi 06.01.2026 — 06.01.2027 olacak sekilde 1 yil strelidir.

A Blok Daire 141 (56 m2): Deprem Teminat Bedeli 553.504,00 TL.
A Blok Daire 144, 147, 148 (Her biri 55 m2): Deprem Teminat Bedeli 543.620,00 TL.

A Blok Daire 146 (41 m2): Deprem Teminat Bedeli 405.244,00 TL. 7.4.2. Konut
Sigortalar1 Ray Sigorta A.S. tarafindan tanzim edilen konut poligelerinin Sigortali ve
Sigorta Ettiren tarafi Bakirct GYO A.S.'dir. Tim poligelerde standart olarak %35
Enflasyon Ayarlama Klozu ile cam kirilmasi (25.000 TL), izolasyon (5.000 TL), 3.
sahis sorumluluk (10.000 TL), Hukuksal Koruma (5.000 TL), Ray Kullip Yardim ve
Deprem Asistans hizmetleri sunulmaktadir.

A Blok Daire 141 (56 m2): Bina Sigorta Bedeli 1.540.000 TL, Brit Prim 2.671,73 TL.

A Blok Daire 144, 147, 148 (Her biri 56 m2 beyanli): Bina Sigorta Bedeli 1.540.000
TL, Brit Prim 2.671,73 TL. (Not: Bu daireler icin DASK kayitlarindaki 55 m2 beyanina
karsilik, Konut Sigortasinda alan 56 m2 olarak dikkate alinmistir.)

A Blok Daire 146 (41 m2): Bina Sigorta Bedeli 1.127.500 TL, Brut Prim 2.062,99 TL.

B Blok Daire 14 ve Daire 18 (128 m2): Bina Sigorta Bedeli 3.520.000 TL, Daire 14 igin
Brut Prim 5.688,29 TL, Daire 18 icin Brit Prim 6.436,41 TL'dir. Her iki policede de
zorunlu DASK bedeli olan 1.265.152,00 TL referans limit olarak konut policesinden
diistilmiistiir.

B Blok Daire 15 ve C Blok Daire 10 (106 m2): Bina Sigorta Bedeli 2.915.000 TL, Brut
Prim 5.222,90 TL. Zorunlu DASK bedeli olan 1.047.704,00 TL referans olarak
diistilmiistiir.

GOP Yurt Binasi
Isyeri Sigortas

Fevzi Cakmak Mahallesi, Gaziosmanpasa/Istanbul adresinde bulunan 8 kat ve (izeri tam kagir
yurt binasi icin Ray Sigorta A.S. tarafindan KOBI Paket Sigortasi tanzim edilmistir. Sigortal
taraf Bakirc1 GYO A.S.'dir.

Tanzim Tarihi ve Sire: Police 28.01.2026 tarihinde (saat 17:01:50) tanzim ve imza
edilmis olup, suresi 365 gundir (Vade: 28.01.2026 — 28.01.2027).

Teminat Bedelleri ve Klozlar: Bina yangin, yildirmm, infilak ve deprem teminati
92.540.000,00 TL'dir. Police kapsaminda malikin kira kaybi, komsuluk mali mesuliyet,
malikin kiractya mali mesuliyeti ve hirsizlik (sabit kiymetler) risklerinin her biri icin
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ayr1 ayrt 9.254.000,00 TL limit tahsis edilmistir. Enkaz kaldirma bedeli 3.701.600
TL'dir.

= Muafiyet ve Prim: %35 oraninda Enflasyon Ayarlama Klozu mevcut olup, toplam brit
prim tutar1 124.018,64 TL'dir.

7.6. Serenity Suites Airport Hotel Projesi

Sirket portfoyiinde yer alan Halkali Merkez Mahallesi, Zeynebiye Caddesi,
Kiiciikgcekmece/Istanbul adresindeki Serenity Suites Airport Hotel B Blok (45 adet bagimsiz
boliim) icin Doga Sigorta A.S. tarafindan 150888617 numarali "Doga Otel Paket Sigorta
Poligesi" tanzim edilmistir. Policede Sigortali ve Sigorta Ettiren taraf, tesisin kiraci isletmecisi
olan Serenity Suites Turizm ve Ticaret A.S.'dir. Policede Dain-i Mirtehin olarak T.C. Ziraat
Bankas1 A.S. Aksaray/Istanbul Subesi kayithdir.

Polige 09.04.2025 tarihinde tanzim edilmis olup, 08.04.2026 — 08.04.2027 tarihleri arasinda
365 gin surelidir. Toplam bina sigorta bedeli 150.000.000 TL olup, deprem bina teminati
150.000.000 TL ve muhteviyat deprem teminat1 45.000.000 TL'dir. Deprem risklerinde %20
koasiirans ve %S5 tenzili muafiyet uygulanmaktadir. Policede %40 oraninda enflasyon ayarlama
klozu mevcuttur. Police kapsaminda yangin, ek teminatlar, deprem, teror (GLKHHKNH),
hirsizlik, cam kirilmasi, makine kirilmasi (19.000.000 TL), elektronik cihaz (12.000.000 TL),
otel mali sorumluluk (3.000.000 TL), isveren mali sorumluluk (sahis basina 1.500.000 TL, kaza
basma 4.500.000 TL / 35 personel), asansor mali sorumluluk ve otopark mali sorumluluk
teminatlar1 yer almaktadir. Poligenin toplam briit primi 700.185,41 TL'dir.

S6z konusu sigorta poligesi, Sirket'in (Bakirc1i GYO) kiraya veren sifatiyla malik oldugu
tasinmazlar iizerinde, kira sdzlesmesi kapsaminda kiraci igletmeci tarafindan yaptirilmis olup,
binanin yangin, deprem ve diger mutat risklere karsi sigortalandig tespit edilmistir.

7.7.  Bakirci Zenit Topkap: Projesi

Zeytinburnu Maltepe Mahallesi'nde bulunan 364 mesken ve 98 ofis/isyeri i¢eren Bakirci Zenit
Topkap1 Projesi insaat1 icin Corpus Sigorta A.S. tarafindan iKi police tanzim edilmistir.
Sigortali (Isveren) Bakirct GYO A.S., Sigorta Ettiren/Muteahhit ise Bakirct Yapi ve
Gayrimenkul Ticaret A.S.'dir.

7.7.1. Insaat Tim Riskler (All Risk) Sigortasi

= Tanzim Tarihi ve Sure: Police 30.12.2025 tarihinde (saat 17:26) tanzim edilmis olup,
sigorta slresi 730 gundir (Vade: 25.12.2025 — 25.12.2027).

= Teminat Bedelleri: Toplam police bedeli 1.185.000.000,00 TL olup insaat butin riskleri
(1.100.000.000 TL), is makineleri/lCPM (55.000.000 TL) ve gegici santiye tesislerini
(30.000.000 TL) kapsamaktadr.
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Sorumluluk ve Bakim: Ugtincti Sahis Mali Mesuliyet ve Capraz Sorumluluk teminatlari
9.000.000,00 TL ile sirhdir. insaatm bitimini takiben (25.12.2028'e kadar) 1 yillik
bakim devresi teminat1 bulunmaktadir.

Muafiyet ve Prim: Deprem hasarlarinda %60 sigortali uhdesinde kalacak sekilde ve
%10 tenzili muafiyet uygulanmistir. Poligenin toplam brit primi 661.615,50 TL'dir.

7.7.2. isveren Mali Sorumluluk Sigortasi

7.8.

Tanzim Tarihi ve Sire: Police 30.12.2025 tarihinde (saat 17:25) tanzim edilmis olup,
sigorta stresi 730 gundir (Vade: 25.12.2025 — 25.12.2027).

Kapsam ve Limitler: Santiyede gorev alacak 470 kadrolu ve 30 taseron personeli olmak
Uzere toplam 500 personel beyani ve yaklasik 6.865.145,79 USD is¢ilik Ucreti zerinden
doviz bazli olarak diizenlenmistir. Sahis basina bedeni zarar limiti 400.000 USD, kaza
basmna ve police siresince toplam bedeni zarar limiti ise 1.200.000 USD olarak
belirlenmistir.

Ek Klozlar: Meslek hastaliklar1 ile manevi tazminat polige stiresince toplam 30.000
USD limitle, gida zehirlenmesi, arizi insaat isleri ve 0zel hastane klozu gibi
genisletilmis riskler de alt limitlerle teminata dahil edilmistir.

Motim isto¢ Ticaret Merkezi Projesi

Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Projesi i¢in yapi ruhsati alinmis ve insaat calismalarmna

baslanmistir. Projeye iligkin ingaat tiim riskler (All Risk) sigortasi yapilmistir. Yapilan
incelemeler neticesinde, Sirket’in fiili olarak yiriittiigi s6z konusu insaat projeleri ve gelir
getiren gayrimenkulleri igin “gayrimenkul yatirim ortakligr” faaliyetleri kapsaminda, sektor
standartlarina (mutat uygulamalara) uygun nitelikte ve yeterlilikte tim sigortalarin yaptirilmis
oldugu teyit edilmistir.

7.8.1. insaat Tiim Riskler (All Risk) Sigortasi

Police 30.12.2025 tarihinde (saat 17:23) tanzim edilmis olup, toplam sigorta siiresi 550
gundur.

Police 26.05.2025 — 27.11.2026 tarihleri arasinda gegerli olup, ingaat bitimini takiben
27.11.2027 tarihine kadar siirecek 1 yillik genisletilmis bakim devresini de
kapsamaktadir. Ayrica makine ve tesisat i¢in 4 haftalik test/tecriibe devresi eklenmistir.

Projenin toplam sigorta bedeli 600.000.000,00 TL'dir. Teminat kapsaminda insaat biitiin
riskleri, teror (GLKHHKNH) ve bakim devresi tam bedel iizerinden giivence altina
alinmis olup, enkaz kaldirma masraflar1 i¢in 24.000.000,00 TL limit belirlenmistir.

Ugiincii Sahis Mali Mesuliyet ve Capraz Sorumluluk teminatlar1 olay bagina
1.000.000,00 TL, police suresince toplam 3.000.000,00 TL limit ile policeye dahil
edilmistir.
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= Deprem teminatinda %60'1 sigortali, %40 sigortaci iizerinde kalacak sekilde miisterek

sigorta (koasiirans) ve %10 oraninda tenzili muafiyet esas1 benimsenmistir. Poligenin
toplam brat primi 320.000,00 TL'dir.

8. SIRKET’IN SGK ve VERGI BORC DURUMU
8.1.  Sirket’in Sosyal Guvenlik Kurumu’na Bor¢ Durumu

Sirket tarafindan ibraz edilen Sosyal Guvenlik Kurumu Baskanligi Sosyal Sigortalar Genel
Midirligi’niin (SGK) internet sitesinden alimmis 23.03.2026 tarihli belge uyarinca Bakirci
Gayrimenkul Yatrim Ortakhg A.S.’nin kuruma yasal 6deme siresi gegmis borcunun
bulunmadig1 goriilmiistiir.

8.2.  Sirket’in Vergi Borcu Durumu

Tarafimiza sunulmus olan T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 Gelir idaresi Baskanlig1 Dijital
Vergi Dairesi tarafindan verilmis olan 18.03.2026 tarihli belge uyarinca Bakirc1 Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. nin vadesi gegmis vergi borcunun bulunmadig: tespit olunmustur.

9. SIRKET PROJELERINE iLISKiN TESPITLER

9.1. SIRKET’IN TAMAMLANMIS PROJELERINE ILISKIiN TAPU KAYITLARI
ve TESPITLER

9.1.1. GOP Yurt Binasi Projesi’ne iliskin Tapu Kayitlan ve Tespitler

Fevzi Cakmak Mahallesi, Gaziosmanpasa/Istanbul adresinde yer alan Proje’nin
Gaziosmanpasa Belediyesi tarafindan verilmis 28.01.2022 tarih ve 28122 say1li Yap1 Kullanma
izin Belgesi bulunmaktadir.

[1gili tasinmazin yer aldigi parsel, 26.07.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani
uyarinca, birincil olarak ticari fonksiyonlara (ofis, diikkan, otel vb.) ayrilmis olan "(T1) Ticaret
Alam" fonksiyonuna sahiptir. Bu planda, parsel Uzerindeki yapilagsma kosullari; insaatin, parsel
tabaninin en fazla %40'm1 kaplayabilecegini ifade eden TAKS:0.40 ve yapinin ulagabilecegi
azami yiiksekligin 60.50 metre olacagini belirten Hmax:60.50 m olarak belirlenmistir.

Tasmmazin tapu kayd: Ondokuz Katli Betonarme Ogrenci Yurdu ve Arsasi seklindedir. Sirket
adma tam, kat mulkiyetli ve takyidatsiz olarak tescillidir. Tasinmazin yasal kullanim izinleri
alinmis olup, mulkiyet hakkimi kisitlayict ipotek, haciz veya baska bir takyidat
bulunmamaktadir. Projeye iliskin tapu kaydindaki takyidatlar asagidaki Tabloda
gosterilmektedir:

Nitelik Ada Parsel Malik Takyidatlar

Ondokuz Kathh  Betonarme | 0 Ada, 15794 Parsel | Bakirci GYO % 50 | Takyidat
Ogrenci Yurdu ve Arsasi Sami DOGAN% 50 | yoktur.
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9.1.2. Serenity Suites Airport Hotel Projesi’ne Iliskin Tapu Kayitlar ve Tespitler

Halkali Merkez Mahallesi, Fatih Caddesi, Zeynebiye Caddesi, Serenity Suites Airport Hotel B
Blok, Kiiciikcekmece/Istanbul adresinde yer alan Proje’nin Kiigiikcekmece Belediyesi'nden
alinmis 04.12.2015 tarih ve 2015/1049 sayili Yapr Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.
Tasinmazin yer aldig: parsel, yurirlikteki 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani'na gore, ticari,
hizmet ve konut fonksiyonlarinin bir arada yer alabildigi "Ticaret+Hizmet+Konut Alani
fonksiyonuna sahip olup, bu alandaki yapilagma igin izin verilen azami yukseklik 4 kat olarak
belirlenmistir.

Tasinmazdaki toplam 45 bagimsiz bolum 2 isyeri, 43 daireden olusmaktadir. S6z konusu 45
bagimsiz b6lumin milkiyeti tam, kat milkiyetli ve takyidatsiz olarak tescillidir. Bununla
birlikte Projeye konu tasinmazlarinm tuminin maliki Bakirer Turizm Yatirim Tic. A.S.’dir.
(Bakirct Turizm) Tasinmaz tapu kayitlarinda mulkiyet hakkini kisitlayict ipotek, haciz veya
baska bir takyidat bulunmamaktadir. Projeye iliskin tapu bilgileri asagidaki Tabloda
gosterilmektedir:

Nitelik Ada / Parsel / Boliim Malik (% 100) Takyidatlar

1. Is Yeri 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 2 Bakirc1 GYO  Takyidat Yoktur.
2. Is Yeri 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 3 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
3. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 10 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
4. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 11 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
5. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 12 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
6. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 13 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
7. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 14 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
8. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 15 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
9. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 16 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
10. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 17 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
11. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 18 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
12. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 19 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
13. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 20 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
14. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 21 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
15. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 22 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
16. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 23 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
17. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 24 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
18. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 25 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
19. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 26 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
20. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 27 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
21. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 28 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
22. Daire 0 Ada, 5495 Parsel, B Blok, No: 29 Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur.
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B UROSU

9.1.3. Bakire1 Topkap: Projesi’ne Iliskin Tapu Kayitlar ve Tespitler

Bakirc1 Topkapi Projesi icin Merkezefendi Mahallesi, Zeytinburnu/Istanbul adresinde yer alan
Proje’nin Zeytinburnu Belediyesi'nden alinmis 23.06.2023 tarih ve 2023/118 sayili Yapi
Kullanma Izin Belgesi ile 18.02.2022 tarihinde tescil edilmis bir Yénetim Plan1 mevcuttur.
Tasinmazin tapu kayd: Sirket adina tam, kat mulkiyetli ve takyidatsiz olarak tescillidir.
Tasinmazin yasal kullanim izinleri alinmis olup, milkiyet hakkini kisitlayici ipotek, haciz veya
bagka bir takyidat bulunmamaktadir. Projeye iliskin tapu kaydindaki takyidatlar asagidaki
Tabloda gosterilmektedir:

Nitelik Ada Parsel Boliim Malik Takyidatlar

1. Daire 2956 Ada, 52 Parsel, A Blok, No: 1, Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur

2. Daire 2956 Ada, 52 Parsel, A Blok, No: 146, = Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur

3. Daire 2956 Ada, 52 Parsel, A Blok, No: 147, = Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur
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4. Daire 2956 Ada, 52 Parsel, A Blok, No: 148, = Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur
5. Daire 2956 Ada, 52 Parsel, B Blok, No: 14, Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur
6. Daire 2956 Ada, 52 Parsel, B Blok, No: 18, Bakirc1 GYO Takyidat Yoktur

16 adet tapu belgesinin tiimiiniin Mulkiyete Ait Serh Beyan ve Irtifak Bilgileri boliimiinde
30.03.2022 tarihli “1 TL bedel karsiliginda Kira sozlesmesi vardir (TEDAS lehine 99 yilligina
1 TL bedel ile kira serhi)” seklinde islenmis serh® bulunmaktadir. Serhin lehtar1 Tirkiye
Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirligii’diir. TEDAS, vb. kamu kurum ve kuruluslar1 lehine
konulmus Kira serhleri genellikle bu kurum ve kuruluslarin verecekleri kamu hizmetlerinin
ifasini saglamak i¢in konulmaktadir. Bu serh malikin milkiyetten hakkimi kullanmasina engel
degildir.

9.1.4. Bakire1 Kemer Projesi’ne iliskin Tapu Kayitlari ve Tespitler

Mimar Sinan Mahallesi, Eyiipsultan/istanbul adresinde yer alan Proje nin Proje icin Eylpsultan
Belediyesi'nden alinmis 21.03.2018 tarih ve 2018/146 sayili Yap: Kullanma Izin Belgesi
bulunmaktadir. Ilgili tasmnmazlarm yer aldig1 parsel, Imar planinda "Konut + Ticaret Alam"
fonksiyonuna sahiptir. fonksiyonuna sahiptir. Bu planda, parsel tzerindeki yapilasma hakki,
insa edilecek toplam kat alanmin parsel alaninin iki katin1 gegemeyecegini belirten Emsal
(KAKS): 2,00 olarak tanimlanmistir. 10.10.2016 tarihli Ydnetim Plani, 14.11.206 tarihinde
tapuya islenmistir.

Tasinmazda yer alan Ug¢ is yerinin tapu kaydi Sirket adina tam, kat mulkiyetli ve takyidatsiz
olarak tescillidir. Tasimnmazin yasal kullanim izinleri alinmis olup, milkiyet hakkini kisitlayici
ipotek, haciz veya baska bir takyidat bulunmamaktadir. Projeye iliskin tapu kaydmndaki
takyidatlar asagidaki Tabloda gosterilmektedir:

Nitelik Ada Parsel Adres Malik Takyidatlar
Depolu Asma Kathi 422 Ada, 6 Parsel, A Blok, No: 18 Bakirc1t GYO  Takyidat Yoktur
Isyeri
Asma Katli Isyeri 422 Ada, 6 Parsel, ABlok, No: 19 Bakirc1 GYO  Takyidat Yoktur
Asma Katli Isyeri 422 Ada, 6 Parsel, ABlok, No: 20 Bakirc1 GYO  Takyidat Yoktur

8 Tapu sicili, tasmmaziar iizerindeki miilkiyet hakka, hukuki kisitlamalar ve iiciincii kisilere tamnan haklar
hakkinda resmi ve baglayici bilgiler iceren resmi bir kayit sistemidir. Tapu kaydinda yer alan serh ve beyanlar,
tasinmazin kullanimini, devrini ve degerini dogrudan etkileyen hukuki diizenlemelerdir. Tapu kaydinda, serh
kayitlart ve beyan kayitlart olmak iizere iki farkli kayit tiirii bulunmaktadir. Tapu kaydinda yer alan serh ve
beyanlar, tasinmazla ilgili belirli bir durumun varligini gosterir. Bu durum, tasinmaz iizerinde bir hak veya
yiikiimliiliik olusturabilecegi gibi, yalnizca bilgilendirici bir beyan niteliginde de olabilir.
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9.2. SIRKETIN GELISTIRME ASAMASINDA OLAN PROJELERINE iLIiSKIiN
TAPU KAYITLARI VE TESPITLER

9.2.1. Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Projesi’ne Iliskin Tapu Kayitlar1 ve Tespitler

Sirket’in portfoyiinde yer alan ve Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Mahmutbey Mahallesi
adresindeki kayitli tasinmaz, tapu kayitlarma gore “arsa” niteligindedir. Taginmaz, 2144 ada, 4
parsel olarak kayitli olup toplam yuzélgimu 25.807,92 m?’dir.

Iigili tasmmazin yer aldigi parsel, Bagcilar Belediyesi Imar Miidiirliigii kayitlarina gore
27.03.2025 tasdik tarihli plan tadilatinda Ayrik Nizam, TAKS: 0.50, KAKS: 1.75, Hmax: 4 Kat
yapilagsma kosullarinda “TT” rumuzlu Toptan Ticaret Alan1 fonksiyonuna sahiptir. Ayrica
parselin bolgesi Kentsel Doniisiim kapsaminda olup Rezerv Alaninda kalmaktadir.

Tasinmaz Uzerinde gelistirilecek olan Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Projesi icin Bagcilar
Belediyesi tarafindan 31.12.2025 tarihinde 4679935 sayil Iksa Ruhsat1 ile 4680552 sayil1 Yeni
Yap1 Ruhsati verilmistir. Ruhsat kapsaminda 277 adet bagimsiz bolim (ofis ve igyeri) ve
toplam 153.564,75 m? insaat alan1 yer almaktadir. Rapor tarihi itibariyla insaat ¢aligmalarina
baglanmuistir.

9.2.1.1. Tasinmazin Mulkiyet Bilgileri

Tasinmaz ¢ok hisseli olup Sirket, s6z konusu tasinmazda %25 oraninda milkiyet hakkina
sahiptir. Sirket’in tasinmazdaki payi, Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligina doniisiimiinden
once “Bakirci Turizm Yatirim Ticaret Anonim Sirketi” Unvaniyla edinilmis olup, tapu
kaydindaki malik Gnvan 03.12.2025 tarihinde (yevmiye: 55120) “Bakirct Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi” olarak giincellenmistir. 20.02.2026 tarihli TAKBIS
belgesine gore tasmmmazin gincel milkiyet bilgileri asagidaki Tablo’da yer almaktadir.

No | Malik (Sahip) Tapuda Yer | Metrekare | Edinim Tarihi /
Alan  (Sahiplik Yevmiye
Oram)
1 | Azad Auto Otomotiv Akaryakit Ingaat | 1/2 12.903,96 | 05.01.2026 / 224
San. ve Tic. A.S. (Unvan
Degisikligi)
2 | Bakirc Gayrimenkul Yatirim | 1/4 6.451,98 03.12.2025 / 55120
Ortaklig1 A.S. (Unvan
Degisikligi)
3 | Akay Plastik ve Tekstil San. Tic. Ltd. | 903233/12903960 | 1.806,47 23.07.2025 / 30325
Sti.
4 | Gurses Oto Alim Satim Tic. A.S. 1/20 1.290,40 30.10.2024 / 44072
5 | Gergek Kisi 1075307/1506600 | 1.290,37 17.04.2025 / 15557
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6 | MLD Gold Dss Tic. Ltd. Sti. 6452/322599 516,16 03.06.2025 / 22656

7 | Gergek Kisi 25807/2580792 258,07 02.06.2025 / 22516

8 | Atasoylu Kumas ingaat Medikal Gida | 3226/322599 258,08 02.06.2025 / 22516
fth. Ihr. San. ve Tic. Ltd. Sti.

9 | Gergek Kisi 25807/2580792 258,07 08.07.2025 / 27830

10 | Erdel Otomotiv.  Gayrimenkul | 1613/322599 129,04 02.06.2025 / 22516
Kiralama San. ve Tic. Ltd. Sti.

11 | Ovat Motorlu Araglar Pazarlama San. | 1613/322599 129,04 02.06.2025 / 22516
ve Tic. Ltd. Sti.

12 | Gergek Kisi 215183/43013200 | 129,11 29.08.2025 / 36958

13 | Hak Global Hirdavat San. ve Tic. Ltd. | 25807/5161584 129,03 08.07.2025 / 27830
Sti.

14 | Gergek Kisi 25807/10323168 | 64,52 08.07.2025 / 27830

15 | Gergek Kisi 25807/10323168 | 64,52 08.07.2025 / 27830

16 | Gergek Kisi 215183/86026400 | 64,55 29.08.2025 / 36958

17 | Gergek Kisi 215183/86026400 | 64,55 29.08.2025 / 36958
TOPLAM 25.807,92

9.2.1.2. Tasinmaz Hakkinda Takyidat Bilgileri
1.  Serhler

Tapu belgesinin “Tasmmaza Ait Serh Beyan ve Irtifak Bilgileri” bolimiinde 29.12.2023 tarihli
ve 52376 yevmiye numarali “Tasinmazin 45/100 hissesi lzerinde kat karsilig1 insaat hakki
vardir.” serhi yer almaktadir. Lehtar (Hak Sahibi): “Bakirc1 Mersoy Proje Adi Ortakhigi” (VKN:
1321810330).

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, taraflar arasinda nisbi hak doguran bir borg¢landirici
islemdir. Bu hakkin tapu kiitiigline serh edilmesi, nisbi hakki esyaya bagl hale getirerek ona
ticlincii kisilere karsi ileri siiriilebilen gili¢lendirilmis kisisel hak niteligi kazandirir. Tapu
kaydinda kat karsilig1 insaat hakki serhi bulunmaktayken tasinmazin veya ilgili arsa paylarmin
miilkiyetinin devredilmesi, serhten dogan haklarin gegerliligini olumsuz etkilemez. Tapu
sicilinin aleniyeti ilkesi uyarmca, miilkiyeti devralan yeni malikler tapu kiitiiglindeki serhi
bilerek tasinmazi iktisap etmis sayilirlar ve iyi niyet iddiasinda bulunamazlar. Miilkiyet
degisikligi gergeklesse dahi serh lehtar1 olan Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi; sozlesmeden
dogan insaat yapma, ifay1 talep etme ve bagimsiz boliimlerin tescilini isteme haklarini
tasinmazin yeni maliklerine kars1 dogrudan ileri siirebilir. Yeni malikler, miilkiyet hakkini bu
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serhin getirdigi ylkimliiliikklerle kisitlanmis olarak devraldiklarindan, miilkiyetin el
degistirmesi yiiklenicinin sdzlesmesel haklarini ortadan kaldirmaz.

2. Beyanlar (6306 Sayih Kanun Uyarinca)

Tapu belgesinde yer alan tim hisseler tUzerinde “6306 sayili kanun kapsaminda kalmaktadir”
seklinde beyan bulunmaktadir (18.01.2023 tarih, 5555780 sayi, 2409 yevmiye). Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi Altyap: ve Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel
Midirligi lehtar olarak gorilmektedir.

Bir tasinmazin tapu kaydinda bulunan “6306 sayili kanun kapsaminda kalmaktadir” beyani,
mulkin Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi
kilindigimi hukuken ifade etmektedir. Bu statil, tasinmazin “riskli alan” icinde yer aldigini veya
Uzerindeki yapinm “riskli yap1” olarak tespit edildigini ve bu nedenle tasfiye edilerek
yenilenmesinin zorunlu oldugunu gosterir. Kanun, hak sahiplerine, tasinmazin yeniden insasi
konusunda anlagsmaya varma yiikiimliligii getirirken, arsa payr maliklerinin en az (gte iki
cogunluguyla alinan kararlar1 tim paydaslar i¢in baglayici kilar.

Diger yandan, tapu kaydinin beyanlar hanesinde yer alan 6306 sayili Kanun kapsamindaki
beyan, projenin yapimimi hukuken engelleyen veya kisitlayan olumsuz bir unsur degildir.
Aksine bu beyanin varligi, kentsel doniislim projesinin uygulanmasi agisindan zorunlu ve
koruyucu bir hukuki altyap1 teskil etmektedir. 6306 sayili Kanun rejimi, bu statiideki
tasinmazlarda yiiriitiilecek ingaat projelerine idari siireglerin hizlandirilmasi ve karar alma
mekanizmalarinda azinlik paydaslarin siireci tikamasinin engellenmesi gibi 6nemli kolayliklar
tanimaktadir. Buna ek olarak s6z konusu kanun kapsamindaki projeler; tapu harclari, noter
harglar1 ve damga vergisi gibi kamusal mali yiikiimliiliiklerden yasa geregi muaf tutulmaktadir.
Dolayisiyla ilgili beyan, proje agisindan bir risk olusturmamakta; projenin hukuki giivenligini,
finansal avantajlarini ve idari merciler nezdindeki uygulanabilirligini dogrudan destekleyen bir
cerceve sunmaktadir.

3. Sahsi Kisit Beyani

Hissedarlardan Selahattin Ece’nin hissesi Uzerinde “malik bizzat gelmeden tasarrufi islem
yapilamaz” seklinde sahsi bir kisit beyan1 bulunmaktadir. Bu belirtme, yalnizca ilgili hissedarin
hissesi izerinde vekaleten yapilacak tasarrufi islemleri kisitlamakta olup, mahkemeler, icra
madurlikleri ve diger kamu kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil
etmemektedir.

4. Tasinmaz Uzerindeki Rehin Durumu

Rapor tarihi itibariyla tasinmaz Uzerinde mulkiyet hakkmi kisitlayici nitelikte herhangi bir
rehin, ipotek veya haciz kaydi bulunmamaktadir.

9.2.1.3. GYO Tebligi Kapsaminda Degerlendirme

Proje, henuz yap1 kullanma izni (iskan) alimmamis ve kat milkiyeti tesis edilmemis olmakla
birlikte, tasinmaz UGzerinde kat karsilig1 insaat s6zlesmesi akdedilmis olmasi nedeniyle 111-48.1
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sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasiin (¢) bendi kapsaminda “gayrimenkule dayali hak” niteliginde degerlendirilmektedir.
Bu cercevede tasinmazin Sirket portfoyiine dahil edilmesinde yasal bir engel bulunmamaktadir.

9.2.2. Bakirc1 Zenit Topkapi Projesi’ne Iliskin Tapu Kayitlar ve Tespitler
9.2.1 Tasinmaz Takyidat Bilgileri

Istanbul ili, Zeytinburnu Iicesi, Merkezefendi Mahallesi, 3366 Ada 3, 4 ve 5 parseller (izerinde
yapimina baslanacak Proje’ye iliskin (¢ ayr1 tapu belgesi incelenmis olup tasinmaz Uzerinde
mulkiyet hakkimi kisitlar nitelikte rehin haciz ve benzeri bir takyidat bulunmadig: tespit
edilmistir.

9.2.2. Serhler

Her (¢ tapu belgesinin “Tasmmaza Ait Serh Beyan ve Irtifak Bilgileri” bolimunde;

»  “Tagmmazm tamaminda 22.04.2025 tarihli "kat karsilig1 insaat hakki vardir." serhi yer
almaktadir. Lehtar (Hak Sahibi): “Bakirct Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’dir.

» Taginmazm tamaminda 22.02.2025 tarihli "kat karsilig1 insaat hakk1 vardir." serhi yer
almaktadir. Lehtar (Hak Sahibi): “Bakirc1 Turizm Yatirim Ticaret A.S.’dir.”

seklinde serh mevcuttur. insaat sozlesmesinin tapuya serh edilmis olmas1 ise, sdzlesmenin
Uclincu kisilere karsi da ileri stiriilebilmesini saglayan standart bir glivencedir.

9.2.3. 6306 Sayih Kanun Geregince Riskli Yapidir Beyam

Her Uc¢ tapu belgesinde "6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir" seklinde beyan
bulunmaktadir. Bir tasimmmazin tapu kaydinda bulunan "6306 sayili Kanun geregince riskli
yapidir" seklinde beyani, mulkiin Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun hikimlerine tabi kilindigin1 hukuken ifade etmektedir. Bu stat(, tasinmazm "riskli alan”
icinde yer aldigmi veya Uzerindeki yapinin "riskli yap1" olarak tespit edildigini ve bu nedenle
tasfiye edilerek yenilenmesinin zorunlu oldugunu gosterir. Kanun, hak sahiplerine, tasinmazin
yeniden ingas1 konusunda anlagmaya varma yiikiimliliigii getirirken, arsa payr maliklerinin en
az ucte iki cogunluguyla alinan kararlar1 tim paydaslar i¢in baglayici kilar. S6z konusu beyanin
Proje’nin yapimina iligkin olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

9.2.4. Bakirca Omerli Lojistik Merkezi Projesine Iliskin Tespitler

Omerli Mah., Arnavutkdy/istanbul adresinde yapilmas: diisiiniilen Bakirct Omerli Lojistik
Merkezi Projesine iliskin arsanin mulkiyet yapis1 asagidaki Tablo’da gosterilmektedir. Tapu
belgesinde baskaca takyidat kaydi, beyan veya serh bulunmamaktadir.

Nitelik = Ada Parsel Malik Takyidatlar

Arsa 10702 Ada, 5 Parsel, = Hisseli Miilkiyet: Takyidat Yok.
1. Bakirc1 GYO A.S. (%55,71)
2. Farsa Yap1 San. ve Ltd.Sti. %44,29)
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9.2.5. Bakirc1 Kaya Residence Projesi'ne iliskin Tapu Kayitlar1 ve Tespitler

Seyitnizam Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 92, Zeytinburnu / Istanbul adresinde bulunan
Tapu’da adresi Zeytinburnu, Merkezefendi Mahallesi, Istanbul, 3283 Ada, 6 Parsel olarak
goriinen arsa niteligindeki taginmazin tapu kayitlarina iligkin tespitler asagida yer almaktadir:

Nitelik Ada Parsel Malikler Takyidatlar
Arsa 3383 Ada, 6 NET Otomotiv ve Uluslararas1 Nakliyat A.S. Takyidat Yok
Parsel,
1. Serhler

Tapu belgesinin “Tasinmaza Ait Serh Beyan ve Irtifak Bilgileri” boliimiinde 12.12.2023 tarihli
% 50 hissesinde "kat karsilig1 insaat hakk: vardir." serhi yer almaktadir. Lehtar (Hak Sahibi):
“Bakirct Turizm Yatirim Ticaret A.S. olarak yer almaktadir.

2. Beyanlar

Tapu belgesinde "6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir" seklinde beyan bulunmaktadir.
Bir taginmazin tapu kaydinda bulunan "6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir" seklinde
beyani, miilkiin Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine
tabi kilindigin1 hukuken ifade etmektedir. Bu statii, tasinmazin "riskli alan" i¢inde yer aldigini
veya lizerindeki yapmnimn "riskli yap1" olarak tespit edildigini ve bu nedenle tasfiye edilerek
yenilenmesinin zorunlu oldugunu gosterir. Kanun, hak sahiplerine, tasinmazin yeniden insasi
konusunda anlagsmaya varma yiikiimliiliigii getirirken, arsa payr maliklerinin en az iigte iki
cogunluguyla alinan kararlar1 tiim paydaslar i¢in baglayici kilar.

10.  SIRKET’IN TARAF OLDUGU DAVA VE UYUSMAZLIKLAR

Sirket tarafindan ac¢ilmis veya Sirket aleyhine a¢ilmis dava, icra takibi ve baskaca uyusmazlik
bulunmadig1 Sirket yetkilileri tarafindan ve Sirket’in Avukati Cemal Ipekgil tarafindan
01.07.2026 tarihinde yazili olarak beyan edilmistir.

11. BAKIRCI MERSOY PROJE ADi ORTAKLIGI
1. Kurulusu

Sirket’in TTK kapsaminda “sirket” niteliginde herhangi bir istiraki veya bagli ortakligi
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, Sirket’in Mersoy Tarmm Insaat Madencilik Nakliyat
Kuyumculuk Sanayi Ticaret Ltd. Sti. ile birlikte Tirk Borclar Kanunu’nun (TBK) hikimleri
uyarinca kurmus olduklart bir Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi iinvanh “adi ortaklik”
mevcuttur. Adi Ortaklik taraflarca Bakirkdy 56. Noterligi nezdinde dizenlenerek imzalanan
16.11.2023 tarih ve 42142 yevmiye numarali Sozlesme’ye dayali olarak 100.000,00 TL
sermaye ile esit oranda ortakliga dayali olarak kurulmustur. Adi Ortakligin kurulusu ve/veya
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ticaret unvani Ticaret Sicili "ne tescil edilmemis olup yasal bir zorunluluk olmadigindan durum
hukuka uygundur.

TBK m.620 hikmiinde adi ortaklik s6zlesmesi, iki veya daha fazla kisinin emeklerini veya
mallarmi ortak bir amaca ulagsmak Uzere birlestirmeyi ustlendigi “sozlesme” olarak
tanimlanmistir. TBK m.620°de belirtilen S6zlesmeye dayali olarak kurulan adi ortakliklar TTK
hiikmi uyarmca kurulan sirketlerden farkli olarak tiizel kisiligi haiz degildirler.

Ticaret Unvam : Bakarci Mersoy Proje Adi Ortakhg
Adresi :  Goztepe Mahallesi Istoc 3. Cadde E Blok No:7/11
Bagcilar/Istanbul
Telefon 1902126251516
Vergi Kimlik No : Glinesli Vergi Dairesi- 1321810330
Faaliyet Konusu : 2144 ada 4 parsel iizerindeki projenin gelistirilmesidir.
2. Amaci ve Suresi

Adi Ortakhigin amaci, 2144 ada 4 parsel adresinde Uzerindeki projenin gergeklestirmesi ve
sadece bu isin bitimi slresine kadar devam etmek amaciyla kurulmus olan bu adi ortakligin
herhangi bir subesi veya ticari isletmesi olmadig1 gibi tescil edilmis bir ticaret Gnvani da
bulunmamaktadir. Adi ortaklik s6zlesmesi 16.11.2023 (imza tarihinden) itibaren gecerli hale
gelmis olup ve ingaatin tamamlanmasi ile s6zlesme ve dolayisiyla adi ortaklik TBK m.639/1
uyarinca kendiliginden son bulacaktir.

3. Yonetim ve Temsili

Ortaklik s6zlesmesinde, aksi karar alinincaya kadar tlzel kisilikleri temsil etmek zere 2’ser
kisiden olusan 4 kisilik bir icra kurulu olusturulmus ve her bir tiizel kisiligi temsil etmek (izere
I’er kisinin de miistercken temsil ve ilzama yetkili oldugu belirtilmistir. Adi Ortakhigin pay
defteri, karar defteri veya imza sirkileri bulunmamaktadir. Yasal bir zorunluluk olmadigindan
durum hukuka uygundur.

4, Adi Ortakhik Hakkindaki Dava ve Takiplerin Durumu

Adi ortaklik, “tiizel kisiligi olmadigindan™ Gglnci kisilerle iliskilerinde bagimsiz bir varliga
sahip degildir. Dolayisiyla adi ortaklik kendi adina hak ve bor¢ edinemez, davaci veya davali
olamaz, iflas1 istenemez. Adi ortaklik aleyhine agilmak istenen tiim davalar tum ortaklar
aleyhine agilmak zorundadir. Adi ortaklik lehine ve/veya aleyhine yirittlmekte olan dava veya
takip bulunmamaktadir. Adi ortakligin faaliyetleri nedeniyle Sirket aleyhine agilmig bir dava
veya aleyhe yiritilen bir takip bulunmamaktadir.

5. Vergi Borcu ile Sosyal Guvenlik Kurumu’na Bor¢ Durumu
Adi ortakliga iligkin olarak Sirket tarafindan ibraz edilen Sosyal Givenlik Kurumu Baskanligi
Sosyal Sigortalar Genel Midiirligi’niin (SGK) internet sitesinden alinmis 18.03.2026 tarihli
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belgenin incelenmesi neticesinde adi ortakligin herhangi bir SGK borcu bulunmadigi
anlagilmgtir.

Tarafimiza sunulmus olan T.C. Hazine ve Maliye Bakanhg: Gelir idaresi Bagkanhig1 Dijital
Vergi Dairesi tarafindan verilmis olan 18.03.2026 tarihli belge uyarinca adi ortakligin vadesi
gegmis vergi borcunun bulunmadig: tespit olunmustur.

12. BAKIRCI YAPI-KARAARSLAN iNSAAT ADi ORTAKLIGI
1. Kurulusu

Sirket'in portfoyiinde yer alan Motim Isto¢ Ticaret Merkezi Projesi'nin (2144 Ada, 4 Parsel)
fiili insaat islerinin yUrGtulmesi amaciyla, Rapor'un 11.1 numarali béliminde agiklanan
Bakirc1 Mersoy Proje Adi Ortaklig: tarafindan yuklenici olarak gorevlendirilen ayri bir adi
ortaklik kurulmustur. Bu yapida, Sirket'in iliskili tarafi olan Bakirc1 Yap1 ve Gayrimenkul
Ticaret A.S. ile Karaarslanoglu Petrol Otomotiv Insaat Tarim Hayvancilik Nakliye Turizm
Ithalat Thracat Sanayi Ticaret Limited Sirketi, TUrk Borglar Kanunu'nun (TBK) hiktumleri
uyarinca bir adi ortaklik kurmuslardir. Adi Ortaklik, taraflarca Bakirkdy 56. Noterligi nezdinde
dizenlenerek imzalanan 10.10.2025 tarih ve 39591 yevmiye numarali S6zlesme'ye dayali
olarak 100.000,00 TL sermaye ile esit oranda (%50 - %50) ortakliga dayali olarak kurulmustur.

Adi Ortaklik, tizel kisiligi haiz olmay1p, kurulusu ve/veya ticaret tinvani Ticaret Sicili'ne tescil
edilmemistir. TBK m.620 uyarinca adi ortakliklarin Ticaret Sicili'ne tescil zorunlulugu
bulunmadigindan durum hukuka uygundur.

Ticaret Unvam Bakirc1 Yapi-Karaarslan insaat Adi Ortakhig

Adresi Goztepe Mahallesi Istoc 3. Cadde E Blok No:7/11
Bagcilar/istanbul

Vergi Kimlik No Giinesli Vergi Dairesi — 1321893418

Ise Baslama Tarihi 10.10.2025

Faaliyet Konusu 410002 — Ikamet Amagli Olmayan Binalarin insaat1 (2144 Ada 4
Parsel (izerindeki istog Ticaret Merkezi Projesi kapsamindaki tiim
yap1 Ve ingaat isleri)

2. Amaci ve Suresi

Adi Ortakligin miinhasir amaci, Bakirci Mersoy Proje Adi Ortaklig: ile imzalanan 20.10.2025
tarih ve YP-20.10.2025-029 numaral1 Yuklenici Sézlesmesi kapsaminda, Istanbul Ili, Bagcilar
Ilcesi, Mahmutbey Mahallesi, 2144 Ada 4 Parsel Uizerinde insa edilecek Istanbul Ticaret
Merkezi Projesi'nin (Motim Istog) tim yapi, betonarme, mimari, mekanik, elektrik, cephe, ince
isler, altyap1 ve gevre dizenleme imalatlarinin eksiksiz sekilde yapilmasi, tamamlanmasi ve
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teslim edilmesidir. Adi Ortakligin herhangi bir subesi veya ticari isletmesi olmadig: gibi tescil
edilmis bir ticaret Gnvan: da bulunmamaktadir.

Adi Ortaklik S6zlesmesi'nin 11. maddesi uyarinca s6zlesme, Arsa Sahipleri'ne kars1 mevcut ve
dogabilecek ek taahhitler ifa edildikten sonra, tasmmmazlarin iskanlarinin alinmasi, bitln
teminatlarin iadesi ve Adi Ortakligin ortaklar1 arasindaki bitin hak ve vecibelerin yerine
gelmesine ve Adi Ortaklik ile Gcuncl sahislar ve kuruluslar arasindaki hesaplarin tasfiye
edilmesine kadar devam eder. Nihai finansal tablolarin Icra Kurulunca onaylanmasmi miiteakip
ortaklik kendiliginden sona erecektir.

Anilan YdUKlenici Sozlesmesimin 7. maddesi uyarinca, sozlesme konusu islerin en geg
01.03.2029 tarihinde tamamlanmas1 6ngoriilmistiir. S6zlesme bedeli, maliyet art1 kar usullyle
belirlenecektir (Madde 6).

3. Yonetim ve Temsili

Adi Ortaklik Sézlesmesi'nin 9. maddesi uyarinca ortakhigin organlar1 Icra Kurulu ve Proje
Miidiirliigii'diir. Icra Kurulu, ikisi Bakirci Yapi tarafindan, ikisi Karaarslanoglu Insaat
tarafindan atanan toplam dort Uyeden olusmaktadir. Icra Kurulu tyeleri asagidaki gibidir:

Ortaklik Tarafi Uye

Bakirct Yap1 Temsilcisi Bayram Saglam
Bakirct Yap1 Temsilcisi Adnan Saglam
Karaarslanoglu Insaat Temsilcisi Vahit Karaarslan
Karaarslanoglu Insaat Temsilcisi Ramazan Karaarslan

Adi Ortaklik, Bakirc1 Yapi tarafindan atanan icra Kurulu tyelerinden biri ile Karaarslanoglu
Insaat tarafindan atanan icra Kurulu Gyelerinden birinin ortaklik (nvani altma atacaklari
miisterek imzalariyla temsil ve ilzam edilmektedir. Adi Ortakhigin pay defteri, karar defteri
veya imza sirkileri bulunmamaktadir.

4, Adi Ortakhik Hakkindaki Dava ve Takiplerin Durumu

Adi ortaklik, tuzel kisiligi olmadigindan tguincl kisilerle iligkilerinde bagimsiz bir varliga sahip
degildir. Dolayisiyla adi ortaklik kendi adina hak ve borg edinemez, davaci veya davali olamaz,
iflas1 istenemez. Adi ortaklik aleyhine agilmak istenen tim davalar tim ortaklar aleyhine
acilmak zorundadir.

5. Vergi Borcu ile Sosyal Guvenlik Kurumu'na Bor¢ Durumu

Adi ortakliga iligkin olarak Sirket tarafindan ibraz edilen T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi Gelir
Idaresi Baskanligi Dijital Vergi Dairesi tarafindan verilmis olan 03.04.2026 tarihli belge
uyarinca adi ortakligin vadesi ge¢mis vergi borcunun bulunmadig: tespit olunmustur.
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Adi ortakliga iligkin olarak Sirket tarafindan ibraz edilen Sosyal Givenlik Kurumu Baskanligi
Sosyal Sigortalar Genel Miudiirligii’niin resmi internet sitesinden alinmig 03.04.2026 tarihli
belgenin incelenmesi neticesinde adi ortakligin Kuruma muaccel hale gelmis borcunun
bulunmadig anlasilmistir.

13.  INCELEME VE DEGERLENDIRME SONUCU

Sirket’e ve adi ortakliklarma iliskin olarak tarafimiza sunulan tim bilgi ve belge cercevesinde
yapilan incelemede;

a. Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Yonergesi'nin 12. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi
kapsaminda, Sirket Esas Sozlesmesi'nin Borsada islem gorecek paylarin devir ve tedaviiliinii
kisitlayici veya pay sahibinin haklarini kullanmasina engel olacak kayitlar icermedigi,

b. Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Y&nergesi'nin 12. maddesinin 1. fikrasmin (b) bendi
kapsaminda, Sirket'in iiretim ve faaliyetlerini etkileyecek 6nemli hukuki uyusmazliklarmin
bulunmadigi ve Sirket'in kurulus ve faaliyet bakimindan hukuki durumu ile paylarinin hukuki
durumunun tabi olduklar1 mevzuata uygun oldugu,

c. Sirket’in merkez binasi isyeri agma ve c¢alistirma ruhsati bulunmamasinin
faaliyetlerini etkilemeyecegi, Sirket'in faaliyetlerinin yiiriitiilmesi i¢in alinmasi gerekli tiim
yetki, izin, ruhsat vb. belgelere sahip oldugu,

d. Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Yonergesi'nin 7. maddesinin 5. fikras1 kapsaminda
herhangi bir aykiriligin bulunmadigi,

anlasilmistir. Bagimsiz hukukgu goriisii olarak arz ederiz.
Saygilarimizla, 14.08.2026

Av. Umit Thsan Yayla

Ekleri :
1. Bagimsiz hukukcu sorumluluk beyani,

2. Sirket’in hukukcunun bagimsizlig1 ve sirket bilgilerinin dogruluguna, ibraz edilen suret ve
belgelerin aslina uygun olduguna dair beyanu.
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