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Rénesans Gayrimenku) Yatinm Anonim Sirketi
Izahname
Bu [zahname, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (“Kurul”) 04./04./2924 tarihinde onaylanmstir.

Ortakhifmizin ¢ikarilmis sermayesinin 303.716.888 TL’den 331.000.000 TL’ye ¢ikariimasi
nedeniyle ihrag edilecek 27.283.112 TL nominal degerli 27.283.112 adet B grubu pay ve mevcut
ortaklarindan Euro Cube Private Limited'e ait toplam 6.074.338 TL nominal degerli 6.074.338
adet B grubu paydan olusan, toplamda 33.357.450 TL nominal degerli 33.357.450 adet B grubu
paym halka arzina iligkin izahnamedir.

[zahnamenin onaylanmasi, {zahname’de yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamma gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarn fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir ya
da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iligkin yatinm kararlari izahname’nin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimzin www.rgy.com.tr adresli internet sitesinde, halka arzda satisa
aracilik edecek Ak Yatirim Menkul Degerler A.S.’nin www.akvatirim.com.tr ve Deniz Yatinnm
Menkul Kiymetler A.$.’nin www.denizyatirim.com adresli internet sitelerinde ve Kamuyu
Aydmlatma Platformu’nda (KAP) (www.kap.org.tr) yaymmlanmigtir. Ayrica bagvuru yerlerinde
incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasas: Kanunu’nun (“SPKn”) 10. maddesi uyarmnca, izahname’de ve izahname’nin
eklerinde yer alan yanhs, yamltia ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan Ihragq
sorumludur. Zararm fhraggi’dan tazmin edilememesi veya edilemeyecedinin agik¢a belli
olmas) halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider yetkili kurulug, varsa garantor ve
Ihracernin yénetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve durumun gereklerine gire zararlar
kendilerine yiikletilebildigi él¢iide sorumludur. Ancak, izahname’nin diger lasimlan ile
birlikte okundugu takdirde 6zetin yamltics, hatal veya tutarsiz olmasi durumu hari¢_olmak
lizere, sadece Gzete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk fiklenemez.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslar: gibi Izahname’yi olusturan
belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlan hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklan
raporlarda yer alan yanhs, yamltia ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde
sorumludur,
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, *“tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarihindeki ongdriileri ve beklentileri gostermektedir. Bircok faktor, ihraginin gelecege
yonelik aciklamalarinin ngiriilenden ¢ok daha farkli sonu¢lanmasima yol acabilecektir,”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMALAR TANIMLAR
6446 Sayih Kanun 6446 sayili Elektrik Piyasas1 Kanunu
A.S. Anonim Sirketi
' ABD Amerika Birlesik Devletleri
Akaretler Gayrimenkul | Akaretler Gayrimenkul Yatirim Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.
Ak Yatirim Ak Yatinm Menkul Degerler A.S.

Altunizade Gayrimenkul

Altunizade Gayrimenkul Yatinm Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret
AS.

AMPD Algveris Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi

Antalya Biiyiiksehir T.C. Antalya Biiyiiksehir Belediyesi

Belediyesi

Atasehir Arsasi Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Yenisahra Mahallesi, 2489 ada, 3
numaral parselde bulunan ve Sirket’in sahip oldugu arsa

Atik Tasima ve Kabul Hafriyat Yonetmeligi Ek-2’ye gore verilen atik tasima ve kabul

Belgesi belgesi

Atik Yonetimi 2 Nisan 2015 tarihli ve 29314 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan

Yonetmeligi Atik Yénetimi Yonetmeligi

AVM Aligverig merkezi

AVM Endeksi Ahgveris Merkezi Yatinmecilari Dernegi tarafindan yayinlanan AVM
endeksi

AVM Yonetmeligi 26 Subat 2016 tarihli ve 29636 Resmi Gazete'de yayimlanagl?

Merkezleri Hakkinda Ydnetmelik

Ayazaga Gayrimenkul

Ayazaga Gayrimenkul Yatirim Ingaat Turizm Sanayi ve

AYD

Aligverig Merkezleri Yatinmceilan Demegi

Bahariye Gayrimenkul

Bahariye Gayrimenkul Yatinm Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

Bakirksy Gayrimenkul | Bakirkdy Gayrimenkul Yatinim Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.
Bagh Ortakhiklar Akaretler Gayrimenkul, Altunizade Gayrimenkul, Ayazaga
Gayrimenkul, Bahariye Gayrimenkul, Bakirkdoy Gayrimenkul,

Roénesans Gayrimenkul Watinm A.S.

o
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Bostancit Gayrimenkul, Cevizli Gayrimenkul, Goksu Gayrimenkul,
Kabatas Gayrimenkul, Xabatag Gayrimenkul Adi Ortakhg,
Kozyatag Gayrimenkul, Mel 2 Gayrimenkul, Mel 3 Gayrimenkul,
Mel 4 Gayrimenkul, Ronesans Yo&netim, Salacak Gayrimenkul,
Salacak Gayrimenkul Is Ortaklig1, Selimiye Gayrimenkul, Tarabya
Gayrimenkul ve Yakacik Gayrimenkul

Bayrakli / Turan Arsasi

Izmir ili, Bayrakli ilgesi, Turan Mahallesi, 2059 ada, 9 numarali
parsel, 40035 ada, 4 ve 6 numarali parseller ve 40042 ada | numarah
parselde bulunan gayrimenkul

Beachtown Projesi

Antalya 1li, Konyaalt1 ilgesi, Arapsuyu Mahallesi, 21540 ada, 1
numarahh parselde bulunan ve Kabatag Gayrimenkul Adi
Ortakhgi’min sahip oldugu arsa iizerinde gergeklestirilebilecek proje'

BIST, BIAS, Borsa,
Borsa Istanbul

Borsa Istanbul A_S.

BKA

Briit kiralanabilir alan

Borc¢lar Kanunu

6098 sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu

Bostanci1 Gayrimenkul

Bostanct Gayrimenkul Yatinm Insaat Turizm Egitim Sanayi ve
Ticaret A.S.

BREEAM

Bina Aragtirma Kurulusu Cevresel Degerlendinme Metodu

Bursa Arsasi

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Ertugrul Mahallest, 6496 ada, 1 numaral
parselde bulunan gayrimenkul

Cevizli Gayrimenkul

Cevizli Gayrimenkul Yatinim Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

Calisma ve Sosyal

T.C. Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanligi

Giivenlik Bakanhg

CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirmesi Raporu

CED Yidnetmeligi 29 Temmuz 2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi

Cevre Bakanhfi T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig

Cevre Kanunu

2872 sayili Cevre Kanunu

! Beac




KISALTMALAR

TANIMLAR

Cevre ve zin Lisans
Yinetmeligi

10 Eyliil 2014 tarihli ve 29115 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi

Deniz Yatirim

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Devlet ihale Kanunu

2886 sayili Devlet [hale Kanunu

Diizeltilmis EPRA NAD | Gayrimenkul yatirim is modelinde gergeklesmesi beklenmeyen belirli
kalemnleri icermeyen net varlik degerini gosterir finansal veri
Diizeltilmis FAVOK Diizeltilmig faiz, amortisman ve vergi oncesi kazang
i EBRD Avrupa Imar ve Kalkinma Bankasi (European Bank for
; Reconstruction and Development)
| EFT Elektronik fon transferi
Endeksa Endeksa Teknoloji A.S.
| EPRA Avrupa Kamu Gayrimenkul Birligi (Furopean Public Real FEstate
| Association)
ETKB T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi

Esas Sozlesme

Ronesans Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi'nin esas sézlesmesi

Esentepe Gayrimenkul

Esentepe Gayrimenkul Yatinim Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

Euribor

Bankalararas1 Avro Faiz Orani (Euwro Interbank Offered Rate)

Euro Crescent

Euro Crescent Private Limited?

Euro Cube Euro Cube Private Limited’

FAVOK Faiz, amortisman ve vergi oncesi kazang

Ferikéy Gayrimenkul Ferikdy Gayrimenkul Yatirim Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

Fiyat Tespit Raporu Ak Yatinnm Menkul Degerler A.S. tarafindan hazirlanan 16.02. 2024
tarihli fiyat tespit raporu

Florya Arsasi Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli mevki, 8667 ada, 1 ve 6

parselde bulunan gayrimenkul

3 Euro Cube Private Limited GRPL'nin tamamen sahibi oldugu doldyh istirakidir.
C EN n 3
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Florya Gayrimenkul Florya Gayrimenkul Yatirim Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

GES Giines enerjisi santralleri

Giéksu Gayrimenkul Goksu Gayrimenkul Yatinm Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

GRPL GIC (Realty) Private Limited

Grup, RGY Grubu Sirket ile Bagh Ortakliklar ve Ortak Girigimleri birlikte ifade eder.

GSYH Gayri safi yurtigi hasila

a 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

GYODER Gayrimenkul Yatimm Ortakliklari Demegi

Hafriyat Yonetmeligi 18 Mart 2004 tarihli ve 25406 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Hafriyat Topragi, Insaat ve Yikinti Atiklarninin Kontrolii Yonetmeligi

Halka Arz Edenler Ihragg1 ve Halka Arz Eden Pay Sahibi

Halka Arz Eden Pay Euro Cube Private Limited

Sahibi !

Halka Arz Edilecek Sermaye artinm suretiyle ihrag¢ edilecek olan 27.283.112,00 TL

Paylar nominal degerli 27.283.112 adet B grubu pay ile Euro Cube'iin maliki

oldugu 6.074.338,00 TL nominal degerli ve 6.074.338 adet B grubu
pay

Hazine ve Maliye

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig

Bakanh@

ICSC Uluslararas1 Aligveriy Merkezi Konseyi (International Council of
Shopping Centers)

IFC Uluslararasi Finans Kurumu (Infernational Finance Corporation) ‘cgi“

Ihcak Ailesi Birlikte veya tek baglarina Erman Ihcak, Bekir Ilicak, Ayse Ilicak, '%;?
Ipek Thicak Kayaalp ve Bahar Ihicak ile yasal halefleri c;‘;

IMF Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund)

| ISIN Menkul Kiymet Tamimlama Numarasi
iNer Bankas: a fller Bankas: A.S.

Ay f@ﬁ '
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KISALTMALAR

TANIMLAR

imar Kanunu

3194 sayih Imar Kanunu

Is Kanunu 4857 sayil {5 Kanunu

Is Ortakhiklan, Ortak Esentepe Gayrimenkul, Ferikdy Gayrimenkul, Kurtkéy Gayrimenkul
Girigim(ler) ve Kandilli Gayrimenkul

Isyeri Agma ve Cahiyma | 10 Agustos 2005 tarihli ve 25902 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Ruhsatlarina Iliskin Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yénetmelik
Yonetmelik

Izmit Arsas: Kocaeli ili, Izmit ilgesi, Korfez Mahallesi, 5205 ada, 2 numaral

parsel, 5182 ada, 5 numaral parsel ve 5213 ada 2 numarali parselde
bulunan gayrimenkul

Kabatas Gayrimenkul

Kabatag Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

Kabatas Gayrimenkul
Adi Ortakh@

Kabatas Gayrimenkul Yatirim Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.
Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.$. Adi Ortaklig:

Kahramanmarag Piazza
AVM

Kahramanmaras ili, Merkez ilgesi, Hayrullah Mahallesi, 6620 ada, 4
numaralt parselde bulunan ve Mel 3 Gayrimenkuliin sahip oldugu
AVM

Kandilli Gayrimenkul Kandilli Gayrimenkul Yatirimlan Yénetim Ingaat ve Ticaret A.S.
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kargsiyaka Hilltown Izmir ili, Kargiyaka ilgesi, Semikler Mahallesi, 26024 ada, 1 numaral:
AVM parselde bulunan ve Altunizade Gayrimenkul'iin sahip oldugu AVM
KDV Katma deger vergisi

KGK Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar Kurumu

Kisisel Verileri Koruma
Kurulu Cahisma Usul ve
Esaslarina Dair
Yinetmelik

16 Kasim 2017 tarihli ve 30242 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Kisisel Verileri Koruma Kurulu Cahisma Usul ve Esaslarina Dair
Yonetmelik

Kigisel Verilerin
Silinmesi, Yok Edilmesi
veya Anonim Hale
Getirilmesi Hakkinda
Yinetmelik

28 Ekim 2017 tarihli ve 30224 sayih Resmi Gazete'de yafim
Kigisel Verilerin Silinmesi, Yok Edilmesi veya Anong
Getirilmesi Hakkinda Yonetmelik

atinm Menkul Degerler A.§.  Deniz Yatinm Menkul Kiyymetler A.S.
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Konak Arsasi

Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8667 ada, 1 ve 6 numarali
parsellerde bulunan gayrimenkul

Konsorsiyum Liderleri

Ak Yatinnm ve Deniz Yatinm

Kozyatag Gayrimenkul | Kozyatagi Gayrimenkul Yatinm Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret
AS.

Kozzy AVM Istanbul 1li, Kadikéy Ilgesi, Kozyatagn Mahallesi, 3.Bélge Koyi,
Sakaci SK., 3312 ada, 36 numarali parselde bulunan ve Kozyatagi
Gayrimenkul'éin igletmekte oldugu AVM

Kurtkdy Gayrimenkul Kurtkéy Gayrimenkul Yatirim Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

Kurul, SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu

Kiiciikyah Hilltown Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Yenikariye Mahallesi, Null Mevkii 15304

AVM ve Ofis ada, 9 numarall parselde iizerinde bulunan ve Tarabya
Gayrimenkul'in isletmekte oldugu AVM ve ofis

KVK 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

kW | Kilowatt

LEED Enerji ve Cevre Tasanminda Liderlik

Lisanssiz Elektrik Elektrik Piyasasinda Lisanssiz Elektrik Uretim Yénetmeligi

Yénetmeligi

Maltepe Belediyesi T.C. Maltepe Belediyesi

Maltepe Park AVM ve Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cevizli Mahallesi, 16212 ada, 11 numarah

Ofis parselde bulunan ve Bakirkdy Gayrimenkul'iin sahip oldufu AVM ve
ofis

Maltepe Park Konut istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cevizli Mahallesi, 16212 ada, 11 Parsel
fizerinde gelistirilmesi planlanan gayrimenku! projesi

Maltepe Piazza AVM, Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Giilsuyu Mahallesi, 15050 ada, 2 nygae

Ofis ve Konut parselde bulunan ve Salacak Gayrimenkut'iin sahip oldugu 2

ve konut

Mamak Arsasi

Ankara ili, Mamak ilgesi, Uregil Mahallesi, 52697 ada,
parselde bulunan gayrimenkul

MARCOM

Uluslararas1 Pazarlama ve Iletisim Profesyonelleri Yarigmasi

R

Euro Cube Private Limited
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Mel 2 Gayrimenkul Mel 2 Gayrimenkul Gelistirme Yatirim Insaat ve Ticaret A.S.
Mel 3 Gayrimenkul Mel 3 Gayrimenkul Gelistirme Yatirim Insaat ve Ticaret A.S.
Mel 4 Gayrimenkul Mel 4 Gayrimenkul Geligtirme Yatirim Ingaat ve Ticaret A.S.
Mevcut Ortakiar Rénesans Varhk, Euro Cube, Murat Ozgiimiis, Kamil Yamkémeroglu
MIA, Merkezi is Alam Levent-Maslak-Gayrettepe-Esentepe-Zincirlikuyu
Mint Lab Hun Perakende Enerji ve Insaat A.S.
MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
‘ MTV Motorlu tagitlar vergisi
NAD Net Aktif Deger
OCR Kiralama Maliyet Oram
OfficeLink Maltepe Piazza AVM, Ofis ve Konut’ta faaliyet gosteren paylagimh

ofis projesi

Optimum Adana AVM

Adana ili, Yiiregir ilgesi, Karsiyaka Mabhallesi, 11526 ada, 22
numarali parselde bulunan ve Goksu Gayrimenkul'iin sahip oldugu
AVM

Optimum Ankara AVM

Ankara ili, Etimesgut il¢esi, Eryaman Mabhallesi, 46397 ada, 4
numaral parselde bulunan ve Kurtkéy Gayrimenkul'iin sahip oldugu
AVM

Optimum istanbul AVM

Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Yenisahra Mahallesi, 2489 ada, 2
numarah parselde bulunan ve Ferikdy Gayrimenkul'in sahip oldugu
AVM

Optimum izmir AVM Izmir ili, Gaziemir ilgesi, Sakarya Mahallesi, 1482 ada, 49 nu
parselde bulunan ve Esentepe Gayrimenkul'iin sahip oldugu

0SB Organize Sanayi Bolgesi

oTv Ozel tiiketim vergisi

Ozel Giivenlik Kanunu

5188 sayil1 Ozel Giivenlik Hizmetlerine Dair Kanun

PwC

PwC Bagimsi1z Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Ronesans Gayrimen atirtm A.S.

Lel /% e

Euro Cube Private Limited ~ Ak Yaunm Menkul Degerler A.$.  Deniz Yatinm Menkul Kiymetler AS.




KISALTMALAR

TANIMLAR

Paylar Halka Arz Edilecek Paylar

Perakende Ticaret 6585 sayilh Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun

Kanunu

PERBIS Perakende Bilgi Sistemi

RES Riizgar enerjisi santralleri

RGY Hissedarlar Ronesans Holding, Euro Efes S. rl, Rénesans Varhk, Kamil

Sozlegymesi Yamkdmeroglu, Murat Ozgiimiis ve Sirket! arasinda imzalanms, 2
Ekim 2020 tarihli 1 No.lu Degisiklik Protokolii, 13 Nisan 2023 tarihli
2 No.lu Degisiklik Protokolii ile tadil edilen ve Ronesans Varlik,
Kamil Yanikémeroglu, Murat Ozgiimiis, Rénesans Holding, Furo
Cube ve Sirket tarafindan imzalanarak 12 Subat 2024 tarihli 3 No.lu
Degisikhk Protokolii ile tadil edilerek yeniden diizenlenen 27 Ekim
2014 tarihli Taahhiit ve Hissedarlar S6zlesmesi

RénesansBiz Kiigiikyall | Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Yenikariye Mahallesi, 15313 ada, 7

Ofis ve Okul numarah parselde, 15288 ada, § numaral parselde ve 15287 ada, 9

numaralh parsel bulunan ve Bostanct Gayrimenkuliin igletmekte
oldugu ofis ve okul

Ronesans Holding
Grubu

Ronesans Holding ve bagh ortakliklan

Ronesans Holding

Ronesans Holding A.S.

Rénesans Varhk

Ronesans Varlik ve Proje Yatirimlan A.S. (dnceki iinvam Rénesans
Emlak Gelistirme Holding A S.)’

Rénesans Yinetim

Ronesans Yonetim A.S.

Salacak Gayrimenkul Salacak Gayrimenkul Yatirim Ingaat Turizm Sanayi ve Ticare
Salacak Gayrimenkul Is | Salacak Gayrimenkul Yatiim Ingaat Turizm Sanayi ve Ti
Ortakhg: - Rénesans Gayrimenkul Yatinm A.$. Is Ortakli:

4 Euro Efes S.a r.l, 13 Temmuz 2023 tarthinde Ronesans Gayrimenkul'deki hisselerini Euro Cube’a devretmis,
hissedarliktan ve RGY Hissedarlar Stzleymesi’ne taraf olmaktan ¢ikmigtir. 13 Temmuz 2023 tarihi itibariyla Euro Cube
RGY Hissedarlar Stzlegmesi'nin tarafi haline gelmisgtir.

* Rinesans Varhk'in Rénesans Emiak Gelistirme Holding A.S. olan eski iinvam 11 Ocak 2024 tarihli genel kurul
toplantisinda Rénesans Varlik ve Proje Yatinmlan A.S. olarak degistirilmig, bu husus 11 Ocak 2024 tarihinde Ankara
Ticaret Sicili Miidiirligii nezdinde tescit edilip 12 Ocak 2024 tarihli ve 10999 sayih Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde

ilan ed

Euro Cube Private Limited

ijmnistir,
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Samsun Piazza AVM ve
Otel

Samsun ili, Canik ilgesi, Yeni Mabhallesi, 10550 ada, 1 numaral
parselde bulunan ve Mel 2 Gayrimenkul'n sahip oldugu AVM ve
otel

Selimiye Gayrimenkul

Selimiye Gayrimenkul Yatinm Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

Seyrantepe Arsasi

Istanbul ili, Sanyer ilgesi, K. Ayazaga Mahallesi, 10645 ada, 2
numarali parsel ve 10646 ada, 2 numarali parselde bulunan
gayrimenkul

Sifir Atik Belgesi

Sifir Atik Yonetmeligi'nde verilen sifir atik belgesi

Sifir Atik Yénetmeligi

12 Temmuz 2019 tarihli ve 30829 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan
Sifir Atik Yonetmeligi

Silivri Arsasi

Istanbul ili, Silivri ilgesi, Pirimehmet Pasa Mahallesi, 11 ada, 16
numarali parselde bulunan gayrimenkul

SPKn

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

Sanlhurfa Piazza AVM

Sanhurfa li, Merkez Ilgesi, Direkli Mahallesi, 3749 Ada, 6 numarali
parselde bulunan ve Mel 4 Gayrimenkul'iin sahip oldugu AVM

Sirket, Ihraget, Ronesans

Rénesans Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi

.
- ‘\
S
&
Ly

Gayrimenkul
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankast A.S.
Tarabya Gayrimenkul Tarabya Gayrimenkul Yatirim Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.
T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti
TCK 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu
TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 A.S.
TED Tiirk Egitim Dernegi
TEIAS, Sistem Tiirkiye Elektrik fletim A.S.
Isletmecisi
TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartiar
Ticaret Bakanhg T.C. Ticaret Bakanlig
W
4%/\ % MENK(LD W M
/~ANONIM
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KISALTMALAR

TANIMLAR

Rehni Kanunu

Ticari Islemlerde Tagimr

6750 sayih Ticari islemlerde Tasinir Rehni Kanunu

TL Tiirk liras1
'i‘MS _ Tiirkiye Muhasebe Standartlan
TMS 29 TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama
Standardi
;PMK _ Tiirk Patent ve Marka Kurumn
TSE Tiirk Standartlan Enstitiisii
TSKB- B TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
TTK - 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu
;'-I'_SG _ Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi
TUBITAK Tiirkiye Bilimsel ve Teknolojik Aragtirma Kurumu
TUFE Tiiketici fiyat endeksi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
UMS Uluslararast Muhasebe Standard:
| UFE Uretici fiyat endeksi

Umraniye Arsas

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Inkilap Mahallesi, 1840 ada, 256
numarali parselde bulunan ve Kandilli Gayrimenkul’iin sahip oldugu
arsa

Veri Koruma Kanunu

6698 sayih Kigisel Verilerin Korunmasi Kanunu

Veri Sorumlulan Sicili

Veri Koruma Kanunu uyarninca kigisel verileri isleyen gergek ve tiizel
kigilerin, veri islemeye baglamadan once kaydolmak zguefiGs
olduklan sicil

Veri Sorumlulan Sicili

30 Aralik 2017 tanhli ve 30286 sayil Resmi Gazete'de y

Hakkinda Yénetmelik Veri Sorumlulan Sicili Hakkinda Yénetmelik
VUK 213 sayih Vergi Usul Kanunu
Yakacik Gayrimenkul Yakacik Gayrimenkul Yatirim Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.

onesans Gayrime Yatinm A.S.
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KISALTMALAR TANIMLAR

YEKDEM Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinmi Destekleme Mekanizmasi
YEPDIS Yenilenebilir Enerji Kaynaklari Degerlendirme ve Izleme Sistemi
YEK Kanunu 5346 sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarninin Elektrik Enerjisi

Uretimi Amaglhi Kullanimina Iliskin Kanun

L ot
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I. BORSA GORUSU:

Borsa Istanbul A.S. Kotasyon Direktorliigii'niin Sermaye Piyasas1 Kurulu’nu muhatap 28.02.2024
tarih ve E-18454353-100.06-24299 sayili yazisinda,

“Kurulunuza iletilecek Borsamiz goriigii olarak, Kurulunuz tarafindan halka arz izahnamesinin
onaylanmas: durumunda;

1) Kotasyon Yonergesi'nin 8'inci maddesinin 1'inci fikvasinda yer alan sartlardan (b) bendindeki
"Halka arz edilen paylarin piyasa degeri” ve "Halka arz edilen paylarin nominal degerinin
sermayeye orant” gartlarimi halka arzdan sonra saglamasi koguluyla Sirket paylarimin Yildiz
Pazar'da islem gorebilecegi,

2) Sirket hakkinda hazirlanan hukukgu raporunun izahnamenin ekinde yer almas:,

3) Borsa goriigiinde, "Isbu Borsa Istanbul A.S. Gériigii, Borsa Istanbul A.8.'nin verecegi karara diniik
herhangi bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK'mn goriig talebine cevap
vermek amaciyla simrly olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak hazirlanmisgtir. Isbu
Borsa Istanbul A.§. giriigiine dayanlarak alinacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar nedeniyle
Borsa Istanbul A.S.'nin herhangi bir sorumiulugu bulunmamaktadir.” ifadesinin yer almast

hususlarmmn Kurulunuza bildirilmesine karar verilmigtir.”

N "LJ.";& B ]
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II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sirket’in paylarini halka arz etmesi i¢in Kurul ve Borsa Istanbul diginda herhangi bir kurumdan goriig
veya onay alinmasina gerek yoktur.

/?@/\ y “}u:rm L bt 1f
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1. IZABNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde,
gercege uygun olduunu ve Izahname’de bu bilgilerin anlamin: degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ibraca
Rénesans Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi Yetkilisi Sorumlu Oldugu Kisim

Ady, Soyadi, Gorevi, imza, Tarih

Sercan Yiiksel Omer Sinan Tekol
Yénetim Kurulu Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi
IZAHNAMENIN
TAMAMI
04.04.2024
=4
Halka Arz Eden Pay Sahibi
_ . Sorumlu Oldugu Kisim:
Ady, Soyadi/Unvam, Gérevi, Imza, Tarih
Euro Cube¢ Private Limited
Adina vekaleten
Av. Aysegiil Onol
IZAHNAMENIN

AT

04.04.2024

DENIZ YATIRIM
AKXATI KULAE MENKUL KIYMETLER A3

Blyiikdere Cad, No 141

| (]
Nim i Esenteve 34394 $isil - ISTAREL
! V. 2 [ Slc N A
W atleim.cd

sis No: 0291-0110-7834°5¢
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Halka Arza Aracihik Eden Yetkili Kurulusun Ticaret Unvant
e el inin Sorumlu Oldugu Kasim:
Adi, Soyadi, Gorevi, imza, Tarih
Ak Yatirnm Menkul Degerler A.S.
Duygu Haker Sen Kemal Ulag Unalan
Miidiir Miidiir
IZAHNAMENIN
AK TAMAMI
Mgl
04.04.2024
Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kurulusun Ticaret Unvam
ve Yetllisinin Sorumlu Oldugu Kisim:
Adi, Soyadi, Gorevi, Imza, Tarih
. IZAHNAMENIN
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. TAMAMI
Melda Finanser Ihsan Engindeniz
Miidiir Miidiir
DENIZ YATIRIM

MENRKUL KIYMETLER A.5:
Bhyikdere Cad. No: 14}

94 Sisli - - ISTAMS

10110783 Tic.5ic.No:3

wwww.denlzyatirim.com

Mersis No: 0291-0110-7830

04.04.2024

Izahname’nin bir par¢asi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip olduumuz tiim bilg ler
cer¢evesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bllgllerm anlamm degistirecek nite]jhet®
eksiklik bulunmamas: icin her tiirlii makul §zenin gosterilmis oldugunu beyan ederj

Imzal sorumluluk beyanlari Izahname ekinde yer almaktadir.

& Y .
AKYATI E g el "ad N:J- IBrA

TP mzyatmrn ;
s No: 0291-0110-72%0-0613
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Ilgili Denetim, Derecelendirme ve Degerleme Raporlarim
Hazirlavan Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisinin

Adh, Soyady, Grevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik
A S.

Burak Ozpoyraz
Sorumlu Denetgi

31.12.2023, 31.12.2022 ve

31.12.2021
TARIHLERINDE = SONA
EREN FINANSAL

DONEMLERE AIT OZEL
BAGIMSIZ  DENETCI
RAPORU

llgili Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayan Kurulug
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ozan Kolcuoglu
Genel Miidiir Yardimeis

Ece Kadioglu
Miidiir

31 ARALIK 2023
TARIHLI VE
2023REVC419,
2023REV1029,
2023REV(C418,
2023REV1022,
2023REV1023,
2023REV1027,
2023REVB454,
2023REVB456,
2023REV1028,
2023REVB457,
2023REVB455,
2023REV1030,
2023REVC420,
2023REV1026,
2023REV1024 VE
2023REV1025 SAYILI
GAYRIMENKUL
DEGERLEME
RAPORLARI

[1gili Sektér Raporunu Hazirlayan Kurulug
TR International Gayrimenkul Damsmanlik Miimessillik
Tasarim Taahhiit ve Ingaat Hizmetleri Anonim Sirketi

Tugra Gonden
Y 6netim Kurulu Baskani

EWW
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2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

No.

Bashk

Agiklama Yiikiimliikigii

A.l

Giris ve uyarilar

Bu &zet izahname'ye giris olarak okunmalidir.
Sermaye piyasas: araglarina iliskin yatirnm kararlan
fzahname’nin bir biitiin olarak degerlendirilmesi
sonucu verilmelidir.

Izahname’de yer alan bilgilere iliskin iddialarn
mahkemeye taginmas1 durumunda, davaci yatirime,

halka arzin gergeklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri |
cercevesinde, Izahmame’nin  cevirisine  iligkin
maliyetlere yasal siirecler baslatilmadan énce
katlanmak zorunda kalabilir.

Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak iizere), |

ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak Ozetin
Izahname’nin diger kisimlan ile birlikte okundugu
takdirde yamiltici, hatah veya tutarsiz olmasi veya
yatirnmcilarin yatinm kararmi vermesine yardimcl
olacak onemli bilgileri saglamamasi durumunda
gidilir.

Izahname’nin sonraki
kullanimina iligkin bilgi

Izahname sonradan tekrar kullamlmayacaktir.

B—“iﬁ;(,‘(:l -

B.1

fhracemmin ticaret | Rénesans Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi

unvam ve igletme
adi

B.2

statiisii, tabi

oldugu mevzuat, | Tabi Olunan Mevzuat: T.C. kanunlan

kuruldugu iilke ve |

adresi Kuruldugu Ulke: Tiirkiye

| Adresi:

Ihrageimin hukuki | Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Cankaya Mahallesi, Atatirk Blv, No: 144/146,
Cankaya/Ankara ‘

nesans Gayrimen
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B.3

Ana iiriin‘hizmet
kategorilerini de
icerecek  sekilde
Thraggi’min
mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktérlerin tamm
ile faaliyet
gosterilen
sektiorler/
pazarlar
hakkinda bilgi

Sirket'in ana faaliyet konusu Sirket esas sdzlesmesinin "Sirketin
Amaci ve Faaliyet Konusu" baghikli 5. maddesi uyarinca &zetle,
gayrimenkullerin alimi, satimi, kiraya verilmesi, lizerinde proje
gergeklestirilmesi ve asagida detaylandirilan gayrimenkuller, Bagh
Ortakliklar ve Ortak Girisimler’den meydana gelen Grup portfoyiiniin
yonetilmesidir.

Sirket'in genel merkez adresi, Cankaya Mahallesi, Atatiitk Blv, No:
144/146, Cankaya/Ankara’dir.

Grup, 31 Aralik 2023 itibanyla 316 ¢aligan ile faaliyetlerine devam
etmektedir. Sirket'in genel merkezi Ankara’da olup ayrica Istanbul’da
bir subesi bulunmaktadir.

Sirket, Ronesans Holding Grubu’nun ticari gayrimenkul gelistirme ve
yatinim girketidir. Sirket, Ronesans Holding Grubumun 30 yih agkin
ingaat deneyimini, yaklasik 20 yilhik gayrimenku! deneyimi ile
birlestirerek Tiirkiye'de yaklasik 640.000 m? toplam kiralanabilir
alani ile ii¢ii karma proje icerisinde yer almak iizere on ikisi AVM
olmak iizere toplam on ii¢ ticari gayrimenkulden meydana gelen bir
AVM platformudur. Grup'un mevcut portféyiinde, halihazirda
faaliyette olan on ig¢ ticari gayrimenkul ve ileride iizerinde proje
geligtirmeye miisait iki arsa ve Beachtown Projesi olmak iizere toplam
on alt1 varhk bulunmaktadir. Grup’un portféyiinde bulunan varliklar
Tiirkiye'nin sekiz farkh sehrinde (arsalar harig) ver alan dokuz AVM,
bir ofis ve ii¢ karma projeyi kapsamaktadir. Grup portfoyiinde
bulunan veya uzun siireli kiralama hakla bulunan varliklarmn toplam
kiralanabilir alam yaklagik 740 bin m? olup bunun yaklasik 640 bin
m’si AVM ve yaklasik 100 bin m?si ofisierden olugmaktadir. Grup’un
portféyiinde bulunan iki arsanin toplam alani ise yaklagik 23,5 bin m?
ve bir projesinin alant yaklagik 121,3 bin m?dir.

Grup'un portféyiinde faal olarak bulunan varliklar asagidaki gibidir:

1. Optimum Izmir AVM

2. Maltepe Park AVM ve Ofis
3.Karg1yaka Hilltown AVM

4, Kiigiikyal: Hilltown AVM ve Ofis
5.Samsun Piazza AVM ve Otel®
6.Optimum Adana AVM

7.Maltepe Piazza AVM, Ofis ve Konut
8.Kahramanmaras Piazza AVM

9. Sanlurfa Piazza AVM

10. Optimum Istanbul AVM

11. Optimum Ankara AVM

Rigaci tarafindan isletilmektedir.
NIM
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12. Kozzy AVM
13. RonesansBiz Kiigiikyali Ofis ve Okul

Grup’un portfdyiinde bulunan arsalari agagidaki gibidir:

1. Atagehir Arsasi
2. Umraniye Arsasi

Grup’un projesi asagidaki gibidir:
1.Beachtown Projesi’

Maltepe Partk AVM ve Ofis’in bulundugu parselde, dort bloktan
olusan 478 konut ve 25 adet ticari iinitelik bir proje olan Maltepe Park
Konut'un geligtinlmesi planlanmaktadir. Maltepe Park Konut'un
hayata gegirilmesi igin gerekli olan ingaat ruhsati Maltepe
Belediyesi'nden ahnmis ve projeye 2024 yilinda baglanmig olup, 2026
yilimin ikinci yansinda ingaatin tamamlanmasi ve on satiglara ise 2024
ytlinin ikinci yarisinda baglanmasi planlanmaktadir.

Entegre bir i modelini benimsemis olan Grup, ticari gayrimenkul
gelistirme siirecinin tiim agamalarinda faaliyet gostermekte ve aym
zamanda; gelistirdigi gayrimenkullerin kiralama, yonetim ve
igletmesini Sirket iistlenmektedir.

| B.4 Thrageiyr ve
faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen
onemli en son
egilimler
hakkimda bilgi

Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik geligmeler, piyasa
kosullan, sektdrel dinamikler gayrimenkul sektoriindeki yatirim
egilimleri, finansmana erigim ve finansman maliyeti, Kahramanmarag
merkezli 7,7 ve 7,6 siddetindeki 11 ili etkileyen deprem felaketi, déviz
kurundaki dalgalanmalar, enflasyon beklentileri, enerji fiyatlarindaki
dalgalanmalar, COVID-19 pandemisi gibi salgin hastaliklar gibi
konular, Sirket’in ve sektdriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen
egilimler arasindadir.

S6z konusu egilimler nedeniyle yasanabilecek zorluklar, Sirket
gelirlerini olumsuz y&nde etkileyebilir, gelecekte yatinmlarin
ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Gayrimenkul sektoriiniin GSYH’deki payr 2023 3. ¢eyrek itibanyla
%35,4 olarak gergeklesmigtir.

Aralik 2023 TUFE yillik artig oram %64,77 ve UFE yillik arti
%44,22 olarak gergeklesmistir.

7 Beachtown Projesi kanfu, kuruluglan ile yapitan uzun siireli iist

Rabufsans Gayrimenkpl Yaunm A.S.

e

Euro Cube Private Limited




2023 Kasim ayinda agiklanan verilere gore Konut Fiyat Endeksi bir
6nceki yihn aym aymna gbre nominal olarak %80,2, reel olarak ise
%12,4 oraninda artig gergeklesmistir.

AVM Sektorii

GYODER 2023 3. Ceyrek Raporu’na gére Tiirkiye'deki AVM arzi
2023 3. geyrek itibariyla 444 adet AVM'de 14 milyon m2 seviyesine
yaklagmistir. 2025 yil sonu itibanyla Tiirkiye genelindeki toplam
arzin 14,6 milyon m2 seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 163
m2 kiralanabilir alan olarak gergeklesirken, Istanbul 328 m2 ile ilk
sirada yer almaktadir.

AVM’lerde kiralanabilir m2 alam bagina diigen ciro ise Kasim ayinda
Tiirkiye genelinde 9.935 TL iken Istanbul’da 11.901 TL, Anadolu’da
ise 8.625 TL olarak gergeklesmistir. Kasim 2023 verileri ile bir 6nceki
yilin ayn1 ay1 kargilagtinildiginda ziyaret sayis1 endeksinde %10,3 litk
bir artig géritllmektedir.

Kasim 2023 verileri bir dnceki yilin aym ay1 ile karsilagtinldiginda
ziyaret sayis1 endeksinde yiizde 10,3'liik bir artig ile 96 puana
yiikselmigtir.

Ticari Gayrimenkul ve Ofis

GYODER 2023 3. Ceyrek raporuna gore 2023 yilmin iigiincii
ceyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon metrekare
olarak artig gosterirken, ilk ii¢ ¢eyrekte toplam 205.057 metrekare
alan kiraya verilmistir. Bu itibarla 2023 3. c¢eyrekte gergeklesen
toplam kiralama alani bir Onceki ¢eyrege gore %35 artig gosterirken,
bir 6nceki yilin ayni doénemine gore ise %42 azalmigtir. Bununla
birlikte 3.¢ceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalannin metrekare
bazinda %71,7’sini, sayica ise %76’sim yeni kiralama anlagmalan
clusturmustur.

Konut

gergeklesmistir.

B.5 |Ihraccimn  dahil | Isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket'in iki gergek kisi ve ik
oldugu grup ve | olmak iizere toplamn dort pay sahibi bulunmaktadir. SirkoW
grup icindeki yeri | sahiplerinden Rénesans Varlik, Sirket’in ¢ikarilmig sermaye
%74,24'inli; Euro Cube, Sirket’in ,¢ikariimis sermayesinin
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Ronesans Gayrimen atin A.§.  Euro Cube Private Limited © AK Yatthm Menkul Degerler A.S.  Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.




%21,44'%nii; Murat Ozgiimiis, Sirket’in ¢ikanlms sermayesinin
%1,96's1n1; Kamil Yanikdmeroglu, Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin
%2,36's1m1 temsil eden paylara sahiptir. Sirket’in konsolidasyona tibi
20 adet Bagh Ortakhifi ve dort adet Ortak Girigim’i bulunmaktadir.

Sirket pay sahiplerinden Rénesans Varhik’in bir tiizel kisi pay sahibi
bulunmaktadir. Ronesans Varlik’in  ¢ikanlmig  sermayesinin
%100linii temsil eden paylara Ronesans Holding sahiptir. RGnesans
Holding’in pay sahipleri, Erman Ihcak (%90,01), Ipek Ilicak Kayaalp
(%4,74), IFC (%3,84) ve RNS Menkul ve Gayrimenkul Geligtirme
Yatinm A.S.dir (%1,41).

Sirket pay sahiplerinden Euro Cube, GRPL'nin tamamen sahibi
oldugu dolayh istirakidir. Euro Cube dolayli olarak tamamen
Singapur Hiikiimeti Maliye Bakanhigina (Ingilizcesi “Minister for
Finance of the Government of Singapore”) aittir.

B.6

Sermayedeki veya
toplam oy hakka
icindeki paylan
dogrudan  veya
dolayh olarak %S5
ve fazlas1 olan
kisilerin
isimleri/unvanlar
ile her birinin pay
sahipligi
hakkinda bilgi

ihraggimn hakim
ortaklarmn farkh
oy haklarina
sahip olup
olmadiklar
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrace’nm
yonetim
hikimiyetine
sahip olanlarin ya
da Ihraceryn
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar
ile bu kontroliin
kayna@ hakkinda
bilgi

Isbu Izahname tarihi itibanyla Sirket’in sermayesi ve oy haklarindaki
pay1 dogrudan %5’in fizerinde olan ortaklan Ronesans Varhk
(%74,24) ve Euro Cube'diir (%21,44).

Rénesans Varlik sermayesini temsil eden paylann %100’i Ronesans
Holding’e aittir. Ronesans Holding'in pay sahipleri, Erman Ihcak
(%90,01), Ipek Ihcak Kayaalp (%4,74), IFC (%3,84) ve RNS Menkul
ve Gayrimenkul Geligtirme Yatinm A.$.’dir (%1,41).

Bu kapsamda, igbu Izahname tarihi itibariyla sermayedeki veya
toplam oy hakki i¢indeki paylan dolayh olarak %5 ve fazlasi olan
kigiler Ronesans Varlik'n sermayesinin tamamina sahip olmasi
sebebiyle Rénesans Holding (%74,24), Ronesans Holding'in
sermayesinin  %90,01'ine sahip olmas1 sebebiyle Erman Ihicak
(%66,82) ve Euro Cube, GRPL'nin tamamen sahibi oldugu dolayl
igtiraki oldugu i¢in, GRPL dir (%21,44).

Sirket’in sermayesi A Grubu ve B Grubu paylara boliinmiigtiir. Esas
Sozleyme uyaninca, 297.642.550 adet A grubu pay bulunmakta olup,
bu paylarin 225.477.000°i Ronesans Varlik’a, 59.042.550’si Euro
Cube’e, 5965.000% Murat Ozgiimiig'e ve 7.158.000% Kamil
Yamkdmeroglu'na aittir; 6.074.338 adet B grubu pay bulunmakta
olup, bu paylarin tamami Euro Cube’a aittir. Genel kurul toplantisinda

yonetim kurulunun ii¢ iiyesi A grubu pay sahiplerinin gosgeéf®
adaylar arasindan segilir.
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Sirket'in mevcut pay dagilimi agagidaki sekildedir:

Halka Arz Oneesi
Pay Sahibi o P RS
. ran ny ay Tiir
Nominal Deger (%) Grubu

s 225.477.000 74,24 A Nama Yazil
Varhk

Euro Cube 59.042.550 19,44 A Nama Yaznil
Euro Cube 6.074,338 2,00 B Nama Yazili
B 5.965.000 1,96 A Nama Yazil:

zglimils

Kamit

Yanikémeroglu 7.158.000 2,36 A Nama Yazili
TOPLAM 303.716.888 100,00 - Nama Yazih

Sirket’in ¢ikartlmig sermayesinin %93,68’ini temsil eden A grubu
paylara sahip olan Rénesans Varlik ve Euro Cube, Sirket’in yonetim
hakimiyetine sahiptir. S6z konusu kontrolin kaynag sahip olunan A
grubu pay miktan ve A grubu paylara taninan yonetim kurulu icin
aday gosterme imtiyazidir,

RGY Hissedarlar Sozleymesi uyarinca Euro Cube, Sirket
sermayesinin en az %]15'int temsil eden paylara sahip oldugu
miiddetge, genel kurulda Rénesans Varlik'in, sahip oldugu imtiyazli
A grubu paylar yoluyla, aday gosterecegi ii¢ yonetim kurulu
liyesinden birini aday gdsterme hakkina (yikiimliiliiiine degil) sahip
olacaktir. Bu g¢ergevede, Euro Cube’in aday gdsterme hakkim
kullanmay: segmesi halinde, Ronesans Varhk'in sahip oldugu
imtiyazh A grubu paylar yoluyla belirleyecegi yonetim kurulu
yelerini tespit ederken, bir iiyeyi Euro Cube'in gésterecegi kisi
olarak belirlemesi gerekecektir. Yine, Euro Cube'iin hissedarlik orani
%15 veya lizerinde oldugu ve Euro Cube tarafindan yukanda
agiklandifn lizere aday gosterilen bir yonetim kurulu dyesi
bulunmadig siirece, Ronesans Varhk ve Rénesans Varlik tarafindan
imtiyaz kapsaminda atanan ydnetim kurulu {iyeleri, sahibi olduklar
oy haklarmi asagida sayilan konularda karar alinmasi ydniinde
kullanmadan Euro Cube'iin onaym alacaktir. Euro Cube tarafindan
aday gosterilen bir yonetim kurulu iiyesi olmas: halinde ise, Euro
Cube'iin hissedarlik orani %15 veya iizerinde oldugu siirece, asagida
sayilan konularda bu yoénetim kurulu iiyesinin onayi aranacaktir.
Ayrica, Euro Cube, Sirket sermayesinin en az %15’ini temsil eden bir
hissedarlik oramina sahip oldugu siirece, Euro Cube’iin bir ydnetim
kurulu iiyesi aday gisterme hakkini kullangip kullanmamis olmasindan

Ronesans Gayrimenkul Yatinm A §.

Euro Cubc Private Limited

Yatinm Mcnkul Degerler A S.




bagimsiz olarak, Ronesans Varlik oy haklanm asagida sayilan
konularda karar alinmasi yéniinde kullanmadan Euro Cube'iin onayimi
alacaktir,

o Sirket'in amag ve faaliyet konusundaki degigiklikler.

o Sirket'in yatinm kriterlerindeki degigiklikler.

o Sirket'in ilk halka arz1 ve ilk halka arz sartlarina dair anlagma,
s Sirket'in sermayesindeki bazi degigiklikler.

e Herhangi bir Grup sirketinin tasfiyesi.

o Sirket'in esas sdzlesme ve diger kurumsal belgelerindeki bazi
degisiklikler.

e Sirket'in yonetim kurulu yapisinda degisiklikler.

¢ Denetgi degisiklikleri.

» Yillik bilangolarin onaylanmast veya Sirket hesap doneminin
degistirilmesi

¢ Belirli esiklen agsan yatinmlar ve varliklann elden ¢ikarilmas:
ile ilgili kararlar.

¢ Sermaye arttrim nedeniyle Sirket hissedarlarimin  riighan
haklarmn kisitlanmasa.

e Bir Rénesans Grubu sirketinin borcunu ya da yiikiimliligini

givence altina almak i¢in herhangi bir Grup sirketinin
malvarliklan tizerine takyidat kurulmas,

¢ Grup sirketleri ile Rénesans Grubu sirketlerinin arasinda, belirli
egikleri agan sdzlegmelerin imzalanmasi, feshedilmesi veya tadil
edilmesi.

¢ Bir kontrgarantinin bulunmas: durumu sakli olmak {izere, bir
Grup sirketi disinda, herhangi bir {igiincii kisi icin garanti
vertlmesi veya yiikiimliilik altina girilmesi.

¢ Baz hissedar kredisi iglemleri.

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
Ihrager’nim
finansal
durumunda ve
faaliyet
sonu¢larinda
meydana
onemli
degisiklikler

gelen

Kurul'un 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karar1 wyannca,
TMS'yi uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar
ile sermaye piyasast kurumlarinin, 31 Arahk 2023 tarihi itibanyla
sona eren hesap donemlerine ait yilhk finansal raporlarindan
baglamak tizere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon
muhasebesi uygulamasina karar verilmigtir. KGK 23 Kasim 2023
tarihinde TMS 29 kapsam ve uygulamasina yonelik bir agiklama
yapmustir. TMS'yi uygulayan igletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde
veya sonrasinda sona eren yilhik raporlama dénemine ait konsolide
finansal tablolarinin TMS 29°’da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine
uygun olarak enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmas:
gerektigini belirtmistir. Bu ¢ergevede 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022
ve 31 Arahk 2023 tarihli konsolide finansal tablolar hazirlanirken
TMS 29°a gore enflasyon df'l_i‘zeltmesi yapilmsgtir.
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Sitket’in 6zel bagimsiz denetgi raporu kapsaminda denetlenmig
konsolide finansal tablolarma gbore G&zet bilangosu asagida

verilmektedir.
Bin TL 31.12.2021 31L12.20212 31.12.2023
Dénen Varliklar 5.809.943 7.220.810 2.576.079
Duran Varhklar 62.662.202 | 69.204.699 81.179.409
Toplam Varhklar 68.472.145 | 76.425.509 83.755.488
Kisa Vadeli Yitkiimliiliikler | 2.024.612 16.936.253 5.323.839
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler | 43.597.005 | 22.077.315 22.733.583
Toplam Yikiimlilitkler 45.621.617 | 39.013.568 28.057.422
Toplam Ozkaynaklar 22.850.528 | 37.411.941 55.698.066

Sirket’in 6zel bagimsiz

denet¢i raporu kapsaminda hazirlanan

konsolide finansal tablolanna gore Ozet gelir tablosu asagida

verilmektedir.

8in TL 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Hasilat 3.307.707 4.201.418 5.010.863

Satislarin Maliyeti {1.042.720) {1.581.081) (1.842.067)
Briit Kér 2.264.987 2.620.337 3.168.796

Esas faaliyet kén 5.775.403 12.148.450 12.138.855
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet 6.860.249 14.154.208 14.351.187
Kén/(Zaran)

Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (616.922) 18.114.627 14.107.860
Oncesi Kin

Net Donem Kari/{(Zaran) (1.970.708) 14.569.592 18.284.556

Sirket'in konsolide finansal tablolarindan hesaplanan bazi finansal
oranlara agagidaki tabloda yer verilmektedir:

Toplam (%)

Mali Oranlar 31 Aralik 2021 | 31 Aralik 2022 | 31 Arahk 2023
Cari Oran 2,87 0,43 0,48
Kaldirag Oran: (%) 66,6 51,0 33,5

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler/Aktif

Toplami (%) 3,0 22,2 6,4
Uzun Vadeli Yikimliliikler/Aktif 63.7 289 27,1

Ozkaynaklar/ Aktif Toplanm (%)
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Toplam

Yiikimliliikler/Ozkaynaklar (%) 1997 [ 50.4
Duran Varliklar/Aktif Toplam (%) 91,5 90,6 96,9
Duran Varliklar/Toplam

Yiikiimiiliikler (%) Bl o 2893
Finansal Borglar®/Ozkaynaklar (%) 153,1 72,1 345

Sirket’in 31 Arahk 2021°de briit kan 2.264.987 bin TL iken 31 Aralik
2022 tarihinde sona eren finansal yilda %15,7 artarak 2.620.337 bin
TL'ye, 31 Aralik 2023 tarihinde sona eren finansal yilda ise %21
artarak 3.168.796 bin TL'ye ulasmstir, 31 Aralik 2021, 31 Aralik
2022 ve 31 Aralik 2023 tarihlerinde sona eren finansal dénemde briit
kir marj1 sirasiyla %68,5, %62,4 ve %63,2 olarak ger¢eklesmistir.

Mali Oranlar 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Briit Kar 2.264.987 2.620.337 1.168.796
Briit Kar Marji (%) 68,5 62,4 63,2

Izahname dénemleri itibariyla, Sirket’in toplam varliklarindaki artigin
en Onemli sebebi yatinm amagh gayrimenkullerin  yeniden
degerlemelerinden kaynaklanan deger artiglandir.

Sirket’in yukiimliiliiklerindeki artis ise yabanci para banka
kredilerindeki kur farkindan kaynaklanmaktadir.

Sirket’in  satig  gelirlerinin  yaklasik %95’ini  yatinm amagh
gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri olugturmaktadir. Satis
gelirlerinin %5’ini ise ydnetim ve damismanlik gelirleri, konut satis
gelirleri ve diger gelirler olugturmaktadir. Grup’un sahibi oldugu
AVM'ler ve ofislerle ilgili kesilen elektrik, su ve ortak alan gider
faturalart Grup sirketlerinin kiracilar ile yapmis oldugu sézlesmelere
ve gecerli kanun hiikkiimlerine istinaden, kiracilara tahakkuk esasina
gore yansitilir.

Konut veya rezidans satigindan gelirler, tahsil edilmis veya edilecek
olan alacak tutarinin gergege uygun degeri iizerinden 6lgiiliir ve konut
gelirleri kaleminde takip edilir. Ek olarak, Grup, ofis iiniteleri
satmaktadir. Ofis satiglan ise Maltepe Piazza AVM Ofis ve Konut
karma projesinin bagimsiz boliim satiglanindan olugmaktadir. Konut
satiglar: hasilatta takip edilirken, ofis birim satiglan, yatirim amach
gayrimenkul olmalan sebebiyle esas faaliyetlerden gelirler kaleminin
altinda takip edilmektedir.

Pandemi sebebiyle yavaslayan sektoritn 2022 yih itibanyla canlanp, N
AVM’lerin tam kapasite calismaya baslamasi ve enflasyonun tiiketici c\‘%}’

¥ Banka kredileri, gikarilgmig tahvilleri, operasyonel kiralamalar ve fina
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davramglan izerinde yarathi1 etki ile birlikte yatinm amagh
gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri 31 Aralik 2022 tarihinde
sona eren finansal yilda bir onceki yila gore %28,5’lik artisla
4.014.933 bin TL’ye, 31 Aralhk 2023 tarihinde sona eren finansal
yilda ise bir 6nceki yila gore %18,2’liik artigla 4.745.409 bin TL'ye
ylikselmistir.

Sirket’in en yilksek paya sahip maliyet kalemlerini kamu hizmeti
giderleri (elektrik, su vb.), ofis yonetim giderleri ve personel giderleri
olugturmaktadir.

Briit kdr marjinin, pandeminin etkisini tamamen kaybettigi 2022
yilinda %62,4’ten 31 Arahk 2023 itibariyle %63,2’ye yikselmesinin
en dnemli sebebi ciro bazli kira gelirlerinin enflasyonun {istiinde
seyretmesidir.

Sirket’in aktif toplarmi 2021 yilinda 68.472.145 bin TL iken, 2022
yihnda %11,6’hk artigla 76.425.509 bin TL’ye, 2023 yilinda ise
%9,6’lik artigla 83.755.488 bin TL’ye ulasmstir. Bu artiglar agirlikly

olarak yatinm amagh gayrimenkullerin  deger artisindan
kaynaklanmaktadir.

Sirket’in yilikiimliiliiklerinin toplami 2021 yilinda 45.621.617 bin TL
iken, 2022 yilinda %14,5’1lik azaligla 39.013.568 bin TL’ye 31 Aralik
2023’te ise %28,1°lik azalisla 28.057.422 bin TL’ye diismiistiir. Bu
artiglar  agirhikh  olarak  vzun vadeli finansal borglardan
kaynaklanmaktadir.

Sirket’in 6zkaynaklarn 2021 yihnda 22.850.528 bin TL iken, 2022
yilinda %63,7’lik artigla 37.411.941 bin TL’ye, 2023 yilinda ise
%48,9’luk artisla 55.698.066 bin TL’ye yiikselmistir. Bu artiglar
agirlikli olarak gegmis yil karlan ve 2023 yili donem karindan
kaynaklanmaktadir. Sirket’in 6denmis sermaye yapisinda degisiklik
olmamugtir.

Sirket’in net satiglari 2021 yilinda 3.307.707 bin TL iken, 2022
yilinda %27’lik artigla 4.201.418 bin TL'ye, 2023 wilinda ise
%19,3’liikk artigla 5.010.863 bin TL’ye yiikselmigtir. Bu artiglar
agirlikli olarak yatinm amaghi gayrimenkullerden elde edilen ciro
bazlh kira gelirlerinin  enflasyonun {izerinde artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Sirket’in briit kan, 2021 yilinda 2.264.987 bin TL iken, 2022 yilinda
%15,7’lik artigla 2.620.337 bin TL’ye, 2023 yilinda ise %20,9’luk
artigla 3.168.796 bin TL’ye yiikselmigtir. Bu artiglar agirhkli olarak
gayrimenkul kira gelirlerinin enflasyonun iizerinde artmasindan
kaynaklanmaktadir.
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Bin TL 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023
Diizeltilmis FAVOK* 2.562.245 3.022.241 3.650.542
Faiz gideri 3.166.414 2.501.988 2.967.795
Diizeltilmis FAVOK / Faiz 0.81 121 123
gideri

* Grup'un FAVOK "iiniin ve ézkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin Sirket 'in
%30 paymna tekabiil eden FAVOK "tiniin toplamim ifade eder. Diizeltilmiy briit kar
ve diizeltilmis faaliyet giderlerinin toplaminda pazarlama, satis ve daguumn giderleri
ctkardmigtir,

Yukarida gosterilen Diizeltilmis FAVOK'iin faiz giderine oram,
Sirket'in maliyetlerini 6l¢gme ve operasyonel karliigi degerlendirme
amac1 tagimaktadir ve son ii¢ yil igerisinde dikkate deger bir iyilesme
kaydetmistir. 31 Aralik 2021 tarihinde 0,81 olan oran, 31 Aralik 2022
tarihine gelindiginde 1,21, 31 Aralik 2023 tarihinde bu oran 1,23’e
yiikselmigtir. Yiikselen Diizeltitmis FAVOK/ faiz gideri oranlan,
Sirket'in finansman maliyetlerini etkin bir gekilde yonettigine ve
operasyonel karhligin arttirma ¢abalannm olumlu sonu¢ verdigine
igaret etmektedir.

Sirket net dénem kén, 2021 yilinda (1.970.708) bin TL iken, 2022
yihnda 14.569.592 bin TL’ye, 2023 yilinda ise 18.284.556 bin TL ye,
yitkselmigtir. Bu artiglar agirlikli olarak pandemi sebebiyle
yavaglayan sektériin canlanmasi ve olusan belirsizlik durumuna déviz
artis1 ve enflasyonun da eklenmesinin tiiketici davramglan iizerinde
yarattigs etki ile sektorde olusan etkiden kaynaklanmaktadir,

B.8

Secilmis  dnemli
proforma finansal
bilgiler

Yoktur.

B.9

Kar tahmini
beklentileri

ve

Sirket’in kdr tahmini veya beklentisi bulunmamaktadir.

B.10

Izahname’de yer
alan finansal
tablolara iligkin
denetim
raporlarmdaki
olumlu goriis
digindaki
hususlarin icerigi

fzahname’de yer alan konsolide finansal tablolarin tamamina olumlu
gorilg verilmigtir.

B.11

Ihra¢ginm igletme
sermayesinin

g

Grup'un net isletme sermayesi 31 Aralik 2023 tarihi itibaniyla
{konsolide tutar 2.744.414 bin) TL’dir. 31 Aralik 2023 itibanyla kisa
vadeli borglanmalann onemh bir kismpy,,uzun vadeli bor¢lanmalarin
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yiikiimliiliiklerini

kisa vadeli kismina gecen kalemlerden olusmaktadir. Kisa vadeli

kargilayamamasi | yiikiimliilitkklerin toplam varhiklara orani ise %8,4 tiir.

Bin TL 31 Aralk 2021 | 31 Aralik 2022 | 31 Arahk 2023

Konsolide Dénen Varhklar 5.809.943 7.220.810 2.576.079

Konsolide Kisa Vadeli

R (2.024.612) (16.936.253) (5.323.839)

Koasalide Net [sletme 3.785.331 (9.715.443) (2.747.760)

Sermavyesi

Bin TL 31 Arahk 2021 | 31 Aralik 2022 31 Aralik 2023

Diizeltilmig Dnen Varhiklar 6.184.840 7.657.841 2.991.869

Diizeltilmis Kisa Vadeli

s (5.962.723) (17.462.797) (7.578.579)

s 222.117 (9.804.956) (4.586.710)
ermayest

31 Arahk 2023 itibanyla Grup’un isletme sermayesi mevcut
| yiikiimliiliklerini kargilamada yetersizdir. Ancak Grup'un bir yil
igerisinde elde etmeyi bekledifi kira sézlesmeleriyle kesinlesmis
! gelirleri kisa vadeli yiiktimliilitklerinin donen varliklari agan kismim
karsilamaya yetmektedir. Grup genellikle ilgili alacaklanimi aym ay
icerisinde tahsil etmektedir. Faaliyetlerden saglanan nakit sayesinde
Grup aylik periyotlarda vadesi gelen yiikiimliiliiklerini uygun sekilde
odemektedir. Grup’un tahsilat giin sayisinin diisiik olmasi, kisa vadeli
yikiimliiliiklerinin  zamaninda 6denmesi agisindan  avantaj
saglamaktadir. Bunun yam sira yapilmasi planlanan halka arzdan
saglanacak gelir ile oncelikli olarak finansal yiikimliliiklerin
azaltilmasi planlanmaktadir. Halka arz sonras1 Grup’un elde edecegi
halka arz gelirlerinin bir kism isletme sermayesinde kullanilacaktir.

| C—SERMAYE PiYASASI ARACI

C.1 |ibhra¢ edilecek ve/veya
borsada iglem girecek
sermaye piyasasi aracinin
. menkul krymet tanimlama
| numarasi (ISIN) dahil tiir

ve gruplarma iliskin bilgi

Sirket’in sermayesini temsil eden nama yazih iki pay grubu
bulunmaktadir. A grubu paylar imtiyazh, B grubu paylar ise
imtiyazsizdir. Thra¢ edilecek ve Borsa Istanbul’da islem
gorecek sermaye piyasasi araci Sirket’in B grubu paylaridir, |
Soz konusu paylarin ISIN numaras: isbu Izahname tarihi
itibar ile belirlenmemisgtir.

C.2 | Sermaye piyasas1 aracinn

ihrac¢ edilecegi para birimi

Paylar TL para birimi ile ihrag edilecektir.




C.3 | Ihrac edilmis ve bedelleri
tamamen ddenmis pay
sayisi ile varsa bedeli tam
tdenmemis pay sayisi

Her bir paym nominal
degeri

Isbu Izahname tarihi itibanyla, Sirket’in ¢ikarilmg
sermayesi, her biri 1,00 TL nominal degerde 297.642.550
adet A grubu ve her biri 1,00 TL nominal degerde 6.074.338
adet B grubu olmak {izere toplam 303.719.888 nama yazili
paydan olugmaktadir. Cikanlmig sermaye muvazaadan ari
olarak tamamen 6denmistir.

C.4 | Sermaye piyasasl aracinin
sagladif: haklar hakkinda
bilgi

Paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine; Kérdan Pay
Alma Hakki, Oy Hakk, Yeni Pay Aima Hakki, Tasfiyeden
Pay Alma Hakk, Ortakliktan Ayrilma Hakki, Ortakiiktan
Cikarma ve Satma Hakki, Bedelsiz Pay Edinme Hakk,
Genel Kurula Davet ve Miizakerelere Katilma Hakki, Bilgi
Alma ve Inceleme Hakki, Iptal Davasi A¢ma Hakki, Azhk
Haklar1 ve Ozel Denetim Isteme Hakki tammaktadir. Paylar,
kanunun verdikleri haricinde, herhangi ek bir hak
tanimamaktadir.

C.5 | Sermaye piyasasi aracinn

Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul’da iglem gorecek paylar
iizerinde paylanin devir ve tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir
husus bulunmamaktadir.

devir ve  tedaviiliinii
kasitlayica hususlar
hakkinda bilgi

C.6 | Halka arz edilen sermaye
piyasasi araglarinin
borsada islem gormesi i¢in
basvuru yapihp

yapilmadiga veya yapihp
yapilmayacag hususu ile
islem goriilecek pazara
iliskin bilgi

Halka arz sonrasinda paylann Borsa Istanbul Pay Piyasasi
Y1ldiz Pazar’da iglem gérmesi i¢in 05 Aralik 2023 tarihinde
Borsa Istanbul’a bagvuru yaptlmigtir. Borsa’nin goriigii igbu
Izahname’nin “1-Borsa Gériigii” kisminda yer almaktadir.

C.7 | Kar dagtim politikasi

hakkinda bilgi

Sirket kér tespiti ve dagitimm konusunda TTK. ve sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimlerine uygun hareket eder. Sermaye
piyasas1 mevzuat1 ¢ergevesinde borsada iglem goéren halka
acitk ortakliklarin herhangi bir kir dagitinmn  yapma
zorunlulugu bulunmamaktadir ve kir dagiim esaslan kir
dagitim politikas: gergevesinde belirlenmektedir.

Bu gergevede, Sirket yonetim kurulu 20 Subat 2024 tarih ve
2024/3 sayilh yonetim kurulu karan ile Sirket’in kar dagitim
politikasimt  belirlemis ve halka arz sonrasinda
gergeklestirilecek ilk toplantida genel kurulun onayina
sunulmasina karar vermistir. Sirket’in paylari arasinda kar
pay1 imtiyazi 6ngdren bir pay bulunmamaktadir.
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D—RISKLER

| ihragciya, faaliyetlerine ve

| icinde bulundugu sektire

| iligkin dnemli  risk
faktirleri haklanda bilgi

Grup, proje satig ve/veya kiralama safhalarinda basanli
olamayabilir, satis hasilati, kira geliri veya tahsilat hiz1
beklenenden yavas gerceklesebilir ve/veya Onemli
kiracilann kira sézlesmeleri sonlanabilir.

Grup’un operasyonel gelirleri dig etkenlere baglhidur.
Tabsilatlann ~ zamaminda  yapilamamasi  Grup’un
kérlihgini ve finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.
Grup'un taginmazlarindan dogan ortak alan giderleri
degiskenlik gosterebilir.

Grup’un faaliyetleri elektronik ticaret trendine baghdir.
Elektronik ticarette yasanabilecek ilave bir artig
portfoyde bulunan AVM’lerin ziyaret¢i sayisim
diigiirebilir.

Depremler, diger dogal afetler, savas ve salgin hastaliklar
gibi miicbir sebepler Grup’un portfdyiinde yer alan
gayrimenkullere ve genel olarak Tiirk ekonomisine zarar
vererek Grup’un faaliyet sonuglarini olumsuz ydnde
etkileyebilir.

Kur farkindan kaynakh olasi1 maliyet artislar, Grup’un
karlihigim olumsuz etkileyebilir.

Faiz oranlanndaki yiikselisler Grup’'un finansman
giderlerinde ve kiralama maliyetlerinde artisa neden
olabilir.

Uzun siireli kira veya iist hakki kullamim sdzlesmeleri,
Grup’un yatinm yapilan bazi projelerin miilkiyetini
elinde bulundurmarasina neden olmaktadir.

Grup, projelerinin tamamlanmasi asamasinda alt
yiiklenicilerden kaynaklanan gecikmelere iligkin risklerle
kargilagabilir.

Grup’un planladigi  projelere iliskin ingaatlarda
ongorillemeyen gelismeler yaganabilir.

Grup portfoyiinde yer alan bazi arsalar iizerinde proje
gergeklestirilemeyebilir  veya bazi  arsalar  Grup
portféyiinden ¢ikanlabilir.

Grup’un tdbi oldugu mevzuatta yapilacak degisiklikler
Grup’un gelirlerini etkileyebilir.

Grup proje gelistirmek igin uygun arsa bulamayabilir.
Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili ¢esitli
riskler mevcuttur.

Grup’un diizenlemelerine tibi oldugu diizenleyici
kurumlanin Grup’a uygulayabilecegi ceza ve yaptinmlar
Grup’un zarar gérmesine neden olabilir.

Ronesans Gayrim I Yatinm A.S. Euro Cube Private Limited
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Grup portféyiinde yer alan  gayrimenkullerin
yonetilmesinde zorluklarla kargilasilabilir,

Inga edilen ve/veya edilecek yapilarda ayip ve/veya kusur
olmasi, Grup’un ek maliyetlere katlanmasina ve tazminat
6demek zorunda kalmasina neden olabilir.

Grup’un gelirlerinin  agirhkli  bdliimiiniin  taginmaz
projelerine iligkin olmasi, yofunlagma riski ile
kargilagmasina sebep olabilir.

Grup’un faaliyet alani, Grup™n i saghg ve glivenligi
risklerine maruz birakmaktadir.

Grup miisterilerinin ve sair {i¢iincit kisilerin, Grup
aleyhine veya Grup’u taraf gostererek dava agmasi ve bu
davalarin bazilarimin  Grup aleyhine sonuglanmasi
ihtimali vardir.

Grup, iligkili taraf islemleri yapmigtir ve yapmaya devam
edecektir.

Sirket yonetimine hdkim olan hissedarin menfaatleri,
Sirket’in ya da difer pay sahiplerinin menfaatleriyie
Ortiismeyebilir.

Grup’un nakit yaratma kabiliyeti yetersiz kalabilir,
Grup’un hizmet verdigi sektdrdeki biiyime planlan
bagarili olmayabilir, Grup biiylime firsatlarindan basanh
bir sekilde yararlanamayabilir veya biiyiime politikasim
etkin bir gekilde yonetemeyebilir.

Grup’un nitelikli uzman personeli gesitli sebeplerle
muhafaza edememesi veya ihtiyag duydugu nitelikli
uzman personeli zamaninda temin edememesi
gelirlerinin, kdrlihgimin ve pazar payimin gerilemesine
yol agabilir.

Sirket’in faaliyetlerinde, Onemli nitelikteki birtakim iist
diizey yoneticiler biiyiik 6nem arz etmektedir.

Grup’un miisterilerine ait kigisel verilerin veya ticari
sirlarin, yetkisiz iiciincii kigilerce ele gegirilmesiyle
sonuglanan bir pgiivenlik ihlali olmasi durumunda,
Grup’un faaliyetleri 6nemli Olglide aksayabilir, sdz
konusu ihlal ayn: zamanda gizli bilgilerin ifsa olmasina
yol agabilir ve Grup’un sayginligt ve itibarina ciddi
anlamda zarar verebilir ve Grup nezdinde ciddi zararlara
yol agabilir.

Grup’un sahip oldugu sigortalarm sagladigs korumalann
mevcut veya muhtemel riskler karsisinda yetersiz
kalmas1 ya da sigorta yaptirilan sigorta girketlerinin
Grup’un sahip oldufu sigorta korumalan kapsamindaki
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi veya getirememesi
nedeniyle Grup, maruz kaldig1 birtakim riskler nedeniyle
gordiigii zararlan tazmin etme kabiliyetine sahip
olmayabilir, vy i
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Déviz olarak kullamlan ve degisken faizli proje
finansman kredileri Grup’un finansman giderlerinde
artisa neden olabilir.

Grup, mevcut finansman kaynaklarina iligkin
dizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve diger
sinirlayic1 taahhiitlere uymakla yiikiimliidiir ve gelecekte
sirlayicr taahhiitler altina girebilecektir.

Grup’un  sézlegmesel  yiikiimliililklerini  yerine
getirememesi sebebiyle cezai mileyyidelere tdbi olmas
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Grup’un taraf oldugu bazi sdzlesmelerde miigterilerin tek
tarafl1 fesih haklari mevcuttur.

Grup, hizmet verdifi sektorde kazanmis oldugu
saygmhgt ve Grup’u rakiplerinden ayirmada kilit rol
oynayan markalarim korumakta basansiz olabilir.
Grup’un yakin gegmiste karlihfinda gorillen arts,
gelecek igin bir gosterge olmayabilir.

Grup, Bagh Ortakhiklar ve Ortak Girisimler’in
faaliyetlerine ve kidr dagitimindan elde edilecek nakit
akisina dayanmaktadir.

Grup’un harcamalan ve diger bakim giderleri
beklenenden yiiksek olabilir.

Grup’un  kullanmakta oldugu bilgi teknolojisi
sistemlerinin sekteye ugramasi Grup’u ciddi 6lgiide
etkileyebilir.

Grup igerisinde bazi girketlerin taraf oldugu hissedarlar
sOzlesmeleri Grup’un faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

Grup’un yer aldi@: sektdrdeki rekabet ortami Grup’un
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,

Ekonomni politikalar1 gayrimenkule olan arz ve talebi ve
iilkemizdeki gayrimenkul stofunu etkileyerek Grup’un
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Gayrimenkul yatinmlarina iligkin gergeklesebilecek
gesitli riskler, Grup’un mali durumunu ve faaliyet
sonuglarim olumsuz yonde etkileyebilir.

Gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara bagh
olmasi ve bu kosullarda yasanacak olumsuzluklar
Grup’un maliyetlerini artirabilir veya gelirlerini
azaltabilir.

Vergi mevzuatindaki degisiklikler Grup’un faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir.

D.3 | Sermaye piyasas1 aracina
iliskin onemli risk
faktérleri hakkinda bilgi

Paylar, fiyat ve islem hacmindeki dalgalanmalara maruz
kalabilir.

Sirket’in halka agikhik oramnin simirli olmasi Paylar'in
likidite ve fiyatini olumsuz yjnde etkileyebilir.
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¢ Paylar'in ileride bityikk miktarlarda satilmas: ya da bu
gibi satglanin  gergeklesebilecegine yonelik algy,
Paylar’in piyasa degerini olumsuz yonde etkileyebilir.

o Sirket’in yonetim hikimiyetine sahip pay sahiplerinin
alacag kararlar diger pay sahiplerinin gikarlan ile aym
olmayabilir,

» Sirket, faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kar
olugmayabilir veya pay sahiplerine kér pay1 6dememeye
karar verilebilir ya da gelecekte kér pay1 dagitilmayabilir.

¢ Paylar, tim yatinmcilar i¢in uygun bir yatmm
olmayabilir.

¢ TL’nin degerinde meydana gelebilecek dalgalanmalar;
halka arz edilen paylarm yabanci para cinsinden degerini,
Grup’un net gelirlerini ve Sirket’in halka arz edilen
paylara iliskin olarak &deyecegi kir paylarimi Gnemli
Slclide etkileyebilir.

» Fiyat tespit raporunda ongorillen varsayimlarin
gergeklesmemesi  Sirket’in  pay fiyatmu  olumsuz
etkileyebilir.

D.4

Diger riskler

¢ Grup’un faaliyet gosterdigi sektdr, Grup’un kontrolii
diginda olan COVID-19 gibi salgin hastaliklar, depremler
gibi dogal afetler nedeniyle olumsuz sekilde etkilenebilir
ve bu olumsuz etkiler olayin gergeklestizi dénem
sonrasinda da etkili olmaya devam edebilir.

¢ Grup, faaliyetleri nedeniyle piyasa riski, kredi riski,
sermaye riski ve likidite riskine maruz kalabilir.

E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza iliskin
ihragemm/halka arz
edenin elde edecegi net
gelir  ile  katlanacag
tahmini toplam maliyet ve
talepte bulunan
yatinmctlardan talep

Sirket, halka arzdan briit 3.683.220.120 TL (Net Gelir:
3.510.426.049 TL) gelir elde edecektir.

Bu ¢ercevede, halka arza iliskin toplam maliyetin
192.120.007 TL olacagi, halka arz edilen pay bagina
maliyetin ise 5,76 TL olacag beklenmektedir.

edilecek tahmini | Toplam maliyet icerisinde Sirket’in pay1 172.794.071 TL,

maliyetler hakkinda bilgi | Halka Arz Eden Pay Sahibi'nin pay: 19.325.937 TL'dir.
Tabmini Maliyet IT(:::;_lay o {TL)
Bagmsiz Denetim Sirket 27.769.536
Gayrimenkul Deperleme Sirket 1.005.600
;{iellccli?::, Pazarlama ve Halkla Sirket 56.160.000
gl;l(hli;ﬂyelik Ucreti (BSMV Sirket 347,550

-~




SPK Kurul Ucreti
(Sermayenin nominal degeri Sirket 662.000
zerinden)
SPK Kurul Ucreti Sirket 3.655.937
(Ihrag degeri ve nominal deger | Halka Arz Eden 813.961
farks izerinden) Pay Sahibi 9
irket 77.347.623
Aracihk Komisyonu (BSMV Sul: Fd
Dahil) Halka Arz Eden 17.220.748
Pay Sahibi
Sirket 5725312
Hukuki Danismanlik Halka Arz Eden
Pay Sahibi 1.274.688
. irket 74.286
Borsa Istanbul iglem Gorme IS-I:ll:a Az Eder
Bagvuru Ucreti (BSMV Dahil) Pay Sahibi 16.539
Diger Maliyetler Sirket 46.227
Toplam Maliyet 192.120.007
Halka Arz Edilen Pay Basina Maliyet (TL) 5,76
f;‘g;‘l'i‘rf'“ Edecegi Halka 3.683.220.120
Sirket Tarafindan Karsilanacak Maliyetler 172.794.071
Sirket'in Elde Edecefi Net Gelir 3.510.426.049

Talepte bulunan yatinmeilar bagvurduklar arac1 kurumlarn
araciltk  komisyonu, masraf ve hizmet iicreti gibi
Ucretlendirme politikalarina tibi olacaktir.

E.2

Halka arzin  gerekgesi,
halka arz gelirlerinin
kullamm yerleri ve elde
edilecek tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Sirket, sermaye artis1 ile bilinirlik ve taniirligmn
pekistirilmesi  igin  kurumsal kimligin ve yapinm
giliclendirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin
daha gii¢lii bir sekilde uygulanmasi, Grup degerinin ortaya
¢ikanilmasi, rekabet giiciiniin artirtllmasi, finansal yapisinin
gi¢lendirilmesi ve  Grup’un biiyiime  hedeflerini
gergeklestirmesi  amaciyla kaynak  elde  etmeyi
amaglamaktadir. Bu stratejik yaklagim, finansal yapiyr
gliglendirme ve siirdiiriilebilir bir mali performans elde etme
amaclanm igermektedir.

Haika arz kapsaminda elde edilecek net gelirin, makul bir
ekonomik gerekgeye dayanmak kosuluyla asagidaki sekilde
kulianilmasi amaglanmaktadir.

Fonun Kullamm Yeri Net Halka Arz Gelirine Oran: (%)
Finansal borg geri Sdemesi .60-65

Digkili taraflara ticari olmayan 5-10

borg geri demesi

Maltepe Park Yatinmi y, 15-20
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Isletme sermayesi 10-15

TOPLAM 100

Sirket, global ve yerel ekonomik kogullar dikkate alinarak,
s6z konusu fonun kullamminda yukanda gosterilen
kategoriler ve tahsisat oranlan arasinda Grup menfaatleri
dogrultusunda gegis yapabilecektir.

| E.3 | Halka arza iligkin bilgiler
ve kosullar:

Halka arzin baglamasi Oncesinde, Kurul haricinde, ihrag
edilen Sirket paylannin Borsa’da iglem gorebilmesi igin
Borsa Istanbul’un uygun gériigiiniin alinmas1 gerekmektedir.

Halka Arz Edilecek Paylar’in toplam nominal degeri
33.357.450,00 TL dir. Halka Arz Edilecek Paylar’in, mevcut
¢ikanlmig sermayeye orani %10,98 iken, sermaye artinmi
sonrasinda ulasilacak 331.000.000,00 TL tutarindaki
¢ikanlmis sermayesine orani ise %10,08 olacaktir.

Sirket paylanmin halka arz1 Ak Yatinm ve Deniz Yatinm
liderliginde olugturulan konsorsiyum tarafindan “Sabit Fiyat
ile Talep Toplama Yéntemi” kullanilarak ve “En Iyi Gayret
Aracihg@” ile gergeklestirilecektir. Halka Arz Edilecek Paylar
igin talep toplama siiresinin baslangi¢ ve bitis tarihleri ilan
edilecek tasarruf sahiplerine satig duyurusunda belirtilecektir.
Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslan gergevesinde
MEKXK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek
olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar
dagitimin kesinlestigi giinii takip eden azami ii¢ is giinil
icerisinde hak sahiplerine teslim edilecektir.

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi arag¢larinin
satisgina  iligkin  diizenlemelerinde vyer alan esaslar
cercevesinde dagitim listesinin kesinlegtigi giinii takip eden
iki 1§ giinii igerisinde Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya
agiklanmasina iligkin dizenlemeleri uyannca kamuya
duyurulacaktir.

Halka arz edilecek toplam 33.357.450,00 TL nominal degerli
paylann;

26.685.960 TL nominal degerdeki (%80)’lik kisrm Yurt Ici
Bireysel Yatinmcilar’a,

6.671.490 TL nominal degerdeki (%20)’lik kismu Yurt Igi
Kurumsal Yatirtmeilar’a,

gerceklestirilecek satiglar igin tahsis edilmistir,

I Rérka€ans Gaynmenkul\Watinm A.S.
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E.4

Catigan menfaatler de
dahil olmak iizere halka
arza iligkin ilgili kisilerin
6nemli menfaatleri

Sirket’in paylarimin halka arzi kapsammnda, halka arza
aracilik eden aract kuruluglarin halka arza aracilik
komisyonu, hukuki damgmanlik biirosunun damgsmanlik
ticreti, bagimsiz denetim sirketinin denetim iicreti elde etmesi
s0z konusu olacaktir.

Sirket ve Halka Arz Eden Pay Sahibi ile (i) halka arza aracilik
eden Ak Yatinm ve Deniz Yatinm (ii) Esin Avukathk
Ortakhg (iii) PwC ve (iv) TSKB arasinda ¢ikar gatigmasi
veya herhangi bir menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. (i) Ak
Yatinm ve Deniz Yatinm (ii) Esin Avukathik Ortakhig (iii)
PwC ve (iv) TSKB ile Sirket arasinda herhangi bir sermaye
iligkisi yoktur. (i) Ak Yatinm ve Deniz Yatiim'in elde
edecegi aracihk komisyonu, (i1) Esin Avukathik Ortakligi’nin
elde edecegi hukuki danigmanhk iicretleri, (iii) PwC’nin elde
edecegi denetim iicretleri ve (iv) TSKB'nin elde edecegi
bagimsiz degerleme {icretleri haricinde dogrudan ya da
dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmig bir ekonomik
¢ikar1 bulunmamaktadir,

E.S

Sermaye piyasasi aracim

halka arz eden
kisinin/ihra¢¢imin
ismi/unvam

Kim tarafindan ve ne
kadar siire ile taahhiit
verildigi hususlarim
icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktarimin
artirllmamasina iliskin
verilen taahhiitler
hakkanda bilgi

Sirket’in iinvani Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. olup,
303.716.888 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin 331.000.000
TL’ye artinlmasi nedeniyle ihrag¢ edilecek 27.283.112 TL
nominal degerli B grubu paylar ile mevcut ortaklardan Euro
Cube’e ait 6.074.338 TL nominal degerli B grubu paylar
halka arz edilecektir.

a) Ihracq tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, 20 Subat 2024 tarih ve 2024/2 sayilh yonetim kurulu
kararina binaen verdigi 20 Subat 2024 tarihli taahhiidii
kapsaminda; Sirket paylarinin Borsa Istanbul’da islem
gormeye basladif tarihten itibaren bir y1l boyunca bedelli ve
bedelsiz sermaye artinmlan dahil dolagimdaki pay miktarinin
artmasina yol agacak sekilde satisa veya halka arza konu
edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar alinmayacagina
ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK'ya veya yurt digindaki
herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum,
borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda
bulunulmayacagina ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig
veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacag
dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Euro Cube 11 Ocak 2024 tarihli yénetim kurulu kararina
binaen verdigi 25 Ocak 2024 tarihli taahhiidii kapsaminda

Euro Cube Private Limited
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tarihli ve 2024/8 sayih yonetim kurulu kararina binaen
verdigi 19 Mart 2024 tarihli taahhiidii, Murat Ozgiimiis 19
Mart 2024 tarihli taahhiidii ve Kamil Yarkémeroghu 21 Mart
2024 tarihli taahhiidii kapsaminda Sirket paylarimin Borsa
Istanbul’da islem gdrmeye baslamasindan itibaren bir yil
boyunca, sahip oldugu halka arza konu olmayan Sirket
paylarinin, dolagimdaki pay miktarinin artmasina yol agacak
sekilde satiga veya halka arza konu edilmeyecegini, baska
yatirnmcr hesaplanna virmanlanmayacagim veya borsada
O0zel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu
edilmeyecegini, borsa diginda satilmayacagini bu dogrultuda
bir karar almmayacagim ve/veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt disindaki herhangi bir menkul kiymetlere
iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine
bagvuruda bulunulmayacagin ve bu siire boyunca ileride yeni
bir satiy veya halka arz yapilacagma dair bir agiklama
yapilmayacagim kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

Euro Cube 11 Ocak 2024 tarihli yonetim kurulu karanna
binaen verdigi 25 Ocak 2024 tarihli taahhiidii kapsaminda
VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8. maddesi gergevesinde;
Sirket paylarimin  Borsa Istanbul’da iglem gdrmeye
baglamasindan itibaren 1 (bir) yil siireyle, maliki oldugu
Sirket paylarim, halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan
Borsa Istanbul’da satmayacagimi ve bu paylan halka arz
fiyatmn altinda Borsa Istanbul’da satilmasi sonucunu
doguracak gekilde herhangi bir igleme tabi tutmayacagni,
belirtilen siire i¢inde séz konusu paylarn kismen veya
tamamen Borsa Istanbul disinda satilmasi veya devredilmesi
durumunda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 6zel durumlarin
kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri gergevesinde
6zel durum agiklamas1 yapacagini ve sahip oldufu paylan
Borsa Istanbul diginda satin veya devir alacaklarin da aymi
sinirlamaya tabi olacagini alicilara bildirecegini kabul, beyan
ve taahhiit etmigtir.

Ronesans Varlik’in 19 Mart 2024 tarihli ve 2024/8 sayila
ybnetim kurulu kararina binaen verdigi 19 Mart 2024 tarihli
taahhtidli ile Euro Cube’un 11 QOcak 2024 tarihli ydnetim
kurulu kararina binaen verdigi 25 Ocak 2024 tarihli taahhiidi,
Murat Ozgiimiig’{in 19 Mart 2024 tarihli taahhiidii ve Kamil
Yanikdmeroglu'nun 21 Mart 2024 tarihli taahhiidii SPK
Kurul Karar Orgam’nin i-SPK-128.21 (30 Mart 2023 tarihli
ve 20/412 sk.) sayith Ilke Karan kapsaminda verilmesi
gereken taahhiitleri de kapsamaktadir.

| /Pé‘\/\
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E.6 | Halka arzdan | Sirket’in paylanmn halka arzi mevcut pay sahiplerinin yeni
kaynaklanan sulanma | pay alma haklaninmn sinirlandiriimasi ile sermaye artinmi ve
etkisinin  miktar1  ve | ortak satis1 seklinde olacaktir.
yiizdesi

Sermaye artinmu yéntemiyle yapilacak halka arz neticesinde,
Yeni pay alma hakki | sermaye artinmina katilmayan Mevcut Ortaklar igin meveut
kullammminmn s6z kenusu | hisse pay oranlarninda sulanma etkisi olacaktur.
olmasi durumunda,
meveut hissedarlarm | Mevcut Ortaklar igin -%2,5 oraninda sulanma etkisi séz
halka arzdan pay | konusu olup; 1 TL nominal degerli pay i¢in sulanma etkisi
almamalari durumunda | tutan -4,51 TL olarak hesaplanmaktadir.
sulanma etkisinin miktar . . . .
ve yiizdesi Yeni Ortaklar i¢in %32,5 oramnda pozitif sulanma etkisi sz
konusu olup; 1 TL nominal degerli pay igin pozitif sulanma
etkisi tutan 43,88 TL olarak hesaplanmaktadir.
. i -I--F-' .-.'..riln".. ..!-. oy - _'.-- 1
Halka Arz Fljratl 135,00
Halka Arz Oncesi Defter Degeri (3 1.12.2023) | 55.698.065.663
Halka Arz Oncesi Pay Adedi 303.716.888
Halka Arz Oncesi Pay Basina Defter Dejeri 183,39
Sermaye Artirtmi 27.283.112
IS;;Lc;te Halka Arz Yoluyla Saglanacak Briit 3.683.220.120
Halka Arz Masraflan * 172.794.071
Eli;ll:;te Halka Arz Yoluyla Saglanacak Net 3.510.426.049
Halka Arz Sonras Defter Degeri 59.208.491.712
Halka Arz Sonrasi Pay Adedi 331.000.000
Halka Arz Sonrasi Pay Bagina Defter Degeri 178,88
Mevcut Ortak Igin Pay Basina Sulanma 451
Etkisi ’
I\Oflevcut Ortak Icin Pay Basina Sulanma 2.5%
‘uranl
Yeni Ortaklar I¢in Pay Bagina (Pozitif) 43.88
Sulanma Etkisi i
;(eni Ortaklar I¢in Pay Basina (Pozitif) 32,5%
ulanma QOram
*Sadece Sirket tarafindan katlanilacak masraflardur.

E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatinmeilardan, talepte bulunulmas:
yatirimcilardan talep | sebebiyle aynica bir iicret alinmayacaktir. Ancak bu amagla
edilecek tahmini | hesap agmak, hak ettikleri paylari baska yetkili kurulugun
maliyetler hakkinda bilgi | hesabina virmanlamak veya para iadesine iliskin EFT

yapmak istemeleri durumunda, konsorsiyum fiyesi olan

Euro Cube Private Limited

yetkili kuruluglar arasinda farklihk g@steren gesitli n§v\“
maliyetlere katlanmak zorunda kalabileceklerdir. @
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahname’de yer alan finansal tablo dénemleri itibariyla Thra¢er’min bagimsiz denetim
kuruluslarimn ticaret iinvanlar ile adresleri (liye olduklar: profesyonel meslek kuruluslan ile
birlikte):

Sirket’in 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2023 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine
ait konsolide finansal tablolara dair 6zel bagimsiz denetgi raporlarim hazirlayan bagimsiz denetim
lkurulusunun:

- PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Unvam .
Miisavirlik A.S.
Sorumlu Ortak Bagdenet¢i | : | Burak Ozpoyraz
Uyesi Oldugu Meslek . | Tiirkiye Serbest Muhasebeci Mali Misavirler ve Yeminli
Kuruluglar Mali Miigavirler Odalar Birligi
Adresi Kiligali Pasa, Galataport Istanbul, Meclis-i Mebusan Cd. No:
8, 34433 Beyoglu/Istanbul

3.2, Bagimsiz denetim kuruluslarmin/sorumlu ortak bas denetcinin gérevden alinmasi,
gorevden cekilmesi ya da degismesine iligkin bilgi:

Yoktur,
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4. SECILMIS FiNANSAL BiLGIiLER

Kurul'un 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karari uyarinca, TMS'yi uygulayan finansal raporlama
diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasasi kurumlarinin, 31 Arahk 2023 tarihi itibanyla
sona eren hesap donemlerine ait yillik finansal raporlarindan baglamak iizere TMS 29 hiikiimlerini
uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi nygulamasina karar verilmistir. KGK 23 Kasim 2023
tarihinde TMS 29 kapsami ve uygulamasina ydnelik bir agiklama yapmistir. TMS'yi uygulayan
igletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama dénemine ait
finansal tablolarmin TMS 29°da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon etkisine
gore diizeltilerek sunulmasi gerektigini belirtmistir. Bu ¢cercevede 31 Aralik 2021, 31 Arahk 2022 ve
31 Arahik 2023 tarihli konsolide finansal tablolar hazirlanirken TMS 29°a gére enflasyon diizeltmesi
yapiimigtir. Finansal tablolar ve énceki dénemlere ait ilgili rakamlar, fonksiyonel para biriminin genel
satin alma giiciindeki degigiklikler igin yeniden diizenlenmigtir ve sonug olarak, finansal tablolar ve
onceki ddnemlere ait ilgili rakamlar TMS 29 uyarinca raporlama dénemi sonunda gegerli olan 6l¢iim
birimi cinsinden ifade edilmistir. Raporlama tarihi itibariyla, TUFE rakamina gére son ii¢ yihn genel
satin alma giiciindeki kiimiilatif degisim %100'in {izerinde oldugu igin, Tirkiye'de faaliyet gdsteren
igletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra sona eren raporlama dénemlerinde TMS
29'u uygulamalan gerekmektedir.

Agsagidaki tabloda TUIK tarafindan yayinlanan TUFE verileri dikkate alinarak hesaplanan ilgili
yillara ait enflasyon oranlart yer almaktadir:

Ug yilbik kiimiilatif

Tarih Endeks Diizeltme Katsayisi enflasyon oranlar:
(%)
31 Aralk 2023 1.859,38 1.000 268
31 Aralik 2022 1.128,45 1.647 156
31 Aralik 2021 686,95 2.706 74

Bilango tarihi itibariyle cari satin alma giicii ile gosterilenler digindaki tiim kalemler ilgili fiyat
endeksi katsayilan kullamlarak endekslenmigtir. Onceki yillara ait tutarlar da aym sekilde
endekslenmigtir. Parasal aktif ve pasif kalemler, bilango tarihinde cari olan satin alma giicii ile ifade
edildiklerinden endekslemeye tabi tutulmamiglardir. Parasal kalemler nakit para ve nakit olarak
aliacak veya 6denecek kalemlerdir. Bilangodaki parasal olmayan kalemlerin gelir tablosuna etkisi
olanlar digindaki gelir tablosunda yer alan tiim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin mali tablolara ilk
olarak yansifildiklar: donemler iizerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenmislerdir

Sirket’in, 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 31 Arahk 2023 tarihlerinde sona eren figd

donemlerine iligkin konsohde finansal durum tablolarn, 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 3 A.ralq(rr c \

2023 tarihleri itibariyla konsolide kir veya zarar tablolarindan scc;llen oneml finansal
asagda yer almaktadir.

.
51 ﬁ/
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Finansal Durum Tablosu
31 Arahk 2021 31 Arahk 2022 31 Arahk 2023
(Bin TL)
Dinen Varhklar 5.809.943 7.220.810 2.576.079
Nakit ve nakit benzerleri 4.228.374 1.788.710 1.597.606
Ticari alacaklar 341.783 364.491 405.106
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 27.670 43.781 91.845
- fliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 314.113 320.710 313.261
Diger alacaklar 1.589 5.381 2.160
- Hliskili taraflardan diger alacaklar 809 2.186 322
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 780 3.195 1.838
Finansal yatirimlar 23.238 4.386.970 46.935
Tiirev araclar 296.965 260.116 88.419
Stokiar 3.613 - 1.278
Pesin 6denmis giderler 30.588 118.526 370.084
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 4.788 1.714 15.178
 Diger donen varhklar 457.553 294.902 49.313
Satis amach elde tutulan duran varliklar 421.452 - -
Duran Varhklar 62.662.202 69.204.699 81.179.409
| Diger alacaklar 67.015 5.622 2.236
- liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 67.015 5.622 2.236
Finansal yatinmlar 1.713.649 - -
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatinmlar 7.104.166 8.931.776 11.150.838
Stoklar - - 1.255.432
Yatiim amagh gayrimenkuller 52.312.062 59.764.429 67.646.780
Maddi duran varliklar 74.191 104.019 82.412
Maddi olmayan duran varliklar 2.004 1.279 1.469
- Diger maddi olmayan duran varfiklar 2.004 1279 1.469
Pesin 6denmis piderler 39.818 14.300 8.018
Kullaum hakk varliklar: 166.969 166.629 179.531
Ertelenmis vergi varliklan 737.309 211.145 842.995
Diger duran varliklar 445.01% 5.500 9.698
Aktif Toplami 68.472.145 76.425.509 83.755.488
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.024.612 16.936.253 5.323.839
Kisa vadeli finansal borglar 1995 _ o r - 530.691
ATl ENKUJ. BE
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Uzun vadeli finansal borglarin kisa vadeli

Josm 1.213.826 16.317.242 2.580.322
-Higkili taraflardan uzun vadeli i i 30121
borclanmalarm kisa vadeli kismi

;gi’;g;m";gg"z’s taraflardan uzun vadeli| 1 713,826 16.317.242 2.550.201
Ticari bor¢lar 247.806 396.300 453.620
- lliskili taraflara ticari bor¢lar 103.462 227.271 133.045
- fligkili olmayan taraflara ticari borclar 144.344 169.029 320.575
Diger borglar 65.316 148.987 1.271.686
- Miskili taraflara diger bor¢lar 36.501 112.111 1.086.285
- Higkili olmayan taraflara diger borclar 28.815 36.876 185.401
Tiirev araglar 328.785 - 135.138
Ertelenmis gelirler 58.770 41.168 218.719
Dénem kar vergi yilkiimliliigii 170 - 90.983
Caliganlara saglanan faydalara iliskin borglar 15.103 17.052 16.575
Kisa vadeli karsihiklar 18.278 15.504 26.105
S;;:;?Ei;c:hgi{anan Jaydalara iligkin kisa 7210 7 687 15152
Diger Kisa Vadeli Karsihkiar 11.068 7.817 10.953
?atxsl amac.lyla‘ ' e%de tutulan duran varliklara 74.563 i i
iliskin yiikiimliiliikler

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 43.597.005 22.077.315 22.733.583
Uzun vadeli finansal bor¢lar 33.777.015 10.674.504 16.077.334
-Hliskili taraflardan uzun vadeli borclanmalar - - 4.043.320
;’Ofc’ffl’;“fg:“y"" tavaflardan uzun vadeli| 33 577015 10.674.504 12.034.014
Ticari borglar 109.918 59.127 40.462

- lliskili taraflara ticari bor¢lar 109.918 59.127 40.462
Diger borglar 4.355.436 2.939.213 1.806.339
- lliskili taraflara diger bor¢lar 4,326,921 2.914.514 1.784.196
- Hliskili olmayan taraflara diger borglar 28.515 24.699 22.143
Ertclenmig gelirler 9.809 2.366 5.109
Uzun vadeli karsiliklar 12.870 17.270 84.889
Caliganlara saglanan faydalara iliskin uzun 84.889

vadeli kargiliklar

12.870

%ﬂcsans Gayn | Yatinm A.S.
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Ertelenmnis vergi yikiimliliigii 5.331.957 8.384.835 4.719.450
Ozkaynaklar 22.850.528 37.411.941 55.698.066
Odenmis sermaye 303.717 303.717 303.717
Scermaye diizeltme farklan 2.936.952 2.936.952 2.936.952
Kar veya zarardan yeniden
siiflandinlmayacak birikmis diger kapsamli (2.518) (10.697) {9.128)
gelirler/(giderler)
kg:;:;:{g:n;i Jﬁ:}zv);z::’)plaﬁ'J’arm yeniden 6lciim (2.518) (10.697) (9.128)
Hisse senedi ihra¢ primleri 5.605.159 5.605.159 5.605.159
Kardan ayrilan lasitlanmis yedckler 458.173 455922 455.922
Gegmis yillar karlan 15.519.753 13.551.296 28.120.888
Dénem net kari/(zarari) (1.970.708) 14.569.592 18.284.556
Pasif Toplam 68.472.145 76.425.509 83.755.488
Kar veya Zarar ve Diger Kapsamh Gelir Tablosu
Bin TL 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Satig gelirleri 3.307.707 4.201.418 5.010.863
Satiglarin maliyeti (-) (1.042.720) (1.581.081) (1.842.067)
Briit Kar 2.264.987 2.620.337 3.168.796
Genel yonetim giderleri () (90.386) (104.117) (162.590)
Pazarlama giderleri (-) (57.014) (27.003) (38.927)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 5.955.745 10.970.388 10.294.328
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) {2.297.929) (1.311.155) (1.122.752)
Esas Faaliyet Kan 5.775.403 12.148.450 12,138.855
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 851.014 [78.461 375
Yatirim faaliyetlerinden giderler {-) - - (7.105)
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen yatinmlarin 233.832 1.827.297 2.219.062
karlarindaki paylar
Finansman Gideri Oncesi Faaliyet Kar1 6.860.249 14.154.208 14.351.187
Finansman gelirleri 2.680.221 2.587.101 10.691.852
Finansman giderleri (20.871.251) (11.839.815) (23.007.830)
Parasal kazang 10.713.859 13.213.133 12.072.651
Vergi Oncesi Kar/(Zarar) (616.922) 18.114.627 14.107.860
Ef
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Vergi Geliri/(Gideri) (1.353.786) (3.545.035) 4.176.696
- Dénem vergi gideri (353) (30) (121.062)
- Ertelenmis vergi gelini (gideri) (1.353.433) (3.545.005) 4.297.758
Dénem Kary/(Zarari) (1.970.708) 14.569.592 18.284.556

“Yatirimel, yatirnm kararim vermeden once ihracer’nin finansal durum ve faaliyet sonuclarina
iliskin ayrmtih bilgilerin yer aldig isbu Izahname’nin 10 ve 23 numarah béliimlerini de dikkate

almahdar.”

Rofiesans Gayrimenkul Yatinm A.S.
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5. RISK FAKTORLERI

Paylar’a yonelik yatirim yapmak gesitli riskler barindirmaktadir. Yatirim karari alinmadan énce
asagida ele alinan vrisk faktorlerinin ishu Izahname’nin biitini kapsaminda dikkatlice
degerlendirilmesi gerekmektedir. Asagida belirtilen riskler, Sirket yonetiminin ishu Izahname 'nin
tarihi itibariyla Sirket'i veya Grup 'u ve bu nedenle de Paylar 'a yapilacak herhangi bir yatirimi esash
bigimde etkileyebilecegini ongordugi risklerdir. So6z konusu risklerden herhangi birinin
gergeklesmesi halinde, Paylar'in degeri diigebilir ve yatirumin tamamumn veya bir kismuinin
kaybedilmesi soz konusu olabilir.

Asagida belirtilen riskler karsilagilabilecek tim riskleri kapsamamaktadir. Hélihazirda bilinmeyen
ya da Sirket yonetiminin esasli olarak addetmedigi ancak gergeklesmeleri halinde Sirket'in
Jaaliyetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, mali durumuna ve gelecege yonelik beklentilerine
zarar verebilecek bagka risk fakiorleri mevcut olabilir. Risk faktorlerinin asagidaki sunum
swralamasi, Sirket yonetiminin s6z konusu risklerin gerceklesme olasihgi veya onemi agisindan
yaptigi bir degerlendirmeye gore belirlenmemiy bir siralama olarak diisiiniilmemelidir.

5.1. ihracg:l’ya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

Grup, proje satig ve/veya kiralama safhalarinda basarid olamayabilir, satis hasiats, kira geliri veya
tahsilat hizi beklenenden yavas gerceklesebilir ve/veya onemli kiracllarin kira sozlesmeleri
sonlanabilir.

Projelerin satis safhalarina iligkin olarak Grup gelitieri, inga edilen ve ileride insa edilecek
gayrimenkullerin satigma veya kiralanmasina baghdir.

Projeletin kiralama safhalanina iligkin olarak, projelerde yer alacak olan ve kiraya verilmesi planlanan
yapilar hi¢ kiraya verilemeyebilir veya kira geliri beklenen diizeyde olmayabilir. Kiralanmis olan
yapilara iligkin tahsilatlarda problemler yasanabilir. Kiracilar yapilari iyi muhafaza edemeyebilir,
yapilara zarar verebilir ve dngoriilmeyen giderler ortaya gikabilir. Kiralamalarda yasanabilecek
sorunlar, Grup’un faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

Grup portfOyiindeki kira sézlesmelerinin bilyiik ¢ogunlugu bes yillik bir siire igin yapilmaktadir.
Taraflar arasindaki kira iligkisinin bes yih agmast durumunda, Grup’un Izahname tarihi itibariyie
yasal iist sinr olan 12 ayhk TUFE ortalamasi ile kisitlanmaksizin, kiralanamin durumu ve emsal kira
bedelleri gbz 6niinde bulundurularak hakkaniyete uygun bir gekilde yeni kira bedelinin tespiti igin
mahkemeye bagvurma hakki dogmaktadir. Projelerde yer alan ve belirli bir ziyaret¢i ve/veya getiri
saglayan kiracilann kira sézlesmeleri, ilgili kiracinin iflas etmesi veya ekonomik zorluk yasamasi
nedeniyle feshedilebilir. Ayni zamanda biliyiik ¢ofuniukla belirli siireler igin imzalanan kira
sozlesmeleri yenilenmeyebilir ve bu durum Grup’un faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonlanmn olumsuz etkileyebilir.

Mevcut ekonomik kosullar gbz dniinde bulunduruldugunda kiracilarla, anlagmazliklar yasanabilir.
Bu tiir ihtilaflar tahsilat mzim ve tutarim diigiirebilir ve bu durum Grup’un faaliyetlerini, finansal
durumunu, gelirlerini ve operasyonlarimi olumsuz etkileyebilir.

Projeler satig safhasinda baganli olamayabilir, satis hasilati beklenenden diigiik gergeklesebilir,
alicitara uzun vadeli 6deme secenekleri sunulmasi gerekebilir, satig bedellerinin tahsilat gecikebilir

veya hi¢ yapilam ilir, miigteriler satin almaktan cayablir, sati $bzlesmelerini feshedebilir ve
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yapmig olduklari ddemenin iadesini talep edebilir. Grup’un satislarinda ve tahsilatlarinda
yaganabilecek sorunlar, Grup’un faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm
olumsuz etkileyebilir.

Yabanci markalanin iilkeden ¢ikma karar: vermesi, bunun bir furyaya déniismesi s6z konusu olabilir.
Bu durum AVM'lerdeki magazalarin doluluk oranlarim olumsuz yénde etkileyebilir. AVM'lerin
genel gekicilifi ve gesitliligi azalabileceginden, bu durum miisteri ¢ekme giiciinii azaltabilir ve diger
kiracilar iizerinde olumsuz bir etki yaratabilir, neticede mdsteri trafifinde ve satiglarda potansiyel bir
diisiise igaret edebilir.

Sirketin ofis portfdyiindeki ii¢ ana kiracinin (Turkcell {letisim Hizmetleri A.S., CarrefourSA
Carrefour Sabanci Ticaret Merkezi A.$. ve Bosch Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi) kiraladiklan
alanlarin toplam kiralanan alanin yaklasik %60'mi olugturmakta olup bu kiracilardan birinin tahliyesi
ofis doluluk oraninda dnemli bir diisiige neden olabilir. Kiraci kaybr, gelir akisinda ciddi bir azalmaya
yol agabilir ve bogalan ofis alanlarinin tekrar kiraya verilmesi siirecinde zaman ve gelir kaybina neden
olabilir.

Eskiyen gayrimenkullerin yenilenme ihtiyacy, fiziksel olarak gekici olmayan veya giiniimiiz modern
taleplerine uymayan alanlarda kiraci gekme konusunda bir risk olugturabilir. Bu durum, Sirket'i
yenileme yatinmlar yapmaya zorlayabilir ve bu yatinmin yapilmamas: veya geg yapilmas: miisteri
trafiginin azalmasina ve potansiyel gelir kaybina neden olabilir. Yenileme ¢aligmalan olmadan, bu
tiir alanlarin rekabet avantajim kaybetme riski yiiksektir.

Grup'un operasyonel gelirleri dig ethenlere baglidur.

Grup’un faaliyetleri insanlarin yofun bir sekilde bulundugu kapali alanlar iizerinden
gergeklestirildiginden Grup iklimlendirme, aydinlatma wve su gibi gider kalemlerinde
gerceklesebilecek ani artislar nedeniyle operasyonel gelirinde diisiis yagayabilir ve kiracilariyla olan
sozlegmesel iliskileri nedeniyle bu masraflarin bir kismim tistlenmek zorunda kalabilir.

Istanbul'da bulunan bes AVM'nin (Optimum Istanbul AVM, Kiigiikyali Hilltown AVM ve Ofis,
Maltepe Piazza AVM, Ofis ve Konut, Maltepe Park AVM ve Ofis, Kozzy AVM) birbirine yakin
lokasyonda olmasi, rekabetin artmasina ve tiiketici kitlesinin béliinmesine neden olabilir. Bu durum,
her bir AVM'ye miigteri ¢ekme konusunda zorluk yaratabilir. Aynca, benzer hizmetleri sunan
isletmeler arasindaki yogun rekabet, kiraci gekme ve koruma konusundaki zorluklar da beraberinde
getirebilir.

Samsun Piazza AVM ve Otel tesisinin, otel kismndaki kiracinin $deme giicii ig-di§ turizm sektdriinde
olasi dalgalanmalara duyarh olup turist talebindeki ani diisiisler veya artiglar otel igletmecisi kiraciy1
etkileyebilir. Ozellikle ekonomik dalgalanmalar, politik olaylar veya salgin hastaliklar gibi faktorler,
turizm sektdriindeki talebi etkileyebilir; bu durum otelin dolulugunu, dolayisiyla otel isletmecisi olan
kiraciy1 ve finansal durumunu olumsuz etkileyebilir; kiraciy: sézlesmeyi feshetmeye itebilir veya kira
Odemelerini diizenli yapmasina engel olabilir.

Tahsilatlantn zamamnda yaprlamamasi Grup’un kirlithgim ve finansal durumunu olumsuz
etkileyebilir.

Grup’un alacaklarinin tahsilatinda kiraci riskleri olugabilir. Grup kiracilannin yagayabilecekieri
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durumunu olumsuz etkileyebilir. Ekonomik sikintilar nedeniyle ozellikle &zel sektdrde firmalann
yasayabilecekleri konkordato, iflas, finansal yeniden yapilandirma gibi siiregler 6demeleri olumsuz
yonde etkileyebilir. S6zlesme yapilmsg kiracilarin faaliyetlerine son vermesi sebebiyle ya da Grup’tan
kaynaklanmayan farkh sebeplerle sézlegsmeler feshedilebilir. Yine Grup’un akdettigi sézlesmelerde
belirtilen sartlanin tam olarak yerine getirilememes: sebebiyle edimler ifa edildikten sonra da
sozlesme bedelleri iizerinden kesinti yapilabilir. Ayrica kiracilar ile olast anlagmazliklar durumunda
fatura edilen tutarlarin tam olarak tahsil edilememesi gibi riskler de giindeme gelebilmektedir. Bu ve
benzeri durumlar Grup’un kérhligimi ve finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

Grup'un tasinmazlarindan dogan ortak alan giderleri degiskenlik giosterebilir.

Grup, ilgili mali donemden Gnce ortak alan gider biitgesini olugturmakta ve bu biitge ¢er¢evesinde
tahmin edilen giderler yil igerisinde kiracilara yansitilmaktadir. Dénem kapanisi sonrasinda
biit¢elenen ve gergeklesen ortak alan giderleri arasindaki fark kiracilara yansitilmakta veya kiraciya
iade edilmektedir. Enflasyon, énceden tahmin edilenden yiiksek bir seviyede gergeklesirse, ortaya
¢ikan fark kiraciya fatura edilmekte ve ilgili artig kiracidan tahsil edilmektedir. Ote yandan, enflasyon
ve emtia fiyatlannin (6zellikle elektrik fiyatlar) beklenenden diigiikk gergeklesmesi durumunda
kiracidan iade faturas talep edilmekte ve ilgili tutar kiraciya iade edilmektedir. Bu uygulama,
ekonomik degigkenlerin etkisi altinda olugabilecek gider farklarimi dengeleyerek kiracilarina seffaf
bir maliyet yapisi sunmayir amaglamaktadir. Ancak, degisken ekonomik kosullarin beraberinde
getirdigi bu riskler Grup’un karliligin ve finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

Grup’un faaliyetleri elektronik ticaret trendine baghdr.

Son donemlerdeki gesitli ekonomik ve sosyal nedenler, e-ticaretin genel ticaret icerisindeki payinin
artmasina neden olmugtur. Bu durum, geleneksel perakende sektérii igerisinde faaliyet gdsteren AVM
sektoriinii ve dolayisiyla Grup’un faaliyetlerini etkileyebilecektir.

Elektronik ticarette yasanabilecek ilave bir artis portfoyde bulunan AVM lerin Zivaretci sayistn
diigiirebilir.

Grup’un portfoyiinde bulunan AVM’ler, operasyonlari bakimindan ziyaretgi trafigine dayanmaktadir.
Ancak elektronik ticarette son donemlerde yaganan ivinelenmenin devam etmesi veya artmasi,
Grup’un portféyiindeki AVM’lerin ziyaret¢i sayisini azaltabilir.

Depremler, diger dogal afetler, savas ve salgin hastaliklar gibi miichir sebepler Grup’un
portfvyiinde yer alan gayrimenkullere ve genel olarak Tiirk ekonomisine zarar vererek Grup’un
Jaaliyet sonuclarum olumsuz yonde etkileyebilir.

Tiirkiye yiiksek riskli bir deprem bélgesidir. Ozellikle, Grup’un besi AVM olmak iizere toplam alti
operasyonel ticari gayrimenkuliiniin bulundugu Istanbul, birinci derece deprem riski bolgesinde, yani
depremlerden en gok zarar gérebilecek bolgede bulunmaktadir. Ek olarak, Tiirkiye niifusunun bilyiik
bir kism1 ve ekonomik kaynaklarinin ¢ogu birinci derece deprem riski bolgelerinde yer almaktadir.
Bu nedenle, siddetli bir deprem, Grup’un portféylinde yer alan gayrimenkulleri tahrip ederek bu
gayrimenkullerin kullanilmasim, kiralanmasim ve/veya satigini engelleyebilir, Grup’u zarara
ugratabilir ve Grup’un mali durumunu olumsuz ydnde etkileyebilir. Benzer gekilde kasirga, firtina,
yangin, sel gibi diger afetler de Grup’un portfoyiinde yer alan gayrimenkulleri tahrip ederek, Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz ydnde etkileyebilir. Aym zamanda dogal afetler dogrudan Grup’un
gayrimenkullerine zarar vermese de Tirkiye ekonomisinin zarar gérmgsine neden olarak Grup’un
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faaliyet sonuclarini olumsuz yoénde etkileyebilir. 6 Subat 2023’te gergeklesen Kahramanmarag
merkezli depremler nedeniyle yasanan kayiplarin heniiz iilke ekonomisine yansimams etkileri olmasi
miimkiin olup gelecek dénemlerde iilke ekonomisinde beklenmedik olumsuz etkilerin olusmas:
halinde Grup'un faaliyetleri de olumsuz yonde etkilenebilir.

Grup gayrimenkullerindeki hasar, sigorta poligelerinde kargilanabilecek diizeyleri asan yeniden
yapim veya iyilestirme maliyetlerinin ortaya ¢ikmasina neden olabilir. Bahsi gegen kayiplar, sigorta
poligeleri ile kargilanmayabilir. Gayrimenkullerin yeniden ingas: miimkiin olmayabilir, zaman alabilir
ve yliksek maliyetli olabilir. Hasar géren kisimlarina ait ¢esitli ekipmanlarn tamiri ya da degisiminde
zorluk yasanabilir, yiiksek maliyetli olabilir veya hi¢ temin edilemeyebilir. Buna ek olarak savas ve
salgin hastalik gibi durumlar da Tirkiye ekonomisinde daralmaya sebep olabilir ve Grup’un
faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Giivenlik endiseleri, terdr riski gibi unsurlann daima var olma ihtimali, AVM'lerin talep gtrmeme
riskini beraberinde getirebilir. Bu durumda, giivenlik endiseleri tiiketicilerin ve kiracilarin bu tiir
mekanlara olan ilgisini azaltabilir, AVM'lerin doluluk oranlarni olumsuz yonde etkileyebilir.

Kur farkindan kaynakl olast maliyet artiglart, Grup’un kirtiiginm olumsuz etkileyebilir.

Grup’un yabanci para kredilerinin toplam borgluluk iizerindeki paymun agiriikta olmasi kambiyo
zararlarim arttirarak Sirket’in karlilifin digiirebilir. Sirket’in bilyiime ve bakim/onanm faaliyetlerini
devam ettirme amaciyla katlandifi maliyetler agirlikli olarak ithal iiriinlerden olustugu i¢in kur
farkindan kaynakh olugabilecek maliyet artiglan, Grup’un karliligini olumsuz etkileyebilir. TL ve
diger yabanci para birimlert arasindaki doviz kuru dalgalanmalan Grup’un finansman maliyetlerini
arttirarak mali durumunu olumsuz etkileyebilir. Son yillarda TL, ABD Dolan ve diger para birimleri
kargisinda deger kaybetme efilimi géstermektedir. Bu durum, Grup hizmetlerinin TL bazinda daha
pahalt sunulmasma yol agabilir ve bu durum Grup iirinlerine olan talep seviyesini olumsuz
etkileyebilir. Keza, kur hareketleri Grup’un maliyetlerini artirarak ve/veya Grup’un gelirlerini dovize
oranla azaltarak krhh§in azaltabilir. Her ne kadar Grup, kur riskini giinliik olarak takip etse de
Grup’un riskin giderilmesine yonelik stratejileri etkili olmayabilir.

Sirket, faiz oranlarindaki degisiklikler ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar gibi risklere karsi koruma
saglamak amaciyla vadeli doviz alim, faiz takasi vb. sézlesmeler yapmaktadir. Bu sbzlegmeler, vade,
fiyat ve miktan 6nceden belirlenmig bir finansal varlifi almak veya satmak igin yapilan anlasmalardir,
Sirket’in, bu riskten korunma stratejisi, finansal istikranimi artirmayi ve ig operasyonlarini daha
ongoriilebilir hale getirmeyi amaglamaktadir. Ancak, piyasa kosullarindaki ani ve &nemli
degisiklikler, s6z konusu sdzlesmelerden kaynaklanan potansiyel riskleri de beraberinde getirebilir
ve bu sozlesmeler planlanan korumayr saglamayabilir. Aym zamanda Sirket’in benimsedigi bu
riskten korunma stratejisinin maliyeti, piyasa kogullar1 nedeniyle artarak Sirket’in korunma oramini
diigiirebilir.

Faiz oranlarindaki piikselisler Grup’un finansman giderlerinde ve kiralama maliyetierinde artisa
neden olabilir.

Grup’un finansal tablo dénemleri itibariyla banka kredileri bulunmakta olup Grup’un banka kredileri
toplam varliklarinin 2021 yilinda %54,9unu, 2022 yilinda %38,4"{inii, 2023 yihinda ise %26,4’iinii
olugturmaktadir.
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Grup'un agirhkh borglanmasi, yabanci para cinsinden olup, bu artisin temel nedeni kur farklarina
dayanmaktadir. Yabanci para birimi bazinda incelendiginde (gikanilmg tahviller dahil edilmistir), 31
Arahk 2021 tarihi itibariyla 2.773.581 bin Avro (bu tutarin %84,7'si yabanci para cinsinden ve
%15,3"i TL para biriminden) olan banka borglanmalari, 31 Aralik 2023 itibariyla 727.726 bin Avro
seviyesine gerilemistir. Bu miktarin %92'si yabanci para cinsinden ve %8’i TL para birimindendir.

Oniimiizdeki dénemlerde de Grup’un finansal borglulugu artabilecegi gibi Grup’un yiiksek faiz
maliyetlerine katlanmasim gerektirebilir. Bu durum Grup’un finansman giderlerini artirarak finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir. Grup’un finansal giderlerinin artmasi ise Grup portféyiindeki
projelerin kendilerinden beklenen yatirim getirisini saglamamasina neden olabilir.

Uzun siireli kira veya iist hakk kullamim sozlesmeleri, Grup’un yatirim yapilan bau projelerin
miilkiyetini elinde bulundurmamasina neden olmaktadir.

Grup’un 31 Aralik 2023 itibartyla bilangosunda yer alan ticari gayrimenkul portféyiindeki Kiigiikyal:
Hilitown AVM ve Ofis, RonesansBiz Kiigiikkyali Ofis ve Okul, Kozzy AVM ve Beachtown Projesi
ilgili kamu kuruluslan ile yapilan uzun siireli kira ve/veya tst hakk: kullamm sdzlesmeleri ile
Grup’un kullanimina sunulmugtur. Séz konusu sézlesmelere ve izinlere iliskin olumsuz gelismeler,
bu varliklarin kullanmmini ve dolayisiyla Grup’un faaliyetlerini olumsuz etkileyebilecektir. Ayn
zamanda kamu kuruluglari, Grup’un uzun siireli kira ve/veya st hakki kullamm sdzlesmelerini,
gergeklesebilecek ihlaller nedeniyle feshedebilir.

Gayrimenkul Projenin hak sahibi Mode! Kars taraf Soézlesme siiresi
. Vakiflar Genel .
Kiigiikyal Hilltown e bl .Gayrlmen.kul Yap-iglet-devret Miidiirlagii 14 LI 2019 .
Yatirim Ingaat Turizin . : . tarihinde 49 y1i igin
AVM ve Ofis . . modeli Istanbul 2. Bolge .
Sanayi ve Ticaret A.S. AT kiralanmgtir,
Miidiirligii
. . Bostanc: Gayrimenkul Vakiflar Genel .
"R‘clmesansBlz Yatirim Ingaat Turizm Yap-islet-devret Miidiirligi 2.2 .Hazwan 20.19
Kiigilkyali Ofis ve et . - . ; . tarihinde 49 y1l igin
Egitim Sanayi ve Ticaret modeli Istanbul 2. Bélge .
Okul e T kiralanmagtir,
AS. Miidikrliigii
28 Haziran 2007
Kozyatag Gayrimenkul e . tarihinde 18 ay
Kozzy AVM Yatirim Insaat Turizm Yap-islet d.evrer. Kadl!my. yapim, 30 y1l igletme
. . modeli Belediyesi L,
Sanayi ve Ticaret A.S. siiresi 1¢in
kiralanmugtir.
Kabatas_Gaynmen}cu] 28 Kasim 2017
Yatinm Ingaat Turizm . Antalya o
. : ; Yap-iglet-devret -~ . tarihinde 30 yil
Beachtown Projesi Sanayi ve Ticaret A.S. — . Biiyiikgehir N
= A modeli A siiresince
Rénesans Gayrimenkul A.S. Belediyesi devralmmistir
Adi Ortakligr’ -

Grup, projelerinin tamamlanmasi asamasinda alt yiiklenicilerden kaynaklanan gecikmelere iliskin
risklerle karsilasabilir.,

Grup yiirittiigii projelerde, alt yiiklenicilerle ilgili projelerin geligtirilmesi konusunda sdziesmeler
yapmaktadir. Bununla birlikte, projelerin bilyiikk bir kisminda proje insaatlannin zamaninda
tamamlanmas: ylikiimliligii Rénesans Holding Grubu sirketlerine aittir. Grup, yiiklenicilerinin
islerini yakindan denetlemekte olup, tiim planlarin projeye uygun olarak yapilip yapilmadigina dair
gerekli kontrolleri gergeklestirmektedir. Bununla birlikte, alt yiiklenicilerden kaynaklanan
nedenlerden 4tiiril projelerin planlanan zamanda tamamlanamamasi s6z konusu olabilir. Bu durumda
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da séz konusu projelerden elde edilmesi planlanan satis gelirleri, planlanan zamanda elde
edilemeyebilir.

Alt yiiklenicilerin finansal durumlarinin bozulmasi, i avanslarimin amaglari diginda kullamlmas, isin
siresinde tamamlanamamasi veya projeye uygun alt yiiklenicilerin bulunamamasi gibi riskler
Grup’un faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Grup’un planladig projelere iliskin insaatlarda ongoriilemeyen gelismeler yasanabilir,

Grup, gelirlerini agirlikh olarak geligtirdigi, satin aldif1 veya ydnetimine sahip oldugu gayrimenkul
projelerinde yer alan bafimsiz béliimlerin satisindan veya kiralanmasindan elde etmektedir.
Tiirkiye’de gayrimenkullerin ingasi, alim-satimi, gelistirilmesi ve kullamlmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Grup’un ileride projeler gergeklestirmeye karar vermesi halinde, séz konusu
projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yapr ruhsati, yapr kullanma ruhsati, ¢evre mevzuati
uyarinca gerekli izinler gibi gesitli ruhsat ve izinler, ilgili projeler i¢in 6ngorillen siirelerde
almamayabilir. Ayrica bu projelere iliskin olarak Grup’un hizmet kalitesine uygun malzeme ve
is¢iligin bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmas:1 ve yiiklenici ve tageronlann operasyonel
etkinligi, i§ kazalan gibi konular da projeler i¢in 6ngériilen siireleri etkileyebilir.

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, alt yiiklenicilerle
anlagilamamas1 veya miicbir sebepler nedeniyle Grup’un gelecekte geligtirebilecegi projelere
baglayamamasi, bu projeleri tamamlayamamas: veya ge¢ tamamlamasi Grup’un faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonlarim olumsuz etkileyebilir.

Grup, gelistirdigi projeleri dnceden biitgelemekte ve ilgili projelerden elde edecegi gelir beklentilerini
ve ilgili projelerin gelistirildigi arsalarin malikleri ile akdettigi s6zlesmelerin hiikiim ve kosullarim
s6z konusu biitgeleme gergevesinde degerlendirmektedir. Grup’un geligtirdigi projeler ve yiiriittiigii
faaliyetler sirasinda alinacak hizmet ve hammaddelerin tedarik edilme kogullan ve bedelleri projeler
gelistiriimeye baglamadan once degerlendirilmekte ve muhtemel bir biitge olusturulmaktadir.
Dolayisiyla arz-talep dengesizlifi nedeniyle olusabilecek fiyatlama bozulmalan, hizmet ve
hammadde fiyatlarindaki artiglar Grup'un ilgili projeler i¢in 6ngérdiigii maaliyetleri ve planladig
biitgelen agmasina sebep olabilir. Ayrica projelerin ingaat1 6zelinde Ongodriillemeyen hususlar, is
kazalar, duraklamalar ve gecikmeler de maliyet artiglarina neden olabilir. S6z konusu hallerde
Grup’un faaliyet sonuglan ve karlihg olumsuz etkilenebilir.

Beachtown Projesi ile ilgili 6n izin siiresi sona ermis olsa da Sirket’in her asamada irtifak hakkinin
tapu dairesi nezdinde tescil edilmesini Antalya Biiyitkgehir Belediyesi’nden talep etme hakk:
mevcuttur. Hukuki siire¢ler ve proje alaninda yapilmak durumunda kalinan arkeolojik ¢aligmalarin
stiresinin on izin siiresine eklenmesi Antalya Bilyiiksehir Belediyesi’nden talep edilmis olup cevap
beklenmektedir. Ozellikle alanda rastlanan arkeolojik buluntularin akibeti hakkinda ilgili mercilerin
verecegi Kararlar ve belediye tarafindan saflanan on izin siiresinin uzatilmamasi projenin
maliyetlerini etkileyebilir, planlandig: sekilde ilerlemesini zorlagtirabilir.

Ek olarak, idari merciler tarafindan verilecek kararlar sonrasinda Beachtown Projesi’nin Grup
portféyiinden ¢ikarilmas: durumu giindeme gelebilir. Grup tarafindan Beachtown Projesi kapsaminda
farkh zamanlarda olmak iizere toplam 37.682.122 TL gidere katlanilmig olup Beachtown Projesi’nin
Grup portféyiinden gikarilmast halinde s6z konusu giderlerin herhangi bir geri déniigii olmayacaktir.
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Grup portfoyiinde yer alan bazt arsalar iizerinde proje gerceklestirilemeyebilir veya bazt arsalar
Grup portféyiinden cikaridabilir.

Grup portféyiinde yer alan Atagehir Arsasi'min nitelii, ilgili imar kayitlannda "ilkokul alan1" olarak
ifade edilmistir. Bu dogrultuda, Atasehir Arsasi iizerinde imar kayitlarina aykin olarak ilkokul harici
konut, AVM veya bagska bir tiirde gayrimenkul projesi gelistirilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Bu
durum, Grup'un Atagehir Arsasi kapsaminda planlayabilecegi projelerin kapsamim daraltmakta olup
Grup portfoyiiniin ¢esittendirilmesini simirlama riski tagimaktadir. Ayrica, Atagehir ve Umraniye
arsalan iizerinde Izahname tarihi itibariyla herhangi bir proje gerceklestirilmemektedir. Bu arsalar
lizerinde, Grup tarafindan gelecekte herhangi bir proje gerceklestirilmeyebilir ve Grup arsalardan
herhangi bir gelir elde edemeyebilir. Bununla birlikte, arsalar devredilmek suretiyle Grup
portfdyiinden ¢ikanlabilir veya ligiincii kigilere arsalar {izerinde ayni veya gahsi haklar taninabilir.

Grup’un tibi oldugu mevzuatta yaprlacak degisiklikler Grup’un gelirlerini etkileyebilir.

Grup’un faaliyetleri ile ilgili olabilecek mevzuattaki degisiklikler veya Grup’un tabi olacag: yeni
kanuni diizenlemelerin yiiriirliige girmesi halinde, Grup’un faaliyetleri ve gelir kaynaklarinda
degisiklik yaganabilecektir. Ayrica gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin g¢evre mevzuatina tabi
olmas: sebebiyle bu mevzuata uyum operasyonel agidan énem arz etmekte olup, bu mevzuatta
yapilacak degisiklikler Grup’un projelerini tamamlama siiresini uzatabilir ve maliyetlerini artirabilir.

Grup proje gelistirmek icin uygun arsa bulamayabilir.

Gerek imar kosullan gerekse mali kosullardan otiirii Grup proje gelistirecegi uygun arazi
bulamayabilir veya sdz konusu arsalarin alim-satim, ilgili arsanin miilkiyet durumu veya piyasadaki
rekabet gibi hususlar sebebiyle tercih edilmeyebilir. Proje gelistirilecek arsa bulunmamasi sebebiyle,
Grup'un faaliyetleri ve finansal sonuglan olumsuz yonde etkilenebilir.

Gayrimenkullerin edinilmesi ve miilkiyetiyle ilgili gesitli riskler mevcuttur.

Grup, stratejik degerlendirmeler sonucunda gayrimenkuller edinmektedir. Gegmiste satin alinmas:
degerlendirilmis ya da satin alinmig herhangi bir gayrimenkulle baglantili olarak gergeklestirilen
uygunluk incelemelerinin s6z konusu gayrimenkulle baglantih biitiin riskleri ya da s6z konusu
risklerin tam kapsammi ortaya koyacafi ya da koydugunun garantisi bulunmamaktadir. Bir
gayrimenkul satin ahndiginda, bu gayrimenkul satin alindig1 zaman itibariyla asikar olmayan yapisal
hasarlar, ¢evresel riskler, hukuki kisitlama ya da takyidatlar ve mevcut yap: standartlan veya saghk
ve giivenlik ile difer idari mevzuata uyumsuzluk halleri da dahil olmak iizere, gizli maddi kusurlar
ya da eksiklikler igeriyor olabilir. Her ne kadar belirli hukuki veya fiili konularla ilgili olarak
gayrimenkullere dair saticindan taahhiitler alinmaya caligilsa da bu taabhiitler satin alma iglemi
sonrasinda ortaya gikabilecek biitlin problemleri kapsamayabilir ve miilkiin degerinde yasanabilecek
diistislere veya diger kayiplara kars1 Grup’u biitiiniiyle tazmin edemeyebilir. Béyle bir durumda, Grup
portfoyiindeki gayrimenkullerin degerlemesi, Grup’un gelir potansiyeli ve Grup’un faaliyet ve
finansal sonuglari olumsuz yonde etkilenebilir.

Grup’un diizenlemelerine tibi oldugu diizenleyici kurumiarin Grup’a uygulayabilecegi ceza ve
yaptirtmlar Grup’un zarar gormesine neden olabilir.

Grup'un faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin diizenleme ve denetimlerine tabidir. Yapilan
denetimler neticesjnde Grup’un sahip oldugu ruhsat, lisans, izinp yeyafiger belgeler iptal edilebilir,
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Grup’a idari para cezasi verilebilir veya Grup muhtelif diger yaptinmlarla kargilagabilir. Bahsi gegen
durumlann gergeklesmesi; Grup faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglanm
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in halka acik sirket tecriibesi bulunmamaktadir,

Halka arz éncesinde halka agik olmayan Sirket’in mevzuata uyum, raporlama yiikiimliiliikleri, iliskili
taraf iglemlerinin takibi ve kurumsal yonetim ilkelerine uyum konularinda sl bir deneyimi
bulunmaktadir. S6z konusu diizenlemelere uyum konusunda basansiz olunmasi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarim olumsuz yonde etkileyebilir. Sirket, halka
agilma sonrasinda kurumsallasma amaci ile yerine getirmesi gereken yiikiimliiliklere uyum
saglamakta zorlanabilir.

Grup portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yonetilmesinde zorluklarla karsilagilabilir.

Grup’un gayrimenkul portfdy profili degisirken faaliyetleri etkin bir bigimde ybnetilemezse veya
portfoydeki projeler kirl bir sekilde gelistirilemezse veya portfoydeki gayrimenkullerin satis1 ve
kiralanmas: kérl: bir sekilde gergeklestirilemezse, i planlan etkin sekilde uygulanamayabilir veya
projeler zamaninda tamamlanamayabilir. Bu gibi durumlar, Grup’un faaliyetlerini, beklentilerini,
mali durumunu ve faaliyet sonuglanini olumsuz yonde etkileyebilir.

Inga edilen vetveya edilecek yapilarda app ve/veya kusur olmast, Grup’un ek maliyetlere
katlanmasina ve tazminat édemek zorunda kalmasinda neden olabilir.

Grup inga etmis oldugu yapilardaki kusur ve ayiplar gidermek igin ek maliyetlere katlanmak ve/veya
tazminat 6demek zorunda kalabilir. Bu durum, Grup’un faaliyetlerini, finansal durumunu ve
operasyonel sonuglanm olumsuz etkileyebilir.

Grup'un gelirlerinin agwlikl boliimiiniin tasinmaz projelerine iliskin olmasi, yogunlagma riski ile
karsilasmasina sebep olabilir.

Grup’un gelirlerinin agirhikl béliimiiniin taginmaz projelerine iligkin olmasi nedeniyle yogunlagsma
riski bulunmakta olup gayrimenkul sektdriinde yasanabilecek olumsuzluklar Grup’un finansal
durumunu ve faaliyet sonuglarim dnemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Grup’un faaliyet alan:, Grup’u is sagligi ve giivenligi risklerine maruz birakmaktadrr.

Grup’un faaliyetlerinin insan odakh bir is giiciine dayanmasi nedeniyle Grup, is saglig1 ve giivenligi
risklerine maruz kalmaktadir. Personel ¢ahigtiranlarin maruz kaldiklan olagan riskler ise personel
sayisinin artmasi ile birhkte artmaktadir. Her ne kadar Grup portfoyiindeki gayrimenkuller is saglip
ve giivenligine uygun faaliyet gosterse de is saghgi ve givenligine aykiri durumlann meydana
gelmesi halinde Grup operasyonlan ciddi dlgiide sekteye ugrayabilir.

Grup’un projeleri kapsaminda yaganmasi muhtemel 13 kazalan ve isgilerin zarar gormesi gibi
durumlarda karsilagabilecegi dava siireglerinin yam sira, gelistirilen projeler kapsaminda
yaganabilecek is kayiplan, Grup faaliyetlerinin yavaslamasina, gergeklestirilen projelerde
aksakhklara ve dolayisiyla projelere iligkin Ongérilen tahmini bitirme siireleri ile gelir

planlamalarinda gecikmelere sebep olabilir. Bu aksama ve gecjkmeler, Grup’un mali durumunu
olumguz yonde etkileyebilir.
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Grup miigterilerinin ve sair ficiincii kigilerin, Grup aleyhine veya Grup’u taraf gostererek dava
acmasi ve bu davalarin baztlariun Grup aleyhine sonug¢lanmast ihtimali vardir.

Grup’un hélihazirda aleyhine agilmis 213 adet hukuk davasi mevcut olup, bu davalar ¢ogunlukla isgi
alacaklar1 veya ise iade, maddi ve manevi tazminat, ¢esitli alacak taleplerine iligkindir. Keza, Grup
miigterilerinin ve sair lig¢lincii kigilerin, Grup aleyhine veya Grup’u taraf gostererek dava agmasi ve
bu davalarin bazilannin Grup aleyhine sonuglanmas: ihtimali mevcuttur. Grup, gelecekte bu tiir
zararlara maruz kalmayacagini garanti edememektedir.

Grup, projeleri kapsaminda yasanmasi muhtemel is kazalan ve isgilerin zarar gormesi gibi
durumlarda da davalara taraf olabilir. Aynca, Grup’un gelistirdigi projeler kapsaminda faaliyetlerinin
yiinitiilmesi amaciyla tgiincii kigilerden aldigt hizmetler sirasinda ortaya ¢ikan zararlar nedeniyle
kendi ¢aliganlarinin yan sira, alt yiiklenicilerinin ¢gahiganlarimn agtifii davalara maruz kalma riski de
meveuttur,

Grup’un faaliyetleri muhtelif kamu otoritelerinin diizenleme ve denetimleri ile imar izni, yap: ruhsat,
yapit kullanma izni, ¢evre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi ¢esitli ruhsat ve izinlere tabi
oldugundan, Grup'un portféytinde bulunan gayrimenkuller zaman zaman izin ve ruhsat iptali ve idari
para cezasi konulu idari davalara da konu olabilmektedir. S6z konusu davalarin Grup aleyhine
sonuglanmasi halinde Grup'un yeniden izin ve/veya ruhsat bagvurusunda bulunmasi ve bu basvurular
ile idari para cezalari nedeniyle ek maliyetlere katlanmas: gerekebilir. Ayrica, séz konusu davalarin
Grup aleyhine sonu¢lanmas: ve ilgili izin ve/veya ruhsatlarin iptal edilmesi, yargi kararinda isaret
edilen eksikliklerin/aykiriliklarin siiresi icinde giderilememesi veya ilgili projenin yeniden yapilacak
imar planina uygun olmamasi1 durumunda projenin bir kisminin veya tamaminin yikilmasi ya da
kullanilmaz héle gelmesi séz konusu olabilir. Grup, gelecekte bu tiir zararlara maruz kalmayacagim
garanti edememektedir.

Grup, iliskili taraf islemleri yapnugtir ve yapmaya devam edecektir.

Grup, olagan faaliyetleri dahilinde, iligkili taraflariyla hizmet satigi, hizmet alim ve hissedar kredisine
yonelik islemler yapmistir. SPK ve vergt daireleri, Grup’un iligkili taraf islemleri iizerinde denetimler
yapabilecek olup; ilgili resmi kurumlarin Grup’un iligkili taraf iglemlerinin emsallere uygun
olmadigin1 iddia etmelenn ve Grup’un herhangi bir inceleme veya yaptinma maruz kaimasi
durumunda Grup’un faaliyet sonuglan ve mali durumu olumsuz etkilenebilir.

Sirket yonetimine hikim olan hissedarin menfaatleri, Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle drtiismeyebilir.

Sirket’in ana hissedar1 Ronesans Varlik’tir. Ana hissedar halka arz sonrasinda Sirket’in sermayesini
temsil eden paylarin ¢ogunluguna ve ayrica ydnetim kurulu iiyelerinin aday gosterilmesi imtiyazi
bulunan A grubu paylara sahip olmaya devam edecektir. Bu kapsamda halka arz sonrasinda ana
hissedar Jirket’in yOnetimini, strateji ve faaliyetlerini kontrol etmeye devam edecektir. Sirket
yonetimine hidkim olan hissedanin menfaatlerinin, Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin
menfaatleriyle ortiismemesi, Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Grup’un nakit yaratma kabiliyeti yetersiz kalabilir.

Grup, kisa vadeli hkidite nski ile kars1 karsiya kalabilecegi gibi, yeterli diizeyde isletme sermayesi
bulunmamasi halinge gesitli dénemlerde ilave finansman gidgrler) ruz kalabilir. Grup, sunacagi
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hizmetleri finanse etmek igin kredi kullanmak zorunda kalabilir. Thtiyag duyulan dis kaynak
finansmaninin saglanamamas: ya da istenilen kosullarda saglanamamasi Grup’un karhligim ve

finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

TL bin 31 Arahk 2021 31 Arahk 2022 31 Aralik 2023
Dénen Varhklar 5.809.943 7.220.810 2.576.079
Kisa Vadeli Yikimlilikler (2.024.612) {16.936.253) (5.323.839)
Konsolide Net Isletme Sermayesi 3.785.331 (9.715.443) (2.747.760)

Konsolide net igletme sermayesi yukaridaki gibidir. Net igletme sermayesi genel olarak doénen
varliklardan kisa vadeli yiikiimliiliiklerin ¢ikarilmasiyla elde edilmektedir. Isbu izahname tarihi
itibanyla kisa vadeli borglanmalarin 6nemli bir kismi, uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kismina
gecen kalemlerden olugmaktadir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerin toplam varliklara orami ise %6,4 tiir.

TL bin 31 Arahk 2021 31 Arahk 2022 31 Arahk 2023
Dénen Varliklar 6.184.840 7.657.841 2.991.869
Kisa Vadeli Yitkiimliiliikler (5.962.723) (17.462.797) (7.578.579)
Diizeltilmis Net isletme Sermayesi 222.117 (9.804.956) (4.586.710)

Diizeltilmis net isletme sermayesi'’, Grup’un net isletme sermayesini temsil eder. 31 Arahik 2023
itibaniyla kisa vadeli yiikiimliiliklerin toplam varliklara oram ise %8,4’tlir. Sirket’in 31 Aralik 2023
itibanyla kisa vadeli yikiimliiliikleri donen varliklanm agmaktadir ve bu nedenle isletme sermayesi
pozisyonu negatiftir. Grup’un bir yil igerisinde elde etmeyi bekledigi kira s6zlesmeleriyle kesinlegmis

gelirleri kisa vadeli yiiklimliliklerinin donen varliklan agan kismini kargilamaya yetmektedir.

Bin TL 31 Aralik 2021 31 Aralik 2022 31 Arahk 2023
Konsolide banka bor¢lanmalan 34.287.157 26.547.218 18.862.217
Banka borglanmalan 23.315.822 17.152.585 18.862.217
Cikanlmug tahviller 10.971.335 9.394.633 -
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen yatinmlarin 7 557,021 5.303.720 4.842.653
banka borglanmalar

Diizeltilmis banka borglanmalar: 41.844.178 31.850.938 23.704.870

Diizeltilmis banka bor¢lanmalan, Grup’un banka bor¢lanmalanni temsil eder. 31 Arahk 2023°te sona
eren finansal donemdeki azalig agirliklhh olarak Eurobond’un vadesinde itfa edilmesinden
kaynaklanmigtir. Grup, finansal yiikiimliliiklerini azaltma stratejisi izleyerek saglam bir mali yap1
olugturmay: hedeflemekte ve kisa vadede bu yiikiimliiliikleri arttirmayr planlamamaktadir. Bu
yaklagim, sirketin mali riskleri minimize etme ve siirdiiriilebilir biiylime stratejilerini giiclendirme
amacin1 yansitmaktadir.

Grup’un hizmet verdigi sektirdeki biiyiime planlart basarih olmayabilir, Grup bilyiime
Jirsatlarindan bagart bir sekilde yararlanamayabilir veya biiyiime politikasint ethin bir gekilde
yinetemeyebilir.

Grup hizmet verdigi sektordeki faaliyetlerini mevcut hizmet kapasitesini artirarak baganh bir sekilde
bilyiitse dahi, Grup tarafindan yiiriitiilecek projelerin planlanan kapasiteye ulagabilecegi ya da
planlanan zaman diliminde veya herhangi bir zamanda kir saglayacag garanti edilememektedir.

' Sirket’in konsolide net igletme sermayesi ile dzkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarinin (Esentepe Gayrimenkul,

Ferikdy Gayrimenkul, Kurtkdy Gayrimenkul, Kandilli Gayrimenkul ve Elorya nkul) Sirket'in pay1 oramundaki
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Ayrica, Grup’un bilylimesinin, yonetim ve operasyonel kaynaklar iizerinde ciddi bir yiik dogurmas:
beklenmektedir. Grup’un planladifi biiyiimenin etkin bir gsekilde yonetimi igin operasyonel
sistemlerin ve siireglerin belirlenen zamanlarda gerekli gekilde revize edilmesi 6nem arz etmektedir.

Grup’un nitelikli uzman personeli cesitli sebeplerle muhafaza edememesi veya iltiva¢ duydugu
nitelikli uzman personeli zamamnda temin edememesi gelirlerinin, kirlilifimn ve pazar payinin
gerilemesine yol acabilir.

Grup’un faaliyet gosterdigi sektorde deneyimli ve uzman personel teminine iligkin rekabetin artmasi,
bu nitelikleri haiz personelin istihdam edilebilmesini zorlagtirmigtir. Dolayisiyla, sektérde bu nitelikte
personel temini maliyetleri artmigtir.

31 Aralik 2023 itibar ile Grup’un personel sayis1 316 olup, bu personelin yedist iist yonetim, 192’i
AVM yoénetimi ve 11771 merkez ofis kadrolarinda gérev almaktadir.

Grup'un biinyesindeki uzman personelin ¢esitli sebeplerle isten ayrilmasi halinde Grup,
faaliyetlerinin olagan sekilde devami igin gerekli uzman personeli istihdam etmekte gecikebilir.
Ayrica Grup’un sektordeki rekabet edebilirlifi de dogrudan uzman personelin bilgi ve yeteneklerine
baghdir. Bu siiregler Grup’un faaliyetlerini aksatabilir, tamamen durdurabilir veya Grup’un uzman
personeli daha maliyetli bir sekilde istihdam etmesine sebep olabilir. Bahsi ge¢en durumlar Grup’un
faaliyetlerini olumsuz etkileyerek Grup gelirlerinin, karhiligimin ve pazar paymin gerilemesine yol
acabilir.

Sirket’in faaliyetlerinde, onemli nitelikteki birtakim iist diizey yoneticiler biiyiik inem arz
etmehtedir.

Sirket’in mevcut faaliyetlerinin ydnetimi ve gelecekte ortaya gikabilecek olan zorluklart agmasi,
Sirket’in yonetiminde yer alan {ist diizey kadronun birtakim iiyelerine baghdir.

Genel Miic}iir, Yoénetim Kurulu iiyeleri, CFO, Hukuk Miisaviri, Kiralama Direktorii, Operasyon
Direktorii, Icra Komitesi liyeleri ve Genel Miidiir Yardimcilan ile diger icra komitesi iiyeleri Sirket’in
stratejisinin belirlenmesi ve uygulanmasi konusunda énemli rollere sahiptir.

Bu kapsamda, Sirket yénetimde devamhlifin saglanmasi i¢in yetenekli ve basarili adaylan istihdam
etmeye devam etse dahi, yukarida sayilan kisilerin Sirket ile iligkisinin sona ermesi, Sirket’in mali
durumunu, faaliyet sonuglarini ve gelecege dair beklentilerini 6nemli dlgiide olumsuz etkileyebilir.

Grup’un miigterilerine ait kigisel verilerin veya ticari swrlarin, yetkisiz iiciincit kigilerce ele
gecirilmesiyle sonuglanan bir giivenlik ihlali olmas: durumunda, Grup’un faalivetleri onemli
olciide aksayabilir, séz konusu ihlal aynt zamanda gizli bilgilerin ifsa olmasina yol agabilir ve
Grup’un sayginhg ve itibarina ciddi anlamda zarar verebilir ve Grup nezdinde ciddi zararlara yol
acabilir.

Grup, faaliyetleri kapsaminda miigterileri ve/veya miisterilerinin ¢alisanlarina ait kisisel verilere ve
yine miigterilerinin ticari sirlanna iligkin bilgi edinmektedir. Grup, yiiriirliikteki mevzuat uyarinca,
veri sorumlusu olarak nitelendirilmesi sebebiyle s6z konusu bilgilere erigimin diizenlenmesi ve
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tigiincii kigilerce erigimin engellenmesi i¢in uygun giivenlik énlemlerini almak iizere gerekli tiim
teknik ve idan tedbirleri alma sorumlulugu altindadr.

Grup’un kayit altina aldigs ticari sirlar ve kisisel verilerin miktan giin gegtikte artmakta olup Grup,
58z konusu verilerin meveut giivenlik teknolojileriyle korunabilecegini garanti edememektedir.

Ayrnica; iigiincii kigiler, Grup’un verilerine ya da Grup’un miisterilerinin verilerine erisim saglamak
amactyla Grup ¢alisanlarini veya miisterilerini s0z konusu gizli bilgileri ifsa etmeleri igin ikna edebilir
veya zorlayabilir. Grup’un almis oldugu giivenlik 6nlemlerine ragmen bu bilgilere hukuka aykin
sekilde erigen igiincii kigiler, Grup sistemlerine erigim saglayabilir. Yine s6z konusu iigtineii kisiler,
Grup sistemlerinde hukuka aykin olarak elde ettigi bilgiler aracilifiyla birtakim iglemler de yapabilir.
Ayrica, izinsiz erisim saglamak icin bagvurulan yontemler, siirekli degisime ugradigindan ve s6z
konusu yontemlerin tespit edilmeleri uzun zaman aldigindan, bu yéntemlerin Grup tarafindan fark
edilmesi ya da bu ydntemlere kars: tedbirler alinmas: yeterli ya da miimkiin olmayabilir. Grup ve
iligkili kisilerin, glivenlik tedbirlerine yénelik bilyiik ¢aph herhangi bir ihlali; dava siiregleri, olas:
para cezalar1, diger yaptirimlar ve muhtelif zararlar, hizmetlere yonelik miisteri taleplerinde azalma,
Grup’un sayginliginin ve itibarinin zedelenmesi, Grup markalarinin zarar gérmesi de dahil olmak
izere, Grup’un mali durumu ve faaliyet sonuglarint dnemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Grup’un sahip oldugu sigortalanin sagladift korumalarin mevcut veya muhtemel riskler
karsisinda yetersiz kalmas: ya da sigorta yaptirlan sigorta sirketlerinin Grup’un sahip oldugu
sigorta korumalar: kapsamindaki yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi veya getirememesi
nedeniyle Grup, maruz haldigt birtakim riskler nedeniyle gordiigii zararlart tazmin etme
kabilivetine sahip olmayabilir.

Grup, yiiriirliikteki mevzuat uyarinca yaptirmakla yiikiimli olduklan da dahil olmak iizere Grup
varliklarimi korumak ve sorumluluklan kapsaminda koruma elde etmek adina sigorta girketleriyle
stzlegsmeler akdetmektedir. Bununla birlikte Grup; faaliyet gosterdigi sektorde ortaya ¢ikabilecek
mesleki sorumluluk halleri, kazalar ve diger aksilikler, faaliyetlerinin kesintiye ugramasi gibi hallerde
mevcut olaylarin bilylikligi ve meydana gelme sikhigina bagh olarak 6nemli odlgiide kayba
ugrayabilir. Grup, s6z konusu rizikolanin Grup’un mevcut sigorta teminatlannin kapsanu disinda
kalmas: veya meydana gelen zarann mevcut sigorta teminat tutarlarini agmasi halinde s6z konusu
zararlan tazmin etme imkanina sahip olmayabilir ve Grup’un mali durumu ve faaliyet sonuglari bu
husustan olumsuz olarak etkilenebilir.

Doviz olarak kullamlan ve degisken faizli proje finansman kredileri Grup’un finansman
giderlerinde artisa neden olabilir.

Grup’un proje finansman kredilerinin bazilari Avro bazli ve degigken faizli kredilerden olugmaktadir.
Euribor oranlarinda yasanacak dedisimler bu kredilere iligkin faiz oranlarim dogrudan etkilemekte ve
faiz giderlerinde artiga sebep olmaktadir. Grup'un proje finansman kredilerinin bilyiik bir kismi1 uzun
vadeli geri 6deme planlanna sahiptir. Ilerleyen dénemde kredi vadelerinin kisalmasi, Grup’un
finansman maliyetlerini artirarak yatirim getirisi basta olmak iizere farkli kalemlerde diigiige yol
agabilir.

Grup’un hasilatlan igerisinde en bilyilkk paya sahip kalem kira gelirlerinden olugmaktadir. Kira
gelirleri 2018 yilinda gergeklesen mevzuat degisikliklerine uyum amaciyla TL bazh diizenlenmistir,

dolayisiyla Grup hasilatinin bilyiik bir béliimii TL bazh gelir kaynaklarindan olusmaktadir. Ancak
Grup, 2018 dncesinde doéviz bazl kira sdzlesmeleri yapabi di“g: ifighsman kaynaklarim da déviz
!
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olarak tercih etmig olup, 2018’de gergeklesen mevzuat degisikligi ile ana hasilat kaleminin TL’ye
dénmesi sonucunda Grup, kur riskine maruz kalmakta ve degisken kur oranlar nedeniyle maruz
kaldig1 riskin artma ihtimali bulunmaktadir. Doviz kurlarinda yaganabilecek ani degisikiikler
Sirket’in borg servisi kargilama oranlarini etkileyebilecektir.

Grup, mevcut finansman kaynaklarina iliskin diizenlemeler kapsanunda birtakim mali ve diger
sinirlayicr  taahhiitlere uymakla yiikiimlidiir ve gelecekte simtrlayict taahhiitler altina
girebilecektir,

Grup, mevcut finansman kaynaklarna iligkin diizenlemeler kapsaminda birtakim mali ve diger
sinirlayici taahhiitlere uymakla yiikiimhidiir. S6z konusu hiikiimler, Grup’un borglanma kabiliyetini
kisitlamakta ve sair kisitlamalar dngdrmektedir. Grup'un yerli ve yabanci kredi verenler ile akdetmis
oldugu kredi sozlesmeleri ve Tiirk bankalar ile akdetmis oldugu genel kredi sézlegmeleri
bulunmaktadir. Bu s6zlesmeler kapsaminda Sirket ve Grup sirketleri tarafindan kredi alan Grup
sirketi lehine verilmis olan ipotek, hisse rehni, alacak temliki, kefalet ve garanti gibi teminatlar
bulunmaktadir. Grup’un mevcut veya gelecek dénemlerde taraf olacagi finansman ve diger
sOzlesmelerinde yer alan sinirlama ve taahhiitlere uyma konusunda basarisiz olmasi durumunda, séz
konusu sézlesmeler kapsaminda temerriit hali olugabilir. Bu sdzlegmeler uyannca bir temerriit halinin
olugmasi ise, olasi tiim telafi imkanlannin tikketilmesinin ardindan, sozlesme taraflarinin Grup’a kredi
vermeye yonelik tiim taahhiitlerini sona erdirmelerine veya ilgili kredileri vadesinden once geri
¢agirarak borglanilmis olan tutarlarin tamamunr derhal muaccel hale getirmelerine sebep olabilir. Bu
durumda, borglanilmis olan tutarlarin tamami veya bir kismi Grup girketleri tarafindan verilmis olan
teminatlann paraya gevrilmesi suretiyle kargilanabilir. Bunun sonucunda teminat olarak verilmis olan
varliklar Grup portféyiinden ¢ikabilir. Ek olarak bu durum, diger finans sozlesmeleri uyarinca da
temerriit halinin meydana gelmesine, temerriide diigiilen tim sdzlesmeler igin verilmis olan
teminatlarin paraya gevrilmesine sebep olabilir. Bu durumlardan herhangi biri meydana geldigi
takdirde, mevcut varliklarin, borglarin tamam: veya amlan durumlardan etkilenen kismim
kargilamaya yetecefine dair herhangi bir garanti verilememektedir. Ayrica, alternatif finansman
saglanabileceginin de garantisi bulunmamaktadir. Keza, alternatif finansman saglanabilir olsa bile,
s0z konusu finansmanin hiikiim ve kogullarinin Grup agisindan elverigli veya kabul edilebilir nitelikte
olacag da garanti edilememektedir.

Grup’un sizlesmesel yikiimliiliiklerini yerine getirememesi sebebiyle cezai miieyyidelere tibi
olmasi faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Grup, imzaladif s6zlesmelerde yer alan yiikiimliiliiklerini gesitli sebeplerle tam ve zamaninda yerine
getiremeyebilir. Bu durumda, Grup’un cezai miieyyideler ile kars1 kargiya kalmasi séz konusu olabilir
ve faaliyetleri, finansal durumu ve faaliyet sonuglan olumsuz etkilenebilir.

Grup’un taraf oldugu bazi sézlesmelerde miisterilerin tek tarafli fesih haklart mevcuttur.

Grup’un miisterileri ile akdettigi bazi sozlesmeler, misterilere tek tarafl: fesih hakki vermektedir,
baz1 stzlesmeler ise sdzlesme siiresinin sona erecegi tarihten belirh bir siire 6nce taraflardan biri
tarafindan fesih bildiriminde bulunulmadig: siirece uzamaktadir. lgili miisterilerin, bu hiikiimlere
dayanarak, sozlegmelerini Sirket’in beklemedigi bir zamanda feshetmeleri miimkiindiir. Grup’un
miisterileri ile akdettigi sozlesmelerin bu gekilde dngorillemeyen bir zaman feshedilmesi, Grup’un
finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyebilir.
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Grup, hizmet verdigi sektorde kazanmiy oldugu sayginligi ve Grup’u rakiplerinden ayirmada kilit
rol oynayan markalarimi korumakta bagarisiz olabilir.

Grup miigterileri igin Grup’un faaliyet gosterdigi sektorlerde insa etmis oldugu itibar oldukca
onemlidir. Grup’un mevcut olarak tamamlanmamig olan veya gelecekte gerceklestirecegi faaliyetleri,
Grup’un uzun yillar boyunca sahip oldugu itiban olumlu y&nde etkileyebilecegi gibi olumsuz yonde
de ctkileyebilir. Grup, saygmhg: ve itibarimi korumak igin gegmis yillarda siirdiirdiigii basany
gelecek yillarda aym sekilde siirdiiremeyebilir. Grup’un hizmet verdigi sektérierdeki itibarinin zarar
gérmesi halinde ise, Grup misterilerinin Grup’u tercih etme egilimlerinde azalig gergeklesebilir.

Cesitli projelerin markalarinda farkh sekillerde yer alan “Optimum?”, “Piazza”, “Hilltown” ve “Kozzy
AVM” ile “Maltepe Park™ basta olmak iizere Grup’un markalan, sayginlifim ve itibarini
kazanmasinda, bunlar muhafaza etmesinde ve yine faaliyetlerinde 6nem arz etmektedir. Grup’un
sahip oldugu markalarn degerini koruyamamas: veya gelistirememesi ihtimallerinde, Grup’un mali
durumu ve faaliyet sonuglan bu durumdan dnemli derecede olumsuz etkilenebilir.

Grup’un yakin gecmiste kirhiliginda goriilen arns, gelecek icin bir gosterge olmayabilir.

Grup’un 2021, 2022 ve 2023 finansal yillannda finansman gideri Oncesi faaliyet kér1 sirasiyla
yaklagtk (1.595.521) bin TL, 14.588.079 bin TL ve 18.243.504 bin TL olmugtur. Bu itibarla, yillar
i¢inde Grup’un kédrlhilifinda dikkate deger bir artig goriilmiistiir. Ancak Grup’un kirhlifinda gegmigte
elde ettigi artig; éniimiizdeki donemlerde de Grup’un gelirlerinde artig yasanacagimin bir gostergesi
olmayabilir. Yine, Grup’un gelir artiginin bagh oldugu birtakim hususlar dogrudan Grup’un kontrolii
altinda olmayabilir. Bu yiizden de Grup'un gelirlerindeki artig bakimindan énemli yere sahip olan bu
soz konusu dig etkenler, Grup’un performans: agisindan biiyiik 6l¢iide 6nem arz edebilir. Grup’un
biiyiimesine olumlu etki saglayan etkenler éniimiizdeki dénemlerde mevcut olmayabilir veya meveut
olmalan halinde Grup’un performansina gegmiste oldugu gibi etki etmeyebilirler. Yine kiiresel veya
yurt i¢i piyasalarin dnemli derecede negatif yonde seyretmesi halinde de Grup’un mali durumu ve
faaliyet sonuglar1 olumsuz etkilenebilir.

Grup, Bagh Ortakliklar ve Ortak Girigimler’in faaliyetlerine ve kir dagitimundan elde edilecek
nakit akiyina dayanmaktadtr.

Grup, organizasyon yapisi geregi portféylinde bulunan gayrimenkulleri Bagh Ortakliklar ve Ortak
Girigimler’i iizerinden ydnetmektedir. Bu nedenle, Bagh Ortakliklar ve Ortak Girigimler’in, Sirket’e
kir aktarmasi konusunda, Bagh Ortakliklar ve Ortak Girisimler seviyesinde zorluklar yasanabilecek
ve Sirket’in nakit akigi olumsuz etkilenebilecektir. Ayni zamanda bu durum, Grup’un organizasyon
yapisinin aleyhinde gerceklesecek vergi veya sair mevzuattaki degigikliklerden Grup’un, daha az
sirket ile olugsaydi maruz kalacagindan daha fazla zarara maruz kalmasina yol agabilir.

Grup’un harcamalar: ve diger bakim giderleri beklenenden piiksek olabilir.

Uzun vadeli gelir getirmesi igin Grup’un portfoyiindeki gayrimenkullerin bakimlarinin zamaninda
yapilmas1 gerekmektedir. Portfoyde bulunan gayrimenkullerin bakim giderlerinin beklenenden
yiiksek olmasi yahut bakim igin kullanilan malzemelerin ekonomik nedenler kaynaklh fiyat artigi
yagsamasi, portféyde bulunan gayrimenkul sayisi nedeniyle Grup’u olumsuz etkileyebilir. Ayni
zamanda Grup, portfoyiindeki AVM'lerin genigletilmesi veya iyilestirilmesi gibi mevzuat kaynakh
veya ilgili pazann ilerleyigi yoniindeki degisiklikler; yerine getirebilir. Bu siire¢lerde
gergeklesebilecek; mzcmelerde veya iggliclindeki beklepmeyen/agtif, olumsuz iklim kosullar veya
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gecikmelere neden olabilecek benzeri olaganiistii durumlar nedeniyle yiiriitiilmekte olan genigletme
ve lyilestirme iglemi igin aynlan biitge asilabilir. Bunun yaninda, islemlerin yapildigi binalarin
ilerleyen yaglan da bu etkiyi artirabilir.

Grup’un kullanmakia oldugu bilgi teknolojisi sistemierinin sekteye ugramast Grup’u ciddi dlciide
etkileyebilir,

Grup, faaliyetlerini gergeklestirmek igin gegitli bilgi teknolojilerine giivenmekte ve baz: hassas kigisel
ve ticari verileri sanal ortamda saklamaktadir. Grup’un kullanmakta oldugu bilgi teknolojisi
sistemlerinin gelismesi, bu sistemlerin dig etmenlere karsi hassasiyetini artirabilir ve bu sistemleri
saldirilara kars1 daha da savunmasiz hale getirebilir. Ozellikle son dénemlerde gesitli bilgi teknolojisi
sistemlerine karg1 gergeklestirilen siber saldinlarda sizdirilan veriler, veri sahiplerine hem imaj zaran
hem de kesilen cezalar ile finansal zarar olarak geri donmektedir. Bu husus géz Oniinde
bulunduruldugunda, Grup’un faaliyetlerinde bilgi teknolojilerinden faydalanmas: Grup’u siber saldir1
ve benzeri durumlarla karsi karsiya birakabilir ve Grup’un elindeki bazi verilerin tamamen
kaybedilmesine yol agabilir.

Grup igerisinde ban sirketlerin taraf oldugu hissedarlar sozlesmeleri Grup’un faaliyetierini
olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in ve Ortak Girisimler’in taraf oldugu hissedarlar soézlesmeleri, bu girketlerin esas
sozlesmelerine yansitilmigtir. Bu durum Sirket’in hissedarn Rénesans Varlik ile Euro Cube’iin birlikte
karar almasim gerektirebilecektir. Benzer gekilde, Ortak Girigimler’in bazi iglemleri ve kararlan igin
de Euro Crescent veya Dogan Sirketler Grubu Holding A.S. ile Sirket’in birlikte karar almasi
gerekebilecektir. Bu durum, $irket ve ilgili Ortak Gingimler'in ortaya ¢ikan yeni i imkanlarina cevap
verme esnekligini azaltabilir. Euro Crescent ve Mevcut Ortaklar'dan Euro Cube, Singapur kanunlan
uyarinca kurulmus olan girketlerdir. Bu nedenle, Grup ile Euro Cube ve Euro Crescent arasindaki
iligkiler, Tiirkiye'de iglem gbren sermaye piyasasi araglarina yabanci yatinimlara kisitlama getirilmesi
gibi uluslararas: politika degisimlerine duyarlilik gdsterebilir.

5.2. Ihraggr’min iginde bulundugu sektire iliskin riskler:
Grup'un yer aldig sektordeki rekabet ortanu Grup’un faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye gayrimenkul sektorii rekabetin etkin oldugu bir sektordiir. Grup'un rakiplerinden bazilari
Grup'un sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen miigteri
grubuna daha gekici gelebilecek proje tasanimlarina sahip olabilir. Sektérdeki yogun rekabet, birden
¢cok gayrimenkul projesi geligtirilmesi gibi sebeplerle arz fazlalifi séz konusu olabilir. Bu durum
Grup'un beklenenden daha diigiik gelir elde etmesine yol agabilir ve bu sebeple mali darumunu ve
faaliyet sonuglarim olumsuz olarak etkileyebilir.

Ekonomi politikalart gayrimenkule olan arz ve talebi ve iilkemizdeki gayrimenkul stogunu
etkileyerek Grup’un faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Ulkemizde mevcut durumda yiirirliikte olan veya ilerde gelistirilebilecek konut edindirme
programlarinin hiikiim ve sartlarinda (kredi sartlar, gelir siufi ve/veya daha &nce konu sahipligine
bagli dier sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Grup'un hitap ettigi miigteri portfoyiine
yonellk olamayabilecegi gibi, Grup'un gelistirdigi ya da geljgtir ccgl projelere iligkin tesvikler de
igermiffor olabilir. Bunpn sonucunda Grup'un pot}n?/ uster] Grup'un projelerinin_dahil
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olmadig konut edindirme programlan vasitasiyla diger sirketlerin dahil oldugu projelere yonelebilir
ya da tegviklerden yararlanmadifi igin rekabetgi fiyat bulunamayabilir.

Yabancilann yatinm yapmak suretiyle T.C. vatandaghg kazanmasina iliskin diizenlemelerdeki
degisiklikler bu saik ile Grup'un portfoyiinde bulunan gayrimenkulleri satin aliminin ve yabanci
yatinmellann  sayistnin - azalmasina neden olabilir ve bu dofrultuda Grup'un satistaki
gayrimenkullerinin satigim yavaglatabilir, durdurabilir veya talebin azalmasi1 nedeniyle belirlenen
fiyattan gayrimenkul satig1 gergeklesemeyebilir.

Degisebilecek gayrimenkul politikalan sebebiyle yeni alanlann imara ag¢ilmasi, kentsel déniisiim
¢ergevesinde yeni konut stoklannin ortaya ¢ikmasi yahut konut stofunun artmasina neden olabilecek
bagkaca bir degisikligin meydana gelmesi gergevesinde gayrimenkul arzimin artmasi sonucunda konut
fiyatlarinda bir diigiiy yagsanabilir ve bu durum, Grup'un tamamladifn ya da tamamlayacag
projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da gelirin biitgelenen maaliyetlerin altinda kalarak
Grup'un karhilifim olumsuz etkilemesine neden olabilir.

Gayrimenkul yattrrmlarina iliskin gerceklesebilecek cegitli riskler, Grup’un mali durumunu ve
Saaliyet sonuclarint olumsuz yonde etkileyebilir.

Gayrimenkul degerierinin makroekonomik kogullardan etkilenme riski

Kiiresel ekonomide ve/veya i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler, gayrimenkul
yatinmlarim dogrudan etkileyebilir ve bu durum gayrimenkul sektériinde talebi asag: yonlii
etkileyebilir. Bu durumda Grup'un gayrimenkul satigindan veya kiralanmasindan elde edecegi gelirler
olumsuz yénde etkilenebilir.

Gayrimenkul degerlerinin degigkenligi

Grup'un portfoyiinde yer alan gayrimenkul ve projelerin her biri kendi 6zellikleri gbz &niinde
bulundurularak ve bulunduklan bdlgenin gayrimenkul piyasasina gére degerlendirilmektedir. Bu
degerleme dogasi geregi siibjektif bir degerlemedir. Degerleme islemi, varsayimlar iizerinden
yapildigindan, ilgili gayrimenkullerin fiilen devni halinde bulunan degerler degiskenlik gosterebilir.

Grup portfoyindeki varhklar bafimsiz deferleme kuruluglan tarafindan degerlemeye tabi
tutulacaktir. I¢ piyasada olugabilecek olumsuz sonuglar, gayrimenkullerin degerini diigiirebilir. Bu
nedenle ilgili gayrimenkullerin, degerleme raporlarinda ¢ikan degerleri siireklilik arz etmeyebilir.

Her ne kadar belirli dénemlerde bagimsiz degerleme kuruluglan tarafindan Grup portféyiinde
bulunan gayrimenkuller degerlense de yukanda agiklanan nedenlerle, bu degerleme raporlarinda
belirtilen degerler portfoyde bulunan gayrimenkullerin deferini agabilir veya sdéz konusu
gayrimenkullerin degeri diigebilir.

Yatirimlarin likit olmamas: riski

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatinm araglanna gore likit olmama riski daha yiiksek olan
yatirtmlardir. Grup'un olas1 bir nakit ihtiyaci durumunda, gayrimenkullerin dogasi geregi likit
olmayan yatirimlar olmasi sebebiyle istenilen fiyattan ve lzh bir gekilde elden ¢ikanlamamasi riski
s0z konusudur. Boyle bir durum, Grup'un mali durumunu olumsuz yénde etkileyebilir.
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Fzinler

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satim, ingasi, gelistirilmesi ve kullamlmasi gegitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlann almmas: icin dngdriilen masraflar bazi hallerde tahmin
edilenden daha yiiksek olabilir. Aynica, bu izin ve ruhsatlarin ge¢ alinmasi veya hi¢ alinamamasi
ihtimali de s6z konusudur. Bu gibi durumlarda Grup'un faaliyet sonuglan ve mali durumu olumsuz
yonde etkilenebilir.

Cografi etkenler

Tiirkiye, deprem kugsaginda yer alan bir iilkedir. Her ne kadar yeni inga edilen biitiin yapilar,
yiiriirliikteki mevzuat uyarinca depreme dayanakli olarak inga edilse de olas1 bilyiik bir deprem
sonucunda Grup'un yatirimlarinin s6z konusu depremden etkilenmesi s6z konusu olabilir veya
yapilacak sigorta sézlesmeleri uyarinca tiim zararlann tazmin edilememesi durumuyla kars1 kargiya
kalinabilir.

Konut kredileri faiz oranlart

Tiirkiye’deki konut alicilan, genellikle satin alma fiyatinin bir kismini konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmiste faiz oranlarindaki artiglar, Tiirkiye’deki konut talebinde diisiige sebebiyet
vermistir. Faiz oranlarimin gelecekte daha da artmasi halinde, alicilarin konut kredi maliyetleri de
artacak olup, bu nedenden 6tiirii finansman kaynagi olan konut kredileri cazip olmaktan
¢ikabilecektir. Boyle bir faiz artigi, konut sektdrine yonelik talebi diigiirerek Grup'un konut
portféyline yonelik talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, Grup'un mali durumunu ve faaliyet
sonuglarini olumsuz yénde etkileyebilir.

Gelir ve maliyetlerin makroekonomik hkogullara baglt olmasi ve bu kosullarda yasanacak
olumsuziuklar Grup’un maliyetierini artirabilir veya gelirlerini azaltabilir.

Grup'un gelir ve ingaat ile hammadde maliyetleri dahil olmak iizere maliyet kalemlerinin kiiresel ve
yerel makroekonomik kogsullara bagh olmasi nedeniyle bu kogullarda meydana gelebilecek
olumsuzluklara bagh olarak arz ve talep dengesi bozulabilir; bu sebeple operasyonel maliyet
kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar yaganabilir. Ayrica genel ekonomik duruma bagh olarak
veya olmayarak emlak sektoriinde olugabilecek bir kriz talebin ve buna paralel fiyatlann gerilemesine
sebep olabilir. Bdyle bir durumda Grup'un projelerinin satigt veya kiralanmasi ile bu satiy ve
kiralamalardan elde edecegi gelirleri azalabilir.

Gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri sozlesmeler ile baglayic: hitkiimler altina
alinmis olsa dahi kiiresel ve/veya yerel ekonomik etkenlerin kira gelirleri iizerinde bask: yaratmasi
durumunda Grup'un kérliliginin siirekliligi etkilenebilir,

Vergi mevzuatindaki degisiklikler Grup’un faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sektdr temel olarak kurumlar vergisi, emlak vergisi ve KDV'den etkilenmekte olup vergi oranlarninda
yapilabilecek degisiklikler gayrimenkul fiyatlan ve genel olarak Sirket’in gelirleri {izerinde de etkili
olmaktadir. Bu oranlarda gergeklegebilecek artiglar gayrimenkul kira tutarlarim yiikseltebilir ve
Grup'un kiraci kazanma kabiliyetini olumsuz etkileyebilir.
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Matrah Artrinu

Bazi Grup sirketleri, 12 Mart 2023 tarih ve 32130 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 7440 sayili
Bazi Alacaklanin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iligkin
Kanun ile 2018, 2019, 2020, 2021 ve 2022 yillarina iligkin Ongorillen matrah ve vergi artirimi
imkanindan belirli yillar i¢in olmak {izere kurumlar vergisi ve KDV yéniinden faydalanmmsgtir.

Kural olarak, miikellefler ilgili vergi tiirlerine iligkin matrahlarim belirtilen siire ve sekilde 6demeleri
halinde kendileri hakkinda artinminda bulunulan yillar igin ve ilgili vergi tiirleri yoniinden vergi
incelemesine veya tarhiyata tabi tutulamaz. Ancak, matrah ve vergi artiriminda bulunanlar, tahakkuk
eden vergileri kanunda belirtilen siire ve sekilde ddememelen halinde, matrah ve vergi artinminin
sagladig1 vergi korumas: ortadan kalkar ve bu durumda vergi ve matrah artinmindan yararlanilmig
olmasi tahakkuk eden vergilerin tahsilini engellemez. Grup sirketlerinin tahakkuk eden bu vergileri
ddememesi, Grup sirketlerini ilave vergi yiikii altina sokabilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iligkin riskler:
Paylar, fiyat ve islem hacmindeki dalgalanmalara maruz kalabilir.

Halka arzin ger¢eklesmesinin ardindan Paylar'a iligkin bir pazar olusacaginin veya bdyle bir pazarin
olusmasi halinde bunun siireklilik géstereceginin garantisi yoktur. Buna ek olarak, Paylar'a iligkin
pazarnn likiditesi de Paylar' elinde bulunduranlarin sayisina, yatirimeilann Paylar'a iligkin bir pazar
olusturmalarindaki menfaatlerine ve diger faktorlere bagli olacaktir. Paylar'a tligkin aktif bir iglem
pazari olugmayabilir veya bu pazar siirdiiriilebilir olmayabilir. Bu durumda yatinmecilarin halka arz
kapsaminda satin aldiklari Paylar'a iliskin alim ve satim iglemleri yapma imkéanlan olumsuz ydnde
etkilenebilir. Paylar'a iliskin pazarin sinirli olmasi, Paylar elinde bulunduranlarnin bu paylar arzu
ettikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetini olumsuz yonde etkileyebilir ve Paylar'in
islem gordiigi fiyatin degiskenligini artirabilir.

Halka arz fiyati, Paylar'm halka arz edilecegi pazarda islem gordiigii fiyat ya da gelecekteki
performansim yansitmayabilir. Ayrica, Grup'un faaliyet sonuglan ya da finansal performansi, bu
boliimde deginilen risk faktorleri veya diger kosullar nedeniyle analistlerin veya yatinnmcilarin
beklentilerini kargilamayabilir. Paylar'in degeri Grup'un ve rakiplerinin finansal performansinda
meydana gelecek degisikliklere, kiiresel makroekonomik kosullara, rakiplerin faaliyetlerine ve diger
etkenler ile bu boliimde deginilen risk faktorleri kapsaminda ele alinan kogullar ya da diger kosullara
tepki olarak 6nemli dalgalanmalara maruz kalabilir. Sirket faaliyet sonuglarinda meydana gelecek
dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatinmcilann beklentilerinin karsilanamamasi, Paylar'in islem
gordiigi fiyatin diigmesine yol agabilir ve yatinmecilar halka arz kapsaminda aldiklan Paylar'1 halka
arz fiyatindan veya onun iizerinde bir fiyatla satma, hatta genel olarak satma imkidnim
bulamayabilirler. Sonug olarak, halka arz kapsaminda Paylar' satin alan yatinnmcilar Paylar'a y6nelik
yatinmlarinin tamamim veya bir kismim kaybedebilir.

Paylar'in degeri, zaman zaman Onemli boyutta dalgalanmalara maruz kalabilir. S6z konusu
dalgalanmalar, Grup'un mali performansiyla ya da gelecege yonelik kazang beklentisiyle de ilgili
olmayabilir. Sonu¢ olarak, piyasada yaganacak genel bir diigiis ya da benzer sermaye piyasasi
araclarina yonelik piyasalarda yaganacak diisiisler, Paylar'a iligkin iglem pazan ile Paylar'a iligkin
olusan pazann likiditesi iizerinde olumsuz etki dogurabilir.
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Sirket’in halka actklik orammmin sinwrlt olmast Paylar’in likidite ve fiyattni olumsuz yiénde
etkileyebilir.

Halka Arz Edilecek Paylar'in, Sirket'in 303.716.888 TL tutarindaki mevcut ¢ikanlmig sermayesine
oram %10,98'dir ve sermaye artirimi sonrast ulagilacak 331.000.000,00 TL tutarindaki ¢ikarilmig
sermayeye oram %10,08 olacaktir. Bu simirh halka agikhik orami Paylar'in likiditesini olumsuz
etkileyebilecegi gibi, Paylar'n alim-satim hacminin ve fiyatinin diigiik olmasina yol agabilir. Bu gibi
durumlar, pay sahiplerinin istedikleri miktar, zaman ve fiyat iizerinden paylarim1 satamamalarina
neden olabilir.

Paylar’in ileride bilyiik miktarlarda satiimast ya da bu gibi satiglarin gerceklesebilecegine yonelik
algi, Paylar’in piyasa dederini olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket, 20 Subat 2024 tarih ve 2024/2 sayilh yonetim kurulu kararma binaen verdigi 20 Subat 2024
tarihli taahhiidii kapsaminda; Sirket paylaninin Borsa Istanbul’da islem gérmeye basladig1 tarihten
itibaren bir yi1l boyunca bedelli ve bedelsiz sermaye artinmlan dahil dolagimdaki pay miktarinin
artmasina yol agacak sekilde satiga veya halka arza konu edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar
alinmayacagina ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul
kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacagina
ve bu siire boyunca ileride yeni bir sati veya halka arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagi
dogrultusunda taahhiitte bulunmustur.

Yukanda belirtilen siire sona erince Sirket, bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinmma gidebilir. S6z
konusu islemler, pay fiyati iizerinde olumsuz etki yaratabilir, paylarin Borsa fiyat1 diigebilir.
Gelecekte yapilacak bedelli sermaye artinmlannda, yatinmeilann yeni pay alma haklarinin tamamen
ya da kismen kisitlanmasi veya bu haklarin kullamimamasi durumunda, Ihraggi'min sermayesi
artarken yatinmcilarin sahip olduklar1 pay adedi artmayabilir ve yatirimlann paylarinin toplam
sermayeye orani azalabilir.

Euro Cube 11 Ocak 2024 tarihli yonetim kurulu kararmna binaen verdigi 25 Ocak 2024 tarihli
taahhiidii kapsaminda Izahname onay tarihinden; Rénesans Varlik, 19 Mart 2024 tarihli ve 2024/8
say1l1 ydnetim kurulu kararina binaen verdigi 19 Mart 2024 tarihli taahhiidii, Murat Ozgiimii 19 Mart
2024 tarihli taahhiidii ve Kamil Yanikomeroglu 21 Mart 2024 tarihli taahhiidii kapsaminda ise Sirket
paylariin Borsa Istanbul'da islem gérmeye baglamasindan itibaren bir yil boyunca, sahip oldugu
halka arza konu olmayan Sirket paylarinin, dolasimdaki pay miktannmin artmasina yol agacak sekilde
satisa veya halka arza konu edilmeyecegini, bagka yatinmeci hesaplanna virmanlanmayacagini veya
borsada ©Ozel emir ile ve/veya toptan satis islemine konu edilmeyecegini, borsa diginda
satilmayacagini bu dogrultuda bir karar alinmayacagini ve/veya Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya
yurt digindaki herhangi bir menkul kiymetlere iliskin diizenleyici kurum, borsa veya kotasyon
otoritesine bagvuruda bulunulmayacagini ve bu siire boyunca ileride yeni bir satig veya halka arz
yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacagini kabul, beyan ve taahhiit etmigtir.

Euro Cube 11 Ocak 2024 tarihli yonetim kurulu kararina binaen verdigi 25 Ocak 2024 tarihli
taahhiidii kapsaminda VII-128.1 sayili Pay Tebligi'nin 8. maddesi ¢ergevesinde; Sirket paylarimin
Borsa Istanbul’da islem gbérmeye baglamasindan itibaren 1 (bir) yil siireyle, maliki oldugu Sirket
paylanm, halka arz fiyatinin altindaki bir fiyattan Borsa Istanbul’da satmayacagini ve bu paylar: halka
arz fiyatinin altinda Borsa Istanbul’da satilmasi sonucunu doguracak gekilde herhangi bir igleme tabi
tutmayacagini, belirtilen siire iginde s6z konusu paylann kismen veya tamamen Borsa Istanbul

disinda gatllmas evredilmesi durumunda Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ézel durumlarin
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kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde 6zel durum agiklamas: yapacagim ve sahip
oldugu paylar1 Borsa Istanbul diginda satin veya devir alacaklarin da aym sinirlamaya tabi olacagim
alicilara bildirecegini kabul, beyan ve taahhiit etmigtir.

Taahhiit siireleri sona erince Mevcut Ortaklar'in pay satiglan veya bu gibi bir safisin
gerceklesebilecegine yonelik bir beklenti olugabilir ve s6z konusu iglemler Sirket’in pay fiyatini
olumsuz etkileyebilir. Yine ana hissedarlarin gergeklestirebilecegi pay satislan Sirket’in kontroliinde
bir degisime sebebiyet verebilir, bu da pay degerini olumsuz etkileyebilir. Sirket’in aciz haline
dilsmesi durumunda yatinmecilann ortaklarinin elindeki paylar tamamen deger kaybedebilir. Satilan
paylarin yeni sahibi, Jirket’in idaresi konusunda Mevcut Ortaklar ile ayn1 bagariy: gdsteremeyebilir.
Bu durumda Sirket’in faaliyetleri ve finansal performans: olumsuz yénde etkilenebilir.

Aynica gelecekte yapilacak sermaye artirnmlarinda, yatinmeilann yeni pay alma haklannin tamamen
veya kismen kisitlanmasi ya da bu haklarimi kullanmamalari durumunda; Sirket’in sermayesi artarken
yatinmcilarin sahip olduklan pay adedi artmayacagindan, yatinmeilarin paymin toplam sermayeye
orani azalabilecektir.

Sirket’in yonetim hikimiyetine sahip pay sahiplerinin alacag: kararlar diger pay sahiplerinin
ctharlar ile ayni olmayabilir.

Mevcut durum itibariyla Sirket'in yonetim hakimiyetini paylasan pay sahiplerinin ¢ikarlarinin, diger
pay sahiplerinin gikarlan ile ¢elismesi durumunda, yénetim hikimiyetine sahip pay sahiplerinin
verecegi kararlar diger pay sahiplerinin aleyhine olabilir.

Sirket faaliyetleri sonucunda gelecekte dagitilabilir kir olusmayabilir veya pay sahiplerine kir
payt ddememeye karar verilebilir ya da gelecekte kir payr dagitilmayabilir.

Halka agik sirketler, ilgili mevzuat ve Kurul diizenlemeleri uyarinca hazirlanan esas sézlesmeleri ve
pay sahiplerince benimsenen kar dagitim politikalan dogrultusunda kér payt dagitmaktadir. Halka
acik sirketler, kendi takdirlerinde olmak iizere, nakden ve/veya bedelsiz paylar seklinde kar pay
dagitabilecekleri gibi, kar: kendi biinyesinde tutmaya da karar verebilirler. Mevcut olmast halinde,
gelecekteki karin fiillen ddenmesi ile bu 6demenin gekli ve bunlarin tutarlar, yeterli kir elde
edilmemesi, dagitilabilir kar ve yedek akgelerin miktar, isletme sermayesi gereksinimleri, finans
maliyetleri, sermaye harcamalan ve yatinm planlan, gelirler, kirlihk seviyesi, borg-0zsermaye orani,
karsilagtirilabilir nitelikte olup yurt iginde faaliyet gdsteren ve Borsa'da islem goren diger sirketlerin
tdedigi kér paylan, pay sahiplerinin kir pay1 hedef ve beklentileri ile ydénetim kurulunun farkl
zamanlarda kendi takdiri dogrultusunda ilgili addedecegi diger faktorler de dahil ancak bunlarla
sinirl1 olmaksizin birtakim etkenlere bagh olacaktir.

Sirket, onemli dlgiide kér elde etse bile, yonetim kurulunun s6z konusu kéirin yeniden yatinm ya da
devralmalar vasitasiyla pay sahiplerine daha yiiksek bir deger yaratacagini diisiinmesi gibi baska
amaclarla kullanilmasi durumunda kir payr Odemesi yapmayabilir. Sonu¢ olarak, Sirket'in
gelecekteki kar payr ddeme kabiliyeti degiskenlik arz edebilir ve kisitl olabilir.

Paylar, tiim yatirimcilar icin uygun bir yatirum olmayabilir.

Yatinim araglanmin uyguniugu; yatinmeilann finansal dururnlari, sahip olduklar portfoylerin niteligi
gibi etkenlere gore yatirnmeidan yatinmceiya farklibk gdstermekte olup; Paylar, her yatinmc igin
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uygun bir yatiim araci olmayabilir. Bu durum, ilgili yatirimeilann yatinmdan bekledikleri fayday:
elde edememelerine ve zarar etmelerine yol agabilecektir.

TL’nin degerinde meydana gelebilecek dalgalanmalar; halka arz edilen paylarin yabanct para
cinsinden degerini, Grup’un net gelirlerini ve Sirket’in halka arz edilen paylara iliskin olarak
ddeyecegi kdr paylarint onemli dlciide etkileyebilir.

Paylar'in iglem gorecegi fiyat, TL cinsinden olacaktir. Aynca Sirket'in pay sahiplerine kir payi
dagitmas! durumunda Paylar i¢in 6denecek kar paylar1 da TL cinsinden ddenecektir. Sonug olarak,
TL'nin degerinde diger para birimleri karsisinda meydana gelebilecek dalgalanmalar, Paylar'in
yabanci para cinsinden degerini etkileyebilir.

Fiyat tespit raporunda dngiriilen varsayimlarin gerceklesmemesi Sirket’in pay fiyatimt olumsuz
etkileyebilir.

Paylar'n halka arz fiyati, Ak Yatirim tarafindan hazirlanan fiyat tespit raporunda belirtilen deger
Uzerinden gergeklesmektedir. S6z konusu fiyat tespit raporunda yer alan varsayimlanmn
gerceklesmemesi halinde ise Sirket’in 6ngoriilen mali performansi beklentilerin altinda kalabilir ve
s0z konusu durum nedeniyle $irket’e iliskin gelecek tahminlerinin olumsuz ydnde seyretmesi halinde
Paylar'in fiyat: diigebilir.

Fiyat tespit raporundaki varsayimlarin gergeklestirilmesi veya gergeklestirilmemesi Paylar'n
fiyatlarinin halka arz sonrasindaki seyrini etkileyeceginden, yatinmcilarin yatirim Kkararlarimn séz
konusu varsayimlann detayh sekilde incelenmesinin ardindan verilmesi gerekmektedir.

5.4. Diger riskler:

Grup’un faaliyet gosterdigi sektor, Grup’un kontrolii disinda olan COVID-19 gibi salgin
hastaliklar, depremler gibi dogal afetler nedeniyle olumsuz sekilde etkilenebilir ve bu olumsuz
ethiler olayin gerceklestigi donem sonrasinda da etkili olmaya devam edebilir.

Grup'un faaliyet gosterdigi sektor, COVID-19 gibi salgin hastaliklar, deprem de déhil olmak iizere
birgok dogal afetten etkilenebilir. S6z konusu olaylar Grup'un kontrolii altinda olmayip muhtemel
etkileri fizerinde de kesin tahminler yapilmas: miimkiin degildir. Salgin hastaliklar veya dogal afetler
nedeniyle mali ve finansal piyasalarda, ingaat sektdrii de dahil olmak iizere bir¢ok alanda yasanacak
aksakliklar, yerli ve yabanci yatinmecilarin s6z konusu siireg ve bu siirecin etkileri devam ettigi siirece
yatirim yapma konusundaki risk igtahim etkileyerek Grup'un gergeklestirdigi islemlerde hacim ve
miktar olarak diislis gbzlenmesine neden olabilir.

Ozellikle, 2020 yih boyunca diinya iizerinde etkilerini ciddi bir bigimde gosteren COVID-19 salgini
hem makro hem de mikro dlgekte ekonomilerde dalgalanmalar ve mevcut ekonomik gostergelerde
negatif degerlerin olugmasina yol agmigtir. COVID-19 salgini siiresince diinya {izerindeki gelismis
ekonomiler de dahil olmak {izere tiim iilkeler, ciddi bir kiiresel ekonomik krizin egigine gelmistir.
COVID-19 salgimimin olumsuz ekonomik etkilerinin yakin gelecekte de diinya iizerinde etkilerini
gostermeye devam etmesi beklenmektedir.

Grup, kontrolii diginda bulunan olaylann olumsuz etkilerini gidermek {izere faaliyetlerini
gergeklestirdigi sektérde miimkiin olan gerekli énlemleri ve tedbirleri alsa da s6z konusu olaylar,
Grup'un mali durumpnu ve faaliyet sonuglanm nemli derecede olymsugz etkileyebilir.
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Grup, faaliyetleri nedeniyle piyasa riski, kredi riski, sermaye riski ve likidite riskine maruz
kalabilir.

Piyasa riski piyasadaki dalgalanmalar nedeniyle Grup'un faaliyet hedeflerine ulasamamasi riskini
ifade eder. Diinyada ve Tiirkiye'de meydana gelebilecek makroekonomik degisiklikler Grup'un
faaliyetlerini ve karhiligin1 olumsuz etkileyebilir.

Sermaye riski Grup'un mevcut faaliyetlerini siirdiiriirken finansal kayiplara kargin yeterli miktarda
sermayeye sahip olmama riskini ifade eder. Grup'un yeterli sermayeye sahip olmamasi halinde Grup
faaliyetlerini silirdiiremeyebilir ve bu durum Grupun kérliligimi ve finansal durumunu olumsuz
etkileyebilir.

Kredi riski, bir miigteri veya kars: tarafin sézlesmedeki ylikiimliiliikklerini yerine getirmemes: riskini,
likidite riski ise Grup'un mevcut alacaklarim tahsil edememesi riskini ifade eder. Grup'un alacaklarini
tam ve zamaninda tahsil edememesi halinde izlenecek yasal siiregler de zaman alabilir ve yiiksek
maliyetler olugturabilir. Bu tlir durumlar Grup'un nakit akigim, kirlihgim ve finansal durumunu
olumsuz etkileyebilir.
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6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Thracc hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Ihrager’nin ticaret iinvani ve isletme ad:

Sirket’in ticaret iinvam Ronesans Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi'dir.

6.1.2. Thragcinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarass:

Ticaret siciline tescil edilen
merkez adresi:

Cankaya Mabhallesi, Atatiirk Bulvari, No: 144/146, Cankaya,
Ankara’dir.

Bagh bulundugu ticaret sicil | Ankara
miidiirliigii:
Ticaret sicil numarasi: 222720

6.1.3. ihrager’min kurulus tarihi ve siiresiz degilse, dngiriilen siiresi:

Sirket Ankara Ticaret Sicili’ne 2 Haziran 2006 tarihinde tescil edilmis ve siiresiz olarak kurulmugtur.

6.1.4. ihrager’nin hukuki statiisii, tabi olduu mevzuat, Ihra¢er’nin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yinetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve faks numaralari:

Hukuki statiisii:

Anonim Sirket

Tabi oldugu mevzuat:

T.C. Kanunlan

Ihrager’mn kuruldugu iilke: | Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez adresi: Cankaya Mabhallesi, Atatirk Bulvan, No: 144/146,
Cankaya/Ankara

Fiili yinetim merkezi:

Piazza Ofis, Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu Caddesi, No: 69/A
Maltepe/Istanbul

Internet adresi:

https://www.rgy.com.tr

Telefon: +90 312 840 10 00
+90 216 430 60 00 (Istanbul Subesi)
Faks: +90 312 442 58 16

+90 216 430 69 01 (istanbul Subesi)

Euro Cube Private Limited
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Sirket’in tabi oldugu mevzuat hakkinda genel bilgi:
Mevzuata Genel Bakag

Grup'un faaliyet gosterdigi alanlar 62etle her tiirlii taginir ve taginmaz malin iktisabi, satilmas, kiraya
verilmesidir. Grup faaliyetleri Tiirkiye'de gegerli olan kanun ve yasal diizenlemelere tabidir. Grup'un
Tiirkiye'deki faaliyetlerinin denetim ve gdzetiminden sorumlu baslica resmi kurumlar ve resmi
kurumlann Grup'un faaliyet gosterdigi sektor ve Grup'un faaliyetlerine iliskin temel gorev ve
sorumluluklar agagidaki gibidir:

s Kurul, halka agik sirketler, yatinm ortakliklari, yatinm kuruluglari, kolektif yatinm kuruluglar ve
sair sermaye piyasasi kurumlarina iliskin diizenlemeleri gergeklestiren, bu sirketlerin
kuruluslarina ve faaliyete gegmelerine, esas sozlesme degisikliklerine ve pay devirlerine izin
vermeye yetkili, idari ve mali 6zerklige sahip bagimsiz idari otoritedir.

o Ticaret Bakanlhig:, SPKn'ye tibi sirketlerinin kurulusunu ve esas sozlesme degisikliklerini
onaylayan resmi kurumdur.

* Cevre Bakanlig, dogal gevreyi korumak, siirdiiriilebilir gehirler ve yerlesmeler olusturmak iizere;
Tiirkiye'deki gehirlerin kimligini canlandiran ve yatay mimariyi esas alan planlama, déniiiim,
giivenli yapilagma, tasinmaz ydnetimi ve konut sektdrii ile gevreye yonelik tiim hizmetleri
diizenleyici ve denetleyici bir anlayigla yapan resmi kurumdur.

e Belediyeler, bulunduklar yere gore il veya ilgelerdeki yapilagmayi, sosyal hizmetlerin bazilarin
ve ulagimi diizenleyen ve denetleyen kurumlardir.

o Kiyisel Verileri Koruma Kurumu, 6zel hayatin gizliligi ile temel hak ve dzgiirliiklerin korunmasi
kapsarminda, kigisel verilerin korunmasini saglamak ile sorumlu idari ve mali 6zerklige sahip
resmi kurumdur.

e Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanhg:, istihdamdan, ¢ahsanlarin hak ve iicretlerinden ve mesleki
saglik ve giivenliginden sorumlu resmi kurumdur.

® Rekabet Kurumu, rekabeti sinirlayan anlasma, uyumlu eylem ve tegebbiis birligi karar ve
eylemlerinin engellenmesi ve belirli sartlarn varliginda bu nitelikteki anlagma, uyumlu eylem ve
kararlara ybnelik muafiyet verilmesi, hikim durumun kétiiye kullanilmasinin engellenmesi,
birlesme ve devralmalarin denetimint saglayan ve bagimsiz olarak gérev yapan ve Ticaret
Bakanlii'na bagh resmi kurumdur.

Grup'un yiiriittiigii faaliyetlerin tabi oldugu kanuni diizenlemeler siklikla degisiklige ugramaktadir.
Grup, meveut mevzuat hiikiimlerinde yapilacak degisikliklere uyum saglamak agisindan gerekli
adimlan atmakta olup bu uyumlulugun saglanmas igin yapilmas: gereken ek masrafiarin, Grup'un
finansal durumunu etkileyecek biiyiiklikte olmayacagi diisiiniilmektedir. Mevzuata iliskin bu
boliimler, herhangi bir hukuki miitalaa nitelifinde olmayip Grup'un faaliyetleri ile ilgili tim
mevzuatla birlikte bir biitiin teskil edecek sekilde yatinmerlara yalnizeca genel bir fikir vermek iizere
hazirlanmigtir.

fmar ve Yap1 Kullanimina fliskin Mevzuat

Imar Kanunu uyarinca, belediye ve miicavir alan simirlan iginde ve diginda kalan yerlerde insa
edilecek resmi ve 6zel biitlin yapilar igin belediye veya valiliklerden gyap1 ruhsati (ingaat ruhsatr)
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alinmasi1 mecburidir. Ayrica, yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullamlmas miimkiin
kisimlan tamamlandigi takdirde ise bu kisimlarinin kullanilabilmesi igin, ingaat ruhsatimi veren
belediye veya valilik biirolarindan yap: kullanma izni alinmas: gerekir.

Ilk etapta, yapi sahibi tarafindan ilgili belediyeye (veya bazi durumlarda valilige) mimari, istatistiksel,
mekanik ve elektrik planlarim igeren gerekli belgelerin sunulmasi ve ingaat siirecinin baslatilmasi
amaciyla ingaat izni bagvurusunda bulunulmas: gerekir. Iznin veriimesinden itibaren iki yil iginde
ingaata baglanmasi ve ingaatin beg yithik ruhsat siirecinde tamamlanmas: gerekir. Ingaat siirecinin
gerektirdigi 6lgiide temin edilecek uzatma siireleri saklidir. Ingaat siirecinin tamamlanmasi iizerine,
yapimn ruhsat: ve Imar Kanunu'na uygun olarak insa edildigini ve kullanim amacia uygun oldugunu
tasdik eden yap1 kullanma izni temin edilmesi gerekir. Altyap: hizmetlerinin temini yap1 kullanma
izninin diizenlenmesini takiben miimkiin olur.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yapi kullanma izni sartlarimin yerine getirilmesinin ardindan, ana
gayrimenkuliin tiimiiniin miilkiyetinin bagimsiz kat miilkiyetlerine ¢evrilmesi igin kat milkiyeti ilgili
tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin veya biitiin paydaglarimin
yazili talebi fizerine tapu idaresi tarafindan resen yapihir. Ana gayrimenkuliin bagimsiz bliimlerinin,
tapu kiitiigiinde i§ veya ticaret yeri olarak gosterilmesi miimkiindiir,

Bagimsiz boliimler iizerinde kat miilkiyeti kuruldugunda ve tapu siciline tescil edildiginde, her bir
bagimsiz bolim ayri miilkiyet haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi kararlagtiriimadikga, arsa paylar
oraninda kat maliklerinin ortak miilkiyetindedir. Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca yénetilir,
ancak yonetim, kat maliklerinden birine veya disandan segilecek bir kimseye veya ii¢ kigilik bir
kurula devredilebilir.

Isyeri Agma ve Igletmeye Iligkin Mevzuat

Isyeri A¢ma ve Caligma Ruhsatlarmna iligkin Yénetmelik uyarinca, yetkili idarelerden usuliine uygun
olarak igyeri agma ve ¢aligma ruhsati alinmadan igyeri agilamaz ve galistinlamaz. Bu dogrultuda,
herhangi bir istisna s6z konusu olmadig miiddetge isletmelerin, isyerinde faaliyete baslamadan dnce,
ofisler, magazalar, sirket merkezleri ve depolar gibi igyerleri i¢in bir isyeri agma ve ¢aligma ruhsati
alinmasi zorunludur.

Isyeri agma ve ¢aligma ruhsatlannin diizenlenmesi bakimindan, isyerleri, sihhi miiesseseler,
gayrisihhi miiesseseler ve umuma agik istirahat ve eglence yerleri olarak ikiye ayrilmaktadir.
Gayristhhi miiesseseler, faaliyetleri 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 miiesseselerdir. Gayrisihhi milesseseler diginda kalan her tiirlii igyeri
ise sithhi miiessese niteligindedir. Igyeri igin igyeri agma ve galigma ruhsat: almak isteyen gergek veya
tiizel kigiler, sihhi miiesseseler ve gayrisihhi miiesseseler igin ayn olarak hazirlanmis bagvuru ve
beyan formlan ile ilgili idareye yazili olarak bagvururlar. Bagvurunun, Isyeri Agma ve Calisma
Ruhsatlanna lliskin Yénetmelik'te 6ngoriilen kriterlere uygun oldugunun tespit edilmesi halinde
ruhsat diizenlenerek ayni giin iginde verilir. Ruhsatin verilmesinin ardindan en geg bir ay igerisinde
ilgili igyeri yetkili idare tarafindan kontrol edilir ve ruhsat kesinlegir. Kontrol esnasinda herhangi bir
noksanlik veya mevzuata uygun olmayan bir hususun tespit edilmesi halinde, eksik veya hatalarin
giderilmesi igin bir defaya mahsus olmak {izere on beg giinliik siire verilir.
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Elektrik Piyasasinda Lisanssiz Elektrik Uretimine Iliskin Mevzuat

Kural olarak elektrik iiretimi Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu'ndan elektrik {iretim lisansi
alinmasm gerektirir. Ancak, 6446 Sayilt Kanun’un 14. maddesinde bu kurala istisna olarak, lisanssiz
yiiriitiilebilecek elektrik iiretim faaliyeti ve sartlan diizenlenmistir. Bunlara iliskin usul ve esaslarin
detaylan da Lisanssiz Elektrik YOnetmeligi tahtinda diizenlenmektedir.

Lisanssiz elektrik iiretimi ile elektrik piyasasinda, tiiketicilerin elektrik ihtiyaglarim kendi iiretim
tesisinden kargilamasi, arz giivenliginin saglanmasinda kiigiikk olgekli iiretim tesislerinin iilke
ekonomisine kazandinlmas: ve kiigiik dlgekli iiretim kaynaklarinin etkin kullamminin saglanmas:
amaciyla lisans alma ve sirket kurma yiikiimliiliigii olmaksizin, elektrik enerjisi iiretebilecek, gercek
veya tiizel kigilere uygulanacak usul ve esaslarin belirlenmesi amaglanmigtir. Bunun yaninda,
Lisanssiz Elektrik Yénetmeligi kapsaminda lisanssiz iiretim tesisleri yenilenebilir enerji kaynaklan
kullanarak faaliyet gésteren tesislerdir ve Lisanssiz Elektrik Yonetmeligi’nin belirledigi kosullar
cergevesinde, ihtiyag fazlasi elektrik enerjisinin bir kismu, ilgisine gore belirlenen fiyattan ve
YEKDEM kapsaminda degerlendirilmek iizere gorevli tedarik girketi tarafindan on yil siireyle satin
ahnir. Ek olarak YEK Kanunu uyarinca, YEKDEM kapsamimda degerlendirilen lisanssiz elektrik
tiretim tesislerinin on yillik isletme donemleri sonrasindaki faaliyet segenekleri; (i) lisans siiresi
boyunca elektrik piyasasinda olugan saatlik piyasa takas fiyatinin %15’inin YEKDEM ’e katk: bedeli
olarak 6denmesi koguluyla lisansh iiretim faaliyetine gegilmesi ve/veya (ii) lisanssiz iiretim faaliyeti
kapsaminda iiretilen ihtiyag fazlasi elekirik enerjisi igin, elektrik piyasasinda olusan piyasa takas
fiyatim ge¢memek iizere uygulanacak fiyat kapsaminda lisanss:z iiretim faaliyetine devam edilmesi,
seklindedir. Bu hususa iligkin usul ve esaslarin Cumhurbagkan: tarafindan diizenlenecegi 6ngériilmiis
olup uygulamaya iligkin Cumhurbagkan Karari heniiz yayimlanmamustir.

Lisanssiz elektrik iiretim tesislerine iliskin 6zet siire¢ su gekildedir:

o llgili sebeke igletmecisine bagvuru yapiimasi (ilgili dagitim sirketi, OSB dagitim lisansina sahip
tiizel kisi ya da TEIAS).

e Bagvuru takip eden ayin ilk yirmi giinil icerisinde evrak ydniinden toplu olarak degerlendirme ve
sonuglandirma ve inteet sitesinde yayimlanma ve eksiksiz olarak yapildifi tespit edilen
bagvurulann, evrak yéniinden degerlendirme yapilan ay: takip eden ayin yirmi giinii i¢inde teknik
yonden degerlendirilmesi.

e Sonuglann, degerlendirme tarihini izleyen iggiinii igerisinde ilgili sebeke igletmecisinin internet
sayfasinda yaynlanmasi ve degerlendimme tarihini takip eden i¢ isgiinii iginde yazili olarak
bildirimde bulunulmas.

» Riizgar veya giines enerjisine dayali bagvurularin, uygun bulunma tarihinden itibaren on isgiinii
i¢inde teknik degerlendirme yapilmasi i¢in YEPD]S'e girilerek ETKB'ye génderilmesi ve ETKB
tarafindan teknik degerlendirmenin otuz giin igenisinde sonuclandiriimas: ve internet sitesinde
ilan edilmesi.

e llandan itibaren bir ay igerisinde ¢agr mektubu igin bagvuruda bulunulmasi (riizgar enetjisine
dayah tesisler i¢in 6nce otuz giin igerisinde teknik etkilegim izni i¢in TUBITAK'a bagvuruda
bulunmasi ve olumlu olanlarin bir ay igerisinde ¢agn mekfubu i¢in bagvuruda bulunulmas).

» Scbeke igletmecisi tarafindan ¢agn mektubunun teblig edilmesini takip eden (i) ilk otuz giinii
igerisinde CED Yonetmeligi kapsamindaki belgenin alinmasi igin ilgili idareye basvuru
yapslmas, (ii) ilk,doksan giin igerisinde {iretim tesisi ve varsa ilk yiiz glli giin igerisinde baglants
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hatt1 projesinin ETKB veya ETKB'nin yetki verdigi kuruma sunulmas1 ve (iii) yiiz seksen giin
icinde proje onaylarimin alinmasi, CED belgesinin diizenlenmesi ve hidrolik kaynaga dayal
tesisler icin su kullanim hakkr sdzlesmesinin imzalanmasi.

* Proje onaylanmn ve diger izin ve belgelerin gebeke igletmecisine sunulmasini takip eden otuz giin
igerisinde baglant: sdzlesmesinin imzalanmas: gerekmektedir.

Sebekeye baglanacak lisanssiz iiretim tesislerinin kabul islemlerinin, baglanti anlagmasimin imza
tarihinden itibaren; ilgili sebeke igletmecisine ait dagitim trafosunu kullanan tiim iiretim tesislerinde
bir yil, ilgili sebeke igletmecisine ait dagitim trafosunu kullanmayan hidrolik kaynaga dayali iretim
tesislerinde {i¢ y1l ve difer kaynaklara dayal iiretim tesislerinde iki yil, 5 (1-h) kapsaminda kurulan
iiretim tesislerinde ii¢ yil igerisinde kabuliin yapilmasi gerekmektedir. Kabulii tamamlanarak
isletmeye alinan iiretim tesislerinde, tesisin ticari faaliyete basladig: tarihi izleyen bir ay igerisinde
taraflarca sistem kullamim anlasmasimin imzalanmast zorunludur,

Genel kural olarak Lisanssiz Elektrik Yonetmeligi kapsaminda iiretim tesisi kuracak gergek veya
tiizel kigilerin iretim tesisleri ile tilketim tesislerinin aym dagitun bolgesi icerisinde olmasi
zorunludur. Ancak, Lisanssiz Elektrik Yoénetmeligi madde 5 (1-h) kapsaminda, tiiketim tesisinin
bulundugu dagitim ya da gérevli tedarik girketi bélgesi disinda da iiretim tesisi kurulabilir.

Baglh Ortakhklar'a ait AVM'ler igin toplamda 113 MW kurulu giice kadar lisanssiz riizgr enerji
santrali ve giines enerji santrali kurulumu yapilarak lisanssiz elektrik iiretimi faaliyetinde bulunulmasi
beklenmektedir. Bu kapsamda, GES ve RES yatirimlanna iliskin olarak Sirket ile Rénesans Reh
Enerji Hizmetleri A.§. arasinda 21 Mart 2023 tarihli protokol imzalanmigtir. Protokol kapsamda,
Ronesans Reh Enerji Hizmetleri A.§. GES ve RES'lerin projelendirilmesi, projeler igin gerekli
ekipmaniann tedariki, kurulumu, kiralanmasi, ilgili santrallerin igletilmesi ve bakim hizmetlerini
mutabik kalinan model kapsaminda yerine getirecek ve Sirket gergeklestirilecek hizmetler i¢in hizmet
bedelini Ronesans Reh Enerji Hizmetleri A.S.'ve ddeyecektir. Gelinen asamada Lisanssiz Elektrik
Yonetmeligi madde 5 (1-h) kapsaminda yapilmas: planlanan projeler igin ilgili dagitim sirketi olan
GDZ Elektrik Dagitim A.$. tarafindan Altunizade Gayrimenkul adina 6000 kW kurulu giiciindeki
RES igin, Esentepe Gayrimenkul adina 6300 kW kurulu giiciindeki RES igin, Mel 3 Gayrimenkul
adina 7000 kW kurulu giiciindeki RES i¢in, MEL 4 Gayrimenkul adina 7000 kW kurulu giiciindeki
RES i¢in ve MEL 2 Gayrimenkul adina 7000 kW kurulu giiciindeki RES i¢in ¢agrt mektuplan
diizenlenmis olup izin siiregleri devam etmektedir. S6z konusu lisanssiz tesislere iligkin izin siireci
sona erdiginde ilgili elektrik iiretim tesisleri, bagli olduklann girkete ait ilgili taginmazlarda
kullanilabilecektir.

Cevre Mevzuati
Cevresel Etki Degerlendirmesi

Cevresel etki degerlendirmesi, Cevre Kanunu tahtinda gergeklestirilmesi planlanan projelerin gevreye
olabilecek olumlu ve olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz ydndeki etkilerin 6nlenmesi ya
da ¢evreye zarar vermeyecek Olgiide en aza indirilmesi igin alinacak Onlemlerin, segilen yer ile
teknoloji alternatiflerinin belirlenerek degerlendirilmesinde ve projelerin uygulanmasinin izlenmesi
ve kontroliinde siirdiiriillecek ¢ahsmalan ifade edecek sekilde tanimlanmistir. Cevresel etki
degerlendirmesine iligkin usul ve esaslar, 29 Temmuz 2022 tarihinde yiirirlige giren CED

Yoneimeligi ile diizenlenmektedir.
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CED Yonetmeligi uyannca,
(i) CED Yonetmeligi Ek-1’deki listede'' yer alan projelere,
(i1) "CED Gereklidir" karan verilen projelere ve;

(ii1) kapsam dis1 degerlendirilen veya kanunen muafiyeti bulunan projelere iligkin kapasite artirim
ve/veya alan genigletilmesinin planlanmasi halinde, mevcut proje kapasitesi ve kapasite artislar
toplam ile birlikte projenin yeni kapasitesinin Ek-1’deki listede yer aldig1 projelere,

iligkin olarak CED Raporu'? hazirlanmas1 zorunludur. CED Yonetmeligi kapsaminda, bir projenin
cevresel etkilerinin degerlendirilmesi bakimindan Cevre Bakanligi tarafindan dort sekilde karar
verilmesi miimkiindiir:

e Cevresel etki degerlendirilmesi gerekli degildir karan ("CED Gerekli Degildir" karan) ilgili CED
Yonetmeligi EK-2'deki listede yer alan gevresel etkileri 6n inceleme ve degerlendirmeye tabi
projelerin g¢evresel etkilerinin incelenerek c¢evre iizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin,
alacak énlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gore kabul edilebilir diizeylerde
oldugunun belirlenmesi iizerine projenin gergeklesmesinde g¢evre agisindan sakinca
goriilmedigini belirten karardir. "CED Gerekli Degildir” karan verilen proje igin 5 yil iginde
miicbir sebep bulunmaksizin yatinma baglanmamasi durumunda "CED Gerekli Degildir” karan
gecersiz sayilir.

e Cevre Bakanligi'nin bir projeye iligkin "CED Gereklidir" karar vermesi lizerine, anilan projeye
iliskin olarak CED Raporu hazirlanmas: zorunludur.

¢ Cevresel etki degerlendirilmesi olumlu karan ("CED Olumiu” karan), CED Raporu hakkinda
ilgili komisyon tarafindan yapilan degerlendirilmeler dikkate alinarak, projenin gevre iizerindeki
muhtemel olumsuz etkilerinin, alimacak énlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gore
kabul edilebilir diizeyde oldugunun belirlenmesi {zerine projenin gergeklesmesinde cevre
agisindan sakinca goriilmedigini belirten karardir. "CED Olumiy” karan verilen proje igin bes y1l
icinde miicbir sebep bulunmaksizin yatinma baglanmamasi durumunda "CED Olumiu” karan
gecersiz sayilir.

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

Mevzuat uyarinca "CED Olumly” karan veya "CED Gerekli Degildir" karan alinmadik¢a, CED
Yonetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili tegvik, onay, izin, yapt ve kullamim ruhsati verilemez,
proje igin yatirima baglanamaz ve ihale edilemez.

"CED Olumlu” veya "CED Gerekli Degildir” karan bulunan ve esik degeri olan projelerde yapilacak
kapasite artis1 ve/veya alan genisletilmesinin planlanmasi durumunda, her bir kapasite artisi

1 Cevresel Etki Degerlendirmesi Uygulanacak Projeler Listesi.
12 Ek-1"deki listede yer alan veya Cevre Bakanlif tarafindan "Cevrese! Erki Degerlendirmesi Gereklidir” karan verilen bir proje igin
tzel formata gige hazirlanacak raporu ifade eder.




miktanmin meveut proje kapasite ile toplanmasi ve bu toplamin CED Yonetmeligi Ek-I'de yer alan
esik degerde olmasi ya da iizerinde kalmasi durumunda CED Yonetmeligi'nin 8. maddesi
kapsaminda; Ek-2'deki listede yer alan egik defier ve iizerinde kalmasi durumunda CED
Yonetmelifi'nin 16. maddesi kapsaminda yeniden bagvuru yapilmasi gerekmektedir.

Cevre Izni

Cevre ve Izin Lisans Yénetmeligi, ¢evre izin ve lisanslarina tabi isletmeleri iki kategoride
siniflandirmaktadir. Bunlar, gevre ilizerinde kirlilik yaratma etkisi fazla olan faaliyetlerde bulunan
isletmeler ve gevre iizerinde kirlilik yaratma etkisi olan faaliyetlerde bulunan igletmelerdir. Cevre ve
Izin Lisans Y&netmeligi Ek-1 uyarinca, yatak kapasitesi 200 ve daha fazla olan turizm konaklama
tesisleri, tatil kdyleri ve/veya turizm kompleksleri, gevreye kirletici etkisi yilksek diizeyde olan
isletmeler arasinda sayilmigtir, Cevre ve Izin Lisans Ydnetmeligimin 5. maddesi uyarinca bu
isletmelerin faaliyette bulunabilmeleri igin ilk olarak gegici faaliyet belgesi almalan gerekmektedir.
Gegici faaliyet belgesi alan igletmelerin, belge tarihinden itibaren bir yil igerisinde faaliyetleri
uyarinca belirlenecek sekilde "Cevre Izin Belgesi” (emisyon, desarj ve giiriiltii kontrol izinleri gibi
izinlerden olugan) veya "Cevre Izin ve Lisans Belgesi" (yukanda belirtilen gevre izni ve atiklarin
toplanmasi, geri doniigtiiriilmesi ve bosaltilmasi i¢in gereken izinlerden olugan) almak igin I1 Cevre
ve Sehircilik Miidiirliigii'ne bagvurmas: gerekmektedir. "Cevre Izin Belgesi" ve "Cevre Izin ve Lisans
Belgesi" verilis tarihinden itibaren bes yil siire ile gegerlidir. Cevre Bakanligi, Cevre Kanunu'nda
veya ikincil mevzuatta belirtilen yiikiimliiliiklere uymayan igletmelere uyarida bulunabilir ve
meydana gelen ihlalin giderilmesi igin ilgili igletmeye siiresi bir yili agmayan bir diizeltme siiresi
verebilir. [hlalin devam etmesi halinde Cevre Bakanlig: igletmenin faaliyetlerinin tamamimin veya bir
kisminin, gegici veya kalici olarak durdurulmasina karar verebilir. Cevre Kanunu hiikiimlerini ihlal
eden igletmeler her ihlalin niteligi dogrultusunda degisiklik gosteren idari para cezalarina tabi
tutulabilir. Buna ek olarak, Cevre Bakanh tarafindan yapilan bir denetim sirasinda denetgilere
yanhi veya yanmltici bilgi verilmesi, sorumlular bakimindan att1 aydan bir yila kadar hapis cezasi ile
cezalandinlmaya neden olabilir.

Stfir Atk Yonetmeligi

Tiirkiye'de atik ydnetimi Cevre Kanunu ve ikincil mevzuati kapsaminda diizenlenmektedir. Atiklara
iligkin ana diizenleme, hem tehlikeli hem de tehlikesiz atiklarin yonetimine iligkin temel ilkeleri
tanimlayan Atik Yonetimi Yonetmeligi'dir.

Sifir Atik Yonetmeligi, hammadde ve dogal kaynaklarin verimli ydnetimi ve siirdiiriilebilir kalkinma
ilkeleri dogrultusunda atik yonetimi siireglerinde gevre ve insan saghg ile tim kaynaklarn
korunmasini amaglayan sifir atik yonetim sisteminin kurulmasi, yayginlagtinilmasi, geligtirilmesi,
izlenmesi, finansmani, kayit altina alinmas: ve belgelendirilmesine iligkin genel kural ve esaslan
diizenlemektedir.

CED Yonetmeligi kapsaminda CED Yonetmeligi Ek-1 listesinde yer alan tesisler 31 Arahk 2020
tarihine kadar, CED Yonetmeligi Ek-2 listesinde yer alan tesisler ise 31 Aralik 2021 tarihine kadar
sifir atik sistemini kurmak ve Sifir Atik Belgesi almakla yiikiimhiidiir. Sifir atik yonetim sistemi kuran
tesisler, sorumluluk alanlarindaki tiim kisi ve kuruluglan atiklarin tiirlerine gore aynstinlmasi ve ayn
toplanmas1 konusunda tesvik etmek, israfi onleyici faaliyetler yiiriiterek atik olusumunu dnlemek
veya azaltmak, sifir atik sistemine iliskin Cevre Bakanhg tarafindan yaypmlanan kilavuzlara uymak
ve hizmetlerini bu kilavuzlara entegre eimekle ylikiimliidii
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