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HALKA ARZ EDILMEKSIZIN VEYA YURT DISINDA
BORCLANMA ARACI iHRACI BASVURU FORMU

IHRACCIYA ILISKiN GENEL BILGILER
IHRACCIYI TANITICI BILGILER

Ticaret Unvam

Merkez Adresi

Ticaret Sicil Miidiirliigii
Ticaret Sicil Numarasi

Faaliyet Konusu

: Kapital Gayrimenkul Yatirimi Gelistirme ve Isletmecilik A.S.
: Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. No: 3 -5/3 Sariyer/istanbul
: Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii

: 508268-0

: Sirket, 2003 yilinda gayrimenkul sektoriinde projeler gelistirmek

amactyla kurulmustur; ticaret sicil tescili 22 Ekim 2003 tarihinde
tamamlanmistir. Sirket merkezi, istanbul ili, Sartyer Ilgesi, Maslak
Mabhallesi, Eski Biiyiikdere Caddesi No: 3-5/3 adresinde yer
almaktadir.

Sirket’in merkez adresi Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad.
No:3 -5/3 Sariyer/Istanbul’dur. Sirket’in gubesi bulunmamaktadir.

31.12.2025 itibariyla galisan sayis1 15°tir.

Sirketin esas faaliyet konusu, gayrimenkul gelistirme ve
isletmeciliktir. Kurulusundan bu yana gegen siire i¢inde sirket,
yaklasik 160.000 m? biyiikliigiinde A+ smf ofis projesi
gelistirmistir. Sirket, faaliyetlerini stratejik olarak Istanbul'un
Maslak, Dolapdere ve Esenyurt bolgelerinde yogunlagtirmistir.
Sirketin faaliyet stratejisinin merkezinde, ozellikle Merkezi Ig
Bolgeleri'nde (MIB) yiiksek nitelikli ofis projeleri gelistirmek ve bu
projeleri yerli/yabanci kurumsal kiracilara sunmak yer almaktadir.
Ayrica sirket, gelistirdigi projelerde ¢evreye duyarl, enerji
verimliligi yiiksek yesil bina standartlarin1 benimsedigini beyan
etmektedir; nitekim tamamlanan projelerinin biiyiik boliimii LEED
Gold sertifikasina sahiptir.

Sirket’in Gayrimenkul Proje Portf6yii asagida yer almaktadir.

Proje Durum Kiralanabilir Alan
Kapital Maslak is Merkezi | Tamamlandi ~3.000 m;ggoaggs kan %2
Olive Plaza Tamamlandi ~7.400 m? (14 kat)
Maslak Link Tamamlandi ~15.360 m?* (16 kat)
DLP No.1 Tamamlandi ~11.400 m? (6 kat)
Maslak Square Tamamland: ~37.500 m? (30 kat, 2 blok)
Maslak No.23 Devam ediyor 5.900 m?
Bahgesehir Konut Projesi Devam ediyor 16 blok / 2.000 daire

Sirketin devam eden projeleri arasinda, toplam 5.900 m?
kiralanabilir alana sahip, is merkezi-han konseptiyle tasarlanan ve
2025 yilinda tamamlanmasi 6ngoriilen Maslak No.23 projesi
bulunmaktadir.



Bunun yani sira girket, Bahg¢esehir'de 68 doniimliik arazi lizerinde,
16 blok ve 2.300 daireden olusan, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire
tiplerini igeren bir konut projesi gelistirmektedir. Bu proje, sirketin
tarihsel olarak ofis gayrimenkulii agirhiklt portfSyiiniin  konut
segmentine dogru genigledigini gosteren ilk biiyiik 6lgekli yatirim
niteligindedir.

Sirket’in  31.12.2024 ve 31.12.2025 tarihlerinde sona eren
donemlere iliskin hasilat bilgileri asagida sunulmaktadir.

TL 31.12.2024 31.12.2025
Hasilat 442.029.590 668.558.743

1.6. Ortaklik Yapisi
Sirket’in 5 adet gergek kigiden olusan pay sahibi bulunmaktadir.

Ortakhik Yapisi

Ortagin Ticaret Unvani/Adi Soyadi Grubu Se?:;ie?;t; oyt Oran (%)
Vedat Sadioglu - 258.125.000 51,63
Ragel Sadioglu - 141.875.000 28,37
Claudia Luce Sadioglu - 50.000.000 10,00
Yael Sadioglu - 25.000.000 5,00
Alen Anav 25.000.000 5,00
Toplam - 500.000.000 100,00

1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortaga Ait Ortakhk Yapis1

Yoktur.

1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagin Bulundugu Ulkeye iliskin Riskler:
Tiizel kisi ortagimiz yoktur.

1.9. Yonetim Kurulu Uyeleri

Yonetim Kurulu Uyeleri
Adi - Soyadi Gérevi/ Unvam Se“"lldlgl G K Gorev Siiresi
Tarihi
Moris Sadioglu Yonetim Kurulu Baskani 17.07.2025 3yl
. Yonetim Kurulu Bagkan

Vedat Sadioglu Vekili 17.07.2025 3yl

Ali Ferzan Nalbantoglu Yonetim Kurulu Uyesi 17.07.2025 3yl
Rasel Sadioglu Yonetim Kurulu Uyesi 17.07.2025 3yl
Yigit Ozkes Yonetim Kurulu Uyesi 17.07.2025 3yl

.‘ w !T ~=\L GAYRIMENKUL

Y30
| Bogazigi Kurun nl rV.D
| _Mersis No




Sirket’in esas s6zlesmesinin “Yonetim Kurulu ve Siiresi” baglikli 8°nci maddesi uyarinca “Yonetim
Kurulu en az 3 kisiden olugmaktadir. Y6netim Kurulu siiresi en ¢ok 3 (ii¢) y1l igin segilebilir. Genel
Kurul ltizum goriirse Yonetim Kurulu Uyelerini her zaman degistirebilir.

Yonetim kurulu diyeleri en gok 3 (li¢) yil igin segilebilirler. Segim siiresi sona eren Yonetim Kurulu
Uyeleri yeniden secilebilir. Genel Kurul liizum goriirse Yonetim Kurulu Uyelerini her zaman
degistirebilir.

Yonetim Kurulu'nda bir tiizel kigiyi temsilen bulunan bir iiyenin igbu tiizel kisilik ile iliskisinin sona
ermesi halinde Yonetim Kurulu'ndan istifa etmis sayilir ve Yonetim Kurulu tiizel kisiligin bagka bir
temsilcisini gegici olarak atar.

Tiizel kiginin hissedar oldugu durumlarda bu tiizel kigiyi temsilen bir veya daha fazla kisi Y&netim
Kurulu Uyesi olarak segebilir.”

1.10. Bagh Ortakhiklar: ve Finansal Duran Varhklar

Bagh Ortakhklar
ip Ol S
Ticaret Unvani Sermayesi (TL) Salp grl;l:::rz%()armaye
Burgaz Yo6netim Danismanligi
; ; ) 100
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. sheRl

1.11. KAP Sertifikas1 Bagvurusunun Yapiip Yapilmadig1 ve Bildirimle Yetkili Kisilerin isimleri ve
Gorevleri

Sirketimiz KAP tiyesidir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun VII-128.6 sayili “Kamuyu Aydinlatma Platformu Tebligi “nin 5’inci maddesi

uyarinca Sirket adina bildirim gondermek igin elektronik sertifikalar1 bulunan yetkili kisiler agagida
belirtilmisgtir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler

Adi — Soyadi Gérevi/ Unvam Sertifikanin Alindig) Tarih
Yigit Ozkes Yonetim Kurulu Uyesi 05.11.2025

Salim Mutlu Kog¢ | Mali Isler Miidiirii 05.11.2025

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigma iliskin Bilgi:
Merkezi Kayit Kurulugu A.S. (MKK) tarafindan 08.08.2025 tarihinde Sirket bor¢lanma araci ihraggist sifatiyla
MKK iiyeligi islemlerini tamamlamigtir.
SERMAYEYE ILISKIN BILGILER
Son Sermaye Artirimina iliskin Bilgiler

2.1. Artirnm Oncesi Sermaye : 363.467.961,54 TL

2.2. Artinnm Kaynaklan : 136.532.038,46 TL
Gegmis Y1l Karlari

2.3. Artinnm Sonrasi Sermaye : 500.000.000 TL

(Giincel Sermaye Tutari)
2.4. Sermayenin
- Tescil Tarihi : 17.05.2024
- Ilan Edildigi TTSG Tarih ve Sayisi : 17.05.2024 tarih ve 11084 sayili TTSG
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2.5. Sermayenin Odenmis Kismmin Tespitine fliskin Mali

Miisavirlik Raporunun Tarih ve Sayisi

2. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

: 19.09.2024 tarih ve 2024/01-114

Sirket’in 2024 ve 2025 yillarina iligkin finansal tablolarinin bagimsiz denetimi hakkinda bilgiler asagidaki

tabloda verilmektedir.

. . Bagimsiz
Finansal |Hazirlanma| Konsolide o 5 :
Tablo Tarihi | Esaslan /Solo Bagimsiz Denetim Kurulusu De.flefurl

Goriisii
01.01.2025 - ., | KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
31.12.2025 | TFRS | Konsolide Milsavirlik A.S. folnato

Sirket’in 2024 ve 2025 yillarina iligkin finansal tablolarindan segilmis finansal tablo verileri asagidaki tabloda

yer almaktadir.

Tle.Sic NO.E-*;',’?‘“%»J‘

Mersis No:0-4 4-2000017

(TL) 31.12.2024 31.12.2025
Donen Varhklar 249.751.579 290.488.657
Nakit ve Nakit Benzerleri 76.687.047 159.169.538
Diger Alacaklar 8.945.873 14.473.712
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8.891.142 14.009.960
- lliskili Taraflardan Diger Alacaklar 54.731 463.752
Cari Dénem Vergisiyle lgili Varliklar 6.916.551 5.435.200
Diger Dénen Varliklar 157.202.108 111.410.207
Duran Varhklar 32.453.329.307 29.244.457.744
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 32.428.214.388 29.212.190.000
Maddi Duran Varliklar 5.134.737 19.892.977
Maddi Olmayan Duran Varliklar - -
Pesin Odenmis Giderler 19.980.182 12.374.767
TOPLAM VARLIKLAR 32.703.080.886 29.534.946.401
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 945.657.596 979.918.426
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 734.603.747 5.108.579
Ihrag Edilen Menkul Kiymetler - 42.987.967
Ticari Borglar 19.696.431 96.065.262
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 569.806 710.180
Diger Borglar 20.391.662 681.464.023
Kisa Vadeli Kargiliklar 053.475 941.087
kgi:;;?ifm Saglanan Faydalara Higkin Kisa Vadeli 953 475 941,087
Ertelenmis Gelirler 169.442.475 152.641.328
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 7.862.854.133 7.121.363.169
Uzun Vadeli Borglanmalar - 13.444.349
Diger Borglar 91.193.737 56.261.405
- lligkili Olmayan Taraflara Diger Borclar 88.083.388 52.873.904
-Iligkili Taraflara Diger Borglar 3.110.349 3.387.501
Uzun Vadeli Kargiliklar 1.234.232 1.281.984
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éﬁ?ﬂff;ﬁm Saglanan Faydalara lligkin Uzun Vadeli 1.234.232 7,387 084
Ertelenen Vergi Yikiimliiligi 7.770.426.164 7.050.375.431
Ozkaynaklar 23.894.569.157 21.433.664.806
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 23.894.569.157 21.433.664.806
Odenmis Sermaye 500.000.000 500.000.000
Sermaye Enflasyon Diizeltmesi Farklari 3.896.905.270 3.896.905.270
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 35.184.441 35.184.441
rtak i i i i Iger
girfae 51:?;2:»1;?1'% g:ii;:)il Tesebbiis veya Isletmeleri Igeren 534.008.173 )
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler - -
-Emeklilik Planlarina Iliskin Aktiieryal Kayip (2.975.256) (3.971.019)
Gegmis Yillar Karlar 21.245.567.333 19.465.454.702
Net Dénem Kari (2.314.120.804) (2.459.908.588)
TOPLAM KAYNAKLAR 32.703.080.886 29.534.946.401
Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Gelir Tablosu
(TL) 31.12.2024 31.12.2025
Hasilat 442.029.590 668.558.743
Satislarin Maliyeti (-) (251.482) (301.469)
Briit Kar 441.778.108 668.257.274
Genel Yonetim Giderleri (-) (139.860.694) (104.097.500)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 32.800.517 32.800.684
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (3.367.101.982) (3.810.549.364)
Faaliyet Kari (3.032.384.051) (3.213.588.906)
Finansal Gelirler 46.707.971 36.605.563
Finansal Giderler (-) (2.930.631) (182.737.068)
Net Parasal Pozisyon Kazang / Kayip (34.007.665) 180.093.013
Vergi Oncesi Kar (3.022.614.376) (3.179.627.398)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri 2 =
Cari Donem Vergi Gideri (477.764) -
Ertelenmis Vergi Gideri 708.971.336 719.718.810
Net Dénem Kan (2.314.120.804) (2.459.908.588)

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

3. DERECELENDIRME

Derecelendirme
kurulusunun unvam

Derecelendirme notunun
verildigi tarih

derecelendirme notu

Uzun vadeli ulusal Yatirim yapilabilir seviye

olup olmadig:

Yoktur.
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B. SERMAYE PiYASASI ARACLARINA ILISKIN BILGILER

1. Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasas1 Araclar

Isin Kodu Faiz Oram % Acihs Tarihi Vade Tutar Horal KaraT;‘l;:;:hl we Ry
TRFKPTGK2619 Sabit + %44 06.05.2026 02.11.2026 69.000.000 07.08.2025- 500.000.000 TL
TRFKPTGA2611 Sabit + %44 07.07.2026 31.12.2026 45.000.000 07.08.2025- 500.000.000 TL
TRFKPTG12716 Sabit + %44 05.08.2026 29.01.2027 47.500.000 07.08.2025- 500.000.000 TL

161.500.000

2. Thra¢ Tavami Alinan Heniiz Satis1 Gerceklestirilmemis Sermaye Piyasasi1 Araclarn

24.04.2025 tarihi itibariyla Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 07.08.2025 tarih ve 44/1411 sayili karari ile onaylanan
500.000.000 TL ihra¢ limitinden isbu bagvuru tarihi itibariyla 386.000.000 TL tutarinda heniiz satisi
gergeklestirilmemis sermaye piyasasi araglari bulunmaktadir.

Tiirii Ihra¢ Tavani ve Tavamn Heniiz Satis1i Gergeklestirilmemis Kisim
™ Verildigi Kurul Karari Tutar Para Birimi
; 500.000.000 TL, 07.08.2025 tarih
Finansman Bonosu ve AR L saglikarar 338.500.000 TL
Toplam 338.500.000 TL
3. Ihragtan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri
Kullanim Yerlerine Iliskin A¢iklama Tahsis Edilecek Oran
s Banka kredilerine alternatif finansman kaynagi
saglanarak, halihazirda devam eden %100
yatirimlarinin finansmaninda kullanilacaktir.

4. Yetkili Kurulus ve Sozlesme Tarihi

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S. ile borglanma araci ihracina iliskin aracilik ve danismanlik sézlesmesi
imzalanmigtir.

5. Bor¢clanma Araclarimin Borsa’da Islem Gérmesi icin Borsa’ya Yapilan Bagvuru Tarihi

Nitelikli yatirimeilara satilacak borglanma araglarinin Borsa Istanbul A.S. (Borsa) “Borglanma Araglari Kesin

Alim Satim Pazari1”nda nitelikli yatinmecilar arasinda islem gérmesi planlanmakta olup, Borsa Istanbul A.S.’ye
21.07.2026 tarihinde bagvuru yapilmistir.

e o0 /2026
Ihragg1
Kapital Gayrimenkul Yatirm Gelistirme ve Isletmecilik Anonim Sirketi

Enkt F:luynm fere C-,d
Tel: (212) 330 '1]1‘
Hodazigl Kur
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