faaliyetlerini ve elde ettii ya da elde etmeyi planladifa gelir ve kar oramm olumsuz ydnde
etkileyebilir.
Gayrimenkul degerlerinin makroekonomik kogullardan etkilenme riskil bulunmaktadyr.

Gayrimenkul degerleri ile gayrimenkul ve konut ingaat: sekt6rliniin kiiresel ve bblgesel bazda yaganan
ekonomik dalgalanmalara, enflasyon ve igsizlik oranina ve tilketici giiveni bagta olmak {lzere
makroekonomik gelismelere hassasiyeti yitksektir. Ekonomik bilyimede yavaglama ve iilkemiz
igerisinde yasanan hizh ekonomik dalgalanmalara, kigi bagina diisen milli gelirde azalisa ve
gayrimenkul satin almmasma iligkin talep ve ahskanhklarda diisiige neden olarak gayrimenkul
fiyatlarinin azalmasina neden olabilir.

Dolayisiyla gayrimenkul sektdrii, pek ¢ofu makroekonomik nitelikte olan ve Sirket kontroltl disinda
bulunan sayisiz ekonomik, finansal ve hizmet sektorii gibi faktorlerden etkilenmektedir. Bu faktdrler
arasinda ekonomik kosullarda meydana gelen olumsuz degigikliklerin etkisi, genel olarak
gayrimenkul sektorll kosullari, tiiketicilerin satin alma glicl ve farkh harcama dlizeyleri,
perakendecilerin ve konut alicilarinin mati durumlan, faiz oranlanndeki degisiklikler, enflasyon
oranlari, finansman olanaklarim yeterliligi ve maliyeti, cevreyle ilgili yasa ve ydnetmelikler, imar,
ingaat ve iskdn yasalar1 ve yonetmelikleri ve benzeri fakidrier yer almaktadir. 88z konusu nedenler
cergevesinde yaganmasi muhtemel bir Sngdrillmezlik veya filkemiz ekonomisi ile gayrimenkul
sektériinfin bilytime hiz1 ve oranin dOgmesi, Sirket’in portfyiinde bulunan gayrimenkullerin degerini,
Sirket’in mali durumunu ve gelece@e yOnelik planladifs projeler ile gelir beklentilerini olumsuz
yonde etkileyebilir.

Gayrimenkul deferleri dbnemler arasinda degiskenlik gdsterebilir.

Sirket portfdylindeki varhklar GYO Tebligi ve Kurul'un ilgili difer diizenlemeleri uyarinca bagimsiz
gayrimenkul degerleme firmalan tarafindan degierlemeye tabi tutulmaktadir. Kiiresel ve bdlgesel
bazda yaganabilecek ekonomik ve finansal dalgalanmalar ve enflasyon gibi ekonomik nedenlerin
hizh defigimleri $irket'in porfdylinde bulunan gayrimenkullerin degerini olumsuz ydnde
etkileyebilir. S6z konusu nedenler cercevesinde Sirket'in portfSyiinde bulunan gayrimenkullere
iligkin degierleme raporlarindan belirlenen deferler arasinda cesitli ddnemlere gbre farklilik tespit
edilebilir.

Gayrimenkul deferlemesi; her bir gayrimenkulin farkh nitelife sahip olmasi ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogiasi geregti stibjektif bir deferlemedir. Neticede,
deierlemeler varsayimlara tabidir. ilaveten, gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, genel gayrimenkul
5 1 D ; ine, global ekonomik etkenlere, belirli bir bblgeye iligkin oradaki rekabet uyarinca artan ya da
A% J5//azflan yatirim imkanlarina gdre defiigkenlik gstermektedir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme
- ’ sifketleri tarafindan yapilan degerlemelerin fiili piyasa rayiclerini ya da satig veya kirza}

,J £ g yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Ayrica gayrimenkul deg
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Tiirkiye'deki konut ahicilan, genellikle satin alma fiyatmin bir kismim konut kredileriyle finanse
etmektedir. Gegmigte faiz oranlanindaki artig ya da azaliglar, Ttirkiye’deki konut talebinde ters yonde
harekete sebebiyet vermigtir. Ancak bu durum her zaman stz konusu olmamakta ve farkl unsurlardan
da etkilenebilmektedir. Piyasa faiz oranlarinin gelecekte daha da artmasi halinde, alicilanin konut
kredi maliyetleri de artacak olup, bu nedenden 8ttirtl finansman kaynag olan konut kredileri cazip
olmaktan ¢ikabilecektir. Boyle bir faiz artigi, konut sektdritne ydnelik talebi diistirerek Sirket’in
portfGyilnde bulunan gayrimenkullere y8nelik talepte azalmaya neden olabilir. Bu durum, Sirket'in
finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz olarak etkileyebilir.

Gayrimenkul sektdriine iliskin yapilan yatinmiarn likit olmamasi riski bulunmaksadir.

Gayrimenkul yatnmlarinda, zellikle de btlyllk Slgekli ticari amagh gayrimenkullere yapilan
yatrimlarda likidite sinirhdir. Gayrimenkul yatinmlan, piyasadeki diger yatinm araglarina gore likit
olmayan bir dogaya sahiptir. Acil bir nakit ihtiyact ortaya ¢ikmasi durumunda, Sirket sahip oldugu
gayrimenkulleri kisa bir slirede veya gergek degerinden nakde geviremeyebilir ve zarara
ufrayabilirBu likidite azli1, gayrimenkul portfSytintin yapisinda gesitlilik elde etme veya ekonomik
yada diger kogullardaki degigiklikler karsisinda portfSyiln bir kismum paraya dnflgtiirme kabiliyetini
kisitlayabilir, acil nakit girigi gerektiren durumlarda yatirmmlann likit olmamasindan dolay1 bu durum
Sirket faaliyetlerini, faaliyetlerinin sonuglarnni ve finansal durumunu etkileyebilir,

Yogun rekabet nedeniyle Sirket gelirlerinin olumsuz, etkilenmesi riski bulunmaktadr.

Tirkiye’de gayrimenkul sekttr) bilyimekte olan bir sektdr olmakla beraber rekabetin yogun oldugu
ve yabanci ve yerli birgok Sirket’in faaliyet gdsterdigi bir sektdrdtir. Rekabetin yogun olmasinin
nedenlerinden biri de bu sektbre girisin difer sektdrlere oranla daha kolay olmasidir. Tirkiye’de
gayrimenkul sektériinde kurumsal girketler olduBu kadar kurumsal olmayan tegebbiisler de faaliyet
gostermektedir. Kentsel donligim silreclerinin hizlanmas: bu durumda artiga sebebiyet vermektedir
ve Sirket’in maruz kaldif rekabet baskisim artirmaktadir.

Sirket’in rakiplerinden bazilar $irket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina
veya hedeflenen migteri grubuna daha gekici gelebilecek proje tasanmlarna sship olabilir.
Sektrdeki yogun rekabet, birden gok gayrimenkul projesi geligtirmesi gibi sebeplerle arz fazlahf
sz konusu olabilir. Bu durum Sirket’in beklenenden daha dilgk gelir elde etmesine yol agabilir ve
bu sebeple Jirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglan olumsuz etkilenebilir.

Sirket tarafindan geligtirilen projeler kapsamunda yiiriititlen ingaatlara iliskin izin ve rahsatlarin
glinamamas: ya da degigtiriimesi riski bulunmaktadir.

¥/ Vikemizde gayrimenkullerin alim ve satimi, ingasi, geligtirilmesi ve kullanilmas: cegltll izin ve

atlara tabidir. Ingaat faaliyetlerinin (imar izni, yapl ruhsatl yapl kullanma ruhsat: ¥k

uygun bir bigimde gergeklestirilmeleri gerekmekte olup, gerekli izinlerin j
aksakhk veya uzama gdriilmesi durumlannda Sirket’in faaliyetlerini ve
etkilenme riski bulunmaktadir.
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belediyelerdeki kamu yetkililerinin izin, olur ya da onay bagvurularina cevap verme sfireleri
degisebilir, Ayrica, bu izin ve ruhsatlarin alinmas: i¢in Sngtrillen masraflar bazi hallerde tahmin
edilenden daha yiiksek olabilir. Bu gibi Sirket’in kontrolll diginda olan etkenler cercevesinde Sirket'in
faaliyetleri, faaliyetlerinin sonuglan ve finansal durumu olumsuz ynde etkilenebilir.

Sirket’in zararlanimn sigorta kapsamunda tahsil edilememesi riski bulunmaktadir.

Torkiye, deprem kugaginda yer alan bir filkedir. Her ne kadar yeni inga edilen biitin yapilar,
yUrirlikteki mevzuat uyarinca depreme dayamikl olarak inga edilse de, olas1 bilyllk bir deprem
sonucunda $irket’in gergeklestirmeyi planladifi yatinmlarinin sz konusu depremden ya da diger
kogullardan etkilenmesi s8z konusu olabilir. Yapilacak sigorta stzlesmeleri uyannca tiim zararlann
tazmin edilememesi durumuyla karg: karsiya kalinabilir.

Sirket’in planiadifs projelere iligkin ingaatiarda dngdriilemeyen gelismeler yasanabilir.

Tirkiye’de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satim, geligtirilmesi ve kullanilmas: gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Sirket gelecege ydnelik de gayrimenkul sektdriine iligkin projeler geligtirmeyi
planlamaktadir ve gerceklestirmeyi planladix projelere iligkin olarak alinacak imar izni, yap: ruhsati,
yap: kullanma ruhsati, gevre mevzuat: uyarinca gerekli izinler gibi gegitli ruhsat ve izinler, Sirket’in
kontrol{inde olmayan sebepler dolayisiyla ilgili projeler igin ngdriilen siirelerde alinamayabilir,

Bununla birlikte, $irket imar planinda yapilabilecek olasi degisikliklerden etkilenebilir, Yapi ruhsat
ve yam kullamm izinlerinin alinmas: ilgili belediye ve idarelerin onayina tabi olup, Sirket’in
projelerin ingasina baglamasimi ya da devam etmesini, tamamlanmasim ve kullamma agiimasim
etkileyebilir.

Ayrica bu projelere iligkin olarak Sirket’in hizmet kalitesine uygun malzeme ve igeiligin
bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmas: ve yliklenici ve tageronlarin operasyonel etkinligi, is
kazalan gibi konular da projeler igin Sngérillen sQireleri etkileyebilir.

S8z konusu ingaatlar i¢in 8nem arz eden bu nedenlerde yaganabilecek aksama, projelerin bitig tarihini
ve Sirket'in projeler ile ilgili olarak 8ngdrdiifti satig ve karlihk beklentilerini olumsuz ydnde
etkileyebilir.

Cegitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz ve talebi ve lilkemizdeki konut stofunu
etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir.

lkemizde mevcut durumda yiiriirliikte olan veya ileride geligtirilebilecek konut edindirme
programlarinin hilkilm ve gartlarinda (kredi gartlan, gelir simfi ve/veya daha &nce konut sahipligine
bagh dlger sartlar vb.) meydana gelebllecek deglslkllkler, $1rket’m hltap ett:gl mﬂsten portfbyﬂne

ayabilir, durabilir veya talehj
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Degisebilecek gayrimenkul politikalar sebebiyle yeni alanlarin imara agiimasi, kentsel donilgtim
cergevesinde yeni konut stoklannin ortaya ¢ikmast yahut konut stogunun artmasina neden olabilecek
bagkaca bir degisikligin meydana gelmesi ¢ergevesinde gayrimenkul arzinin artmas: sonucunda konut
fiyatlarmda bir diglis yasanabilir ve bu durum, Sirket’in tamamladifi ya da tamamlayacag
projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da gelirin biitgelenen maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in
karlthgim olumsuz etkilemesine neden olabilir.

5.3, Ihrag edilecek paylara iligkin riskler:

Halka arz kapsaminda satiga konu olan ve Borsa’da islem gbrmesi planlanan paylar fiyat ve islem
hacmi bakinundan dalgalanmalara maruz kalabilir,

Sirket, Halka Arz Edilen Paylar'in piyasasiin geligeceginin ve geligtifii takdirde bu gelismenin
devaml! olacagmin garantisini verememektedir. Halka arz sonrasinda, Halka Arz Edilen Paylar'a
yonelik likit bir piyasa olusacagina veya bbyle bir piyasa geligmesi halinde, bu gekilde devam
edecegine iligkin bir garanti bulunmamaktadir, Halka Arz Edilen Paylar'in piyasasimn likiditesi de
Halka Arz Edilen Paylar’in yatiime1 sayisina ve diger unsurlara baghdir. Halka Arz Edilen Paylar’in
piyasasimin simith olmasi, Halka Arz Edilen Paylar’in sahiplerinin bu menkul kiymetleri istedikleri
miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetlerini zedeleyebilir ve Halka Arz Edilen Paylar’m
fiyatmin  degiskenligini artrabilir. Halka Arz Edilen Paylarin degeri, Sirket'in finansal
performanstyla veya gelecefe yOnelik kazang beklentisiyle 'alakali olmayabilecek Onemli
delgalanmalara da maruz kalabilir. Bunun bir sonucu olarak, piyasada meydana gelebilecek benzer
menkul kiymetlere iligkin ortaya ¢ikabilecek bir diigiis veya bunun diginda genel bir diglig, Halka Arz
Edilen Paylar'in iglem piyasasini ve likiditesini olumsuz etkileyebilir.

Halka arz fiyat, Halka Arz Edilen Paylar’in halka arz edilecegi pazarda iglem gérdtigi fiyati ya da
gelecekteki performansim yansitmayabilir. Ayrica Ihraggr’'min faaliyet sonuglan ya da finansal
performansi, bu lzahname’de deginilen risk faktSrleri veya diger kogullar nedeniyle analistlerin veya
yatinmcilanin beklentilerini kargilamayabilir. Halka Arz Edilen Paylar'in degeri fhragei’nin ve
rakiplerinin finansal performansinda meydana gelecek degigikliklere, kiiresel makroekonomik
kosullara ve diger etkenler ile fzahname’de deginilen risk faktdrleri kapsaminda ele alinan kosullar
ya da difier kosullara tepki olarak Snemli dalgalanmalara maruz kalabilir. Ihragei’min faaliyet
sonuclarinda meydana gelebilecek dalgalanmalar veya analistlerin ya da yatinmeilann beklentilerinin
karplanmamas: Halka Arz Edilen Paylar'in ikincil piyasadaki fiyatinin dilgmesine yol agabilir ve
gyatinmcilann halka arz kapsaminda aldikian paylan halka arz fiyatindan veya bu fiyatin izerinden
/ satma imkanlan hicbir zaman olugmayabilir. Sonug olarak, halka arz kapsaminda Halka Arz Edilen
Paylar1 satin alan yatmmcilar Halka Arz Edilen Paylar’a ydnelik yatinmlannin tamamini veya bir
kismini kaydedebilir,

Ote yandan, Halka Arz Edilen Paylar’in iglem gorecegi Borsa Istanbul gegmiste 1$lem glren
girketlerin performansindan bagimsiz ya da bununla orantil olmayan fivat ae jslem hacmi

farkh olarak Tlrkiye'deki kurumsal ve bireysel yatinmci tabaminm
iligkjlendirilebilir, Dolaylslyla Halka Arz edilen Paylar in piyasa degeri

FUZUL HOLDING ARBegiz2 SR
Bagaksgehir Mah. Cahit Zar¥g




ditgtigler Halka Arz Edilen Paylar’in ikincil piyasasinda esash olumsuz etkiler gtsterebilir. Bunun
sonucunda, Halka Arz Edilen Paylar’1 halka arz siirecinde veya ikincil piyasada satin alan yatinmcilar
yatinmlarmn tamamim veya bir kismmi kaybedebilirler.

Sirket’in halka agikitk oram simirlidir ve paylarin likiditesi ve pay fiyat: lizerinde bunun olumsuz
etkisi olabilecektir.

Halka arz iglemi tamamlandiktan sonra, $irket paylar1 BIST te iglem g6recektir. Sirket’in sinirh halka
acikhk oram paylanin likiditesini olumsuz etkileyebilecek, paylann alim-sattm hacminin dostk
olmasina neden olabilecek ve sonug olarak pay fiyat: iizerinde olumsuz etki yaratabilecektir.

Halka Arz Edilen Paylar, Borsa’da iglem gBrmeye begladiktan sonra paylara iliskin likidite
olusmamasi durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat tizerinden paylanm
satamayabilirler.

Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa Istanbul’da islem gdrecektir.

Halka Arz Edilen Paylar sadece Borsa Istanbul’da iglem gorecektir. Halka Arz Edilen Paylar'in
piyasa degeri Sirket’in performansiyla baglantili olmayan nemli dalgalanmalara tabi olabilir. Hatta
bu dalgalanmalar halka arzin hemen ardindan Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa degerinde daha
belirgin olarak girtilebilir. Sonug olarak, piyasada genel bir dligliy veya Sirket’inkine benzer menkul
kiymetlerin iglem gdrdigi piyasadaki diigiigler Halka Arz Edilen Paylar’m alim satim piyasasinda ve
likiditesinde esasl olumsuz etkiler gtsterebilir. Bunun sonucunda Halka Arz Edilen Paylar’i halka
arz siirecinde veya ikincil piyasada satin alan yatinmcilar yatinmlarimin tamamim veya bir kismin
kaybedebilirler.

Halka Arz Edilen Paylar igin aktif, likit ve diizenli iglem yapilan bir plyasa gelismeyebilir.

Halka arz dncesinde lhragei’mn paylan Tirkiye'de veya yurt diginda herhangi bir piyasada iglem
gOrmemigtir, Halka arzin ger¢eklesmesinden sonra Halka Arz Edilen Paylar’a iligkin aktif bir piyasa
olusacagina ve geligecegine veya bu tiirden bir piyasa geligse bile mevcudiyetini devam eftirecegine
iligkin bir glivence bulunmamaktadir. Ek olarak, Halka Arz Edilen Paylar'a iligkin olugan piyasanmin
likiditesi de Halka Arz Edilen Paylar': elinde bulunduran yatirimeilarin sayisina, yatitmcilarin Halka
Arz Edilen Paylar'a iligkin aktif bir pazar olugturmalarindaki menfaatlerine ve diger faktorlere bagli
olacaktir. Halka Arz Edilen Paylar’a iligkin aktif bir iglem piyasas: olusmayabilir veya bu piyasa
stirdiirilebilir olmayabilir ve bu durum yatinmetlanin halka arz kapsaminda satin aldiklan paylara
iligkin alm ve satim iglemleri yapma imkanlarim olumsuz yénde etkileyebilir. Halka Arz Edilen
Paylar'a iligkin pazarm derinliiinin simrh olmasi, Halka Arz Edilen Paylary elinde bulunduran
yatirimeilarin bu paylan arz ettikleri miktarda, fiyatta ve zamanda satma kabiliyetini olumsuz ySnde
etkileyebilir ve Halka Arz Edilen Paylar'in iglem gordiigti fiyatin degiskenligini etkil

pmjeler kapsaminda yapilan gayrimenkul satlslarma baglidir. Dolayisiyla, Sirket tar ﬁdgﬂ}‘h’&ll
faaliyetlepfile Sn‘ket’m icinde bulundugu sekwr geregi, Su‘ket in senenm her ddnemx L




maliyetlerine ve ilgili projelerden elde edecegi gelirlere/karlara iliskin varsayimlarda bulunmakta ve
bu varsayimlar dogrultusunda projelerini geligtirmektedir.

Sirket, geligtirdigi projelerden yapacaf satiglardan ilgili projenin baslamasi, geldigi asama veya
bittigi tarihe gbre degisik ddnemlerde gelir elde etmektedir. $irket’in dalgah gelir saglama durumu,
eger gelirler belli dénemlerde gok az kalir veya hi¢ olmazsa, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek Sirket’in karlihig, beklentileri ve finansal
durumu tizerinde olumsuz etkiler yaratabilir. Ulkemizde yaganan finansal dalgalanmalar, dzellikle
gayrimenkul sektdriinde yasanan ani fiyat artiglar, enflasyon sebebiyle ahm giclintin ve gayrimenkul
sektbrine duyulan yatinm talebinin azalmasi $irket’in dalgali gelir saglama durumunu daha da
seyreklestirebilir. Aynca, Sirket’in projelerinden gayrimenkul alan miisterilerin ddeme gticlerindeki
bozulma, taksitli satiglarda beklenen tahsilatlarinin yapilamamas: veya benzeri durumlar da Sirket’i
finansal acidan zor duruma sokarak Sirket’in faaliyetleri ile finansal durumunu ve operasyonel
sonuglarint olumsuz etkileyerek Sirket'in karlilify, beklentileri ve finansal durumu fizerinde olumsuz
etkilere yaratabilir,

Ekonomik, finansal veya siyasal sebeplerden dolay1 gayrimenkul fiyatlarinda yaganabilecek ani
artiglar, gayrimenkul sekétiiriinil dogrudan ilgilendiren hizmet, cimento, beton, elektrik, mekanik,
ahgap ve demir-gelik sektdrlerindeki genel fiyat artiglan ve iggilik maliyetlerinin yilkselmesi gibi
durumlarda §irket, projelerine iliskin olusturdugiu biltgeden fazla harcamalarda bulunabilir ve elde
etmeyi planladi@ gelirlere/karlara ulagamayabilir. S8z konusu sebepler ¢ergevesinde, Sirket'in elde
etmeyi planladifh gelirlere iligkin varsayimlari ve finansal performans: beklentilerin altinda kalabilir

ve Sirket’in paylannin fiyat: dilgebilir.

lleride Sirket paylarimin onemli kismunin satigoun gerceklesmesi veya bilyle bir satigin
gerceklegecegi ydniinde algi olugmas: halinde Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa dejeri olumsuz
etkilenebilir,

Pay Tebligi’nin 8'inci maddesi geregince, mevcut sermayede %10 ve lizeri pay sahibi olan ortaklar
ile pay sahipligi oranina bagh olmaksizin ySnetim kontroliinl elinde bulunduran ortaklar sahip
olduklar paylan, halka agik ortaklik paylarinin borsada iglem gérmeye baglamasinda itibaren 1 yil
streyle halka arz fiyatimin altindaki bir fiyattan borsada satamazlar ve bu paylan halka arz fiyatinin
altnda borsada satilmas: sonucunu doguracak gekilde herhangi bir igleme tabi tutamaziar. Ancak bu
siire sonunda, mevcut ortaklann pay satislan glindeme gelebilir ve zellikle Halka Arz Eden Pay
Sahibi tarafindan pay satig1 veya pay satisi yapilacag algisi paylann fiyatmi olumsuz ybnde
, 2tkileyebilir. Aynica Sirket paylarin 8nemli bir kisminin gogunluk paya sahip olan ortaklar tarafindan
satilmas: halinde, Halka Arz Edilen Paylar’in piyasa fiyat: diigebilir.

g : Halka Arz Eden Pay Sahibi, Sirket paylarimn Borsa istanbul’da iglem gérmeye basladlgl tarihten
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bir suretle Halka Arz Eden Pay Sahibi’nin Halka Arz Edilen Paylar’dan edinebilecegi paylar harigtir.
Halka Arz Eden Pay Sahibi ilgili stirenin bitiminden sonra Sirket paylarim satma konusunda serbest
olacaktir. Halka Arz Eden Pay Sahibi tarafindan paylann dnemli bir kismimin satihmas: veya
satilabilecegi ybniinde bir alg1 olugmasi, Halka Arz Edilen Paylar'm piyasa degerinin azalmasina yol
acabilir.

Sirket faallyetleri sonucunda gelecekte daginlabilir kir olusamayabilir veya dagwilabilir kir
olugsa bile Sirket gelecekie pay sahipierine kir payr ddemeyebilir veya pay sakiplerinin kér pay:
beklentilerini kargilayamayabilir,

Borsa Istanbul’da iglem gbren girketler TTK, ilgili sermaye piyasas: mevzuati, ana szlesmelerinde
bulunan kir payr diizenlemeleri ile genel kurullarr tarafindan onaylanan kér dagitim politikalary
dogrultusunda kar payr dagitmaktadir. {igili mevzuat uyarinca, Ttirkiye’de kurulu girketler, takdiri
kendilerine ait olmak {izere, nakden vefveya bedelsiz pay geklinde kér pay: dagtabilir veya geemis
yil kinm sirket blinyesinde tutmaya karar verebilir, Sirket’in kér dagitim karani almasi durumunda
kér payim hesaplanma ve dagitma dilzenlemeleri TTK ve sermaye piyasast mevzuat: tarafindan
belirlenmig olup, bu mevzuat gelecekte deigebilir. Sirket’in gelecekteki faaliyetleri sonucunda kar
etmeyebilir, dagnitabilir kdr olugmayabilir. Sirket’in gelecekte yatirimeilara kér dagitilacagina iliskin
bir garanti bulunmad:: gibi kér elde edecegine dair bir taahhiidii de bulunmamaktadir.

Gelecekteki kér dafitiminn fiilen Sdenmesi, sekli ve miktar:, agagidakileri de kapsayan ama bunlarla
siurli olmayan birgok unsura baghdir:

Sirket’in uygun miktarda kér elde etmesi

Dagitilabilir kfirin ve yedek akcelerin miktari,

Serbest nakit akig1 miktart,

Isletme sermayesi ihtiyaci, finans maliyetleri, yatinm harcamalan ve planlan,

Borgluluk oranlari,

Turkiye'de faaliyet gbsteren ve borsada islem gren muadil girketlerin Sdedikleri kér payi seviyesi,
Sirket’in pay sahiplerinin kéir pay: hedefleri ve beklentileri ve

YOnetim kurulunun zaman igerisinde kendi takdirine gére ilgili bulaca@: diger etkenler.

Sirket, dnemli miktarda kér elde ctse dahi, ydnetim kurulu elde edilen kér tutanm yeniden yatirim

veya devralma gibi bagka amaglarla kullanarak pay degerinin daha etkin bir sekilde artinlabilecegine
inanmas: halinde kér dagitmayabilir. Sirket’in gelecekteki kir pay: 8deme kabiliyeti degigebilir veya

® & & & ® ¢ ® @

. kisitlanabilir.

1 Edilen Paylar’in degerini Snemli digide etkileyebilir.

TL’nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik konjonktiirder kaynaklanan riskler Halka Arz

Halka Arz Edilen Paylar i¢in Fiyat Tespit Raporu ile belirlenen fiyat TL cinsi dye



Sirket’in faaliyet sonuglarinin beklentileri kargilayamamasina ve buna bagh olarak da pay fiyatinin
dlismesine neden olabilir.

Halka Arz Edilen Paylar ditzenleyici ve denetleyici kuruluglar targfindan uygulanabilecek
tedbirlere maruz kalabilir.

thrageimin faaliyetleri ekonomik konjonktiirden veya herhangi bagka bir nedenden kaynaklanan
durum nedeni ile yavaglayabilir, gecici ya da sfirekli olarak durabilir veya mali yapisi bozulabilir.
Boyle durumiarda BIAS, ihraggimn paylannin iglem gdrmesini kisa veya uzun sireli olarak
durdurabilir ve iglem sirasins stirekli veya gegici olarak kapatabilir. Borsa ytnetim kurulunca Sirket
paylarinin Borsa kotundan atilmasi vb. ya da herhangi bagka bir tedbir uygulanmas: durumunda,
thrager’nin paylarimn alim satmimin durdurulmasi pay fiyatim olumsuz etkileyebilir, aktif veya
sfirdirtlebilir bir alim satim piyasas: olugmayabilir ya da paylarn el degistirmesi kisitlanabilir veya
imkans1z hale gelebilir,

Halka Arz Edilen Paylar yatinmcilar agisindan uygun bir yatirim arac: olmayabilir.

Halka Arz Edilen Paylar’m potansiyel yatimmcilanindan her biri, kendi kogullar gergevesinde bu
yatirimin uyguniugunu tespit etmek zorundadir. Potansiyel yatinmcilarin bilhassa:

o Halka Arz Edilen Paylar'a yatinm yapilmasinin faydalarini ve risklerini anlamh bir gekilde
degierlendirmek igin yeterli bilgi ve deneyime sahip olmadigh,

¢ Kendi finansal durumu gergevesinde, Halka Arz Edilen Paylar’a yapilan yatinmi ve bu yatirimun
sahip oldugu yatinm portfSyiinlin tamam: ilzerindeki etkisini defierlendirmek igin uygun analitik
araglara erigime ve bu araglar hakkinda bilgiye sahip olmadif,

e Kur riski de dahil olmak iizere Halka Arz Edilen Paylar'a yapilen yatirimin risklerinin tamamim
kargilamaya yeterli finansal kaynaklara ve likiditeye sahip olmadig,

o Halka Arz Edilen Paylar'm tiim kogullarim detayh bir sekilde kavrayip kavrayamadih ve ilgili
endekslerin ve finansal piyasalarin davraniglarina agine olmadif, ve

e Yatinmim veya gecerli risklere katlanma kabiliyetini etkileyebilecek ekonomik faktbrler, faiz
orani faktdrleri ve diger fakttrler hakkindaki muhtemel senaryolan (tek bagina veya bir finansal
damigmamn yardimiyla) degerlendirilebilecek durumda olmadi: hallerde

Sirket’in Borsa’da islem gdren paylarina yapmis oldufu yatinm uygun bir yatinm olmayabilir.
Potansiyel yatinmeilar;

é Halka Arz Edilen Paylar’in deflisen kosullarda nasil performans g8stereceklerini,

& Bu durumun Halka Arz Edilen Paylar’in degeri izerindeki etkilerini, ve

@ Bu yatinmin potansiyel yatinmecinin yatinm portfSytiniin tamam iizerinde yaratacafy etkileri
degerlendirmek i¢in gerekli uzmanlhifia (tek bagina veya bir finansal damgmanin vagdagiisda) sahip
olmadik¢a, Halka Arz Edilen Paylar'a yatinm yapmamalidirlar. "‘_c.

Yatinmcilarn yatinm faaliyetleri gegerli yatiim kanunlarna ve dizenlefficlcp a Nz

makamlarin incelemelerine veya diizenlemelerine tabidir ve hukuk damg anﬂu uydm

duzenleylcl kurumlara damgmayan her yatinmei igin sz konusu yatinmi ua'ﬁi Popt *d\r..ki
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Sirket, Halka Arz Edilen Paylar'in Borsa Istanbul’da iglem g8rmeye bagladigh tarihten itibaren 1 yil
boyunca, herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinm yapilmayacag ve dolagimdaki pay
miktarinin bu suretle artinlmayacag1, bu stive boyunca yeni bir satiy veya halka arz yapiimayacag ve
dolagimdaki pay miktarinin artmas: neticesini doguracak herhangi bagka bir karar alinmayacag, bu
slire boyunca yeni bir sati§ veya halka arz yapilaca§na dair ya da dolagimdaki pay miktarinin artmas
neticesini dofjuracak herhangi bagka bir bagvuru veya aciklamada bulunulmayacad dogrultusunda
taahhiitte bulunmustur.

Ayrica, bu slireg sona erdiginde, Sirket Esas Stzlegmesi’nin 7°nci maddesi uyaninca, ySnetim kurulu
Sirket’in sermayesini gerektiginde bedelli olarak artirlabilir. Dolayisiyla, gelecekte yapilacak bedelli
sermaye artinmlannda, yatinmeilann yeni pay alma haklarinin tamamen veya kismen kisitianmasi
veya bu haklarin kullanilmamas: durumunda, lhragginin sermayesi artarken yatrimeilann sahip
olduklan pay adedi artmayacafindan yatinmcilarin payinin toplam sermayeye oram azalabilecektir.

5.4. Diger riskler:

Covid-19 pandemisl de dahil olmak lzere kamu saghg ile ilgili yaygin endiselerin dogurdugu
aksakhklar ve makroekonomik etkiler Sirket’in faaliyetlerini, faalivet sonuglarim, gelecefie
yonelik beklentilerini veya mali durumunu olumsuz yinde etkileyebilir.

Covid-19 pandemisi nedeniyle Sirket’in faaliyetleri ve genel olarak Tilrkiye ekonomisi ve kiresel
ekonomiler olumsuz etkilenmig ve etkilenmeye devam etmektedir. Devam eden Covid-19 pandemisi
nedeniyle kamu idaresi tarafindan salginy kontrol amagli olarak sokaga ¢ikma kisitiamalan, baz
igyerlerinin kapatilmas) ve seyahat simirlamalan da dahil olmak {izere Snemli tedbirlerin alinmasina
sebep olmustur. Bu gibi kisitlamalar ve gelecekte Covid-19 pandemisi ile baglantili olarak
alinabilecek dnleyici tedbirlerinin veya kamu saghi ile ilgili yaygin endigelerin Sirket’in faaliyetleri,
musterileri, tedarikgileri ve genel ekonomi 0izerinde olumsuz bir etkiye sahip olmasi muhtemeldir.

Bu Izahname tarihi itibarniyla Covid-19 pandemisinin etkileri devam etmektedir ve tedarik, iiretim,
hizmet ve perakende sektorii iizerinde olumsuz etkileri gelecekte artarak devam edebilir. Artan enerji,
ham madde ve navlun fiyatlan ve tedarik sikmtilani talepte daralmalara sebep olabilir, Sirket’in
maliyetlerini arttirabilir, maliyet artiglar1 satig fiyatina birebir yansitilamayabilir. Covid-19 pandemisi
etkisinin artmas: yeni bir salgin ¢tkmasi durumunda Sirket’in projelerine iligkin gelistirdigi baglama
ve tamamlama takvimlerine uymamasi, projeler kapsaminda figtincQl kigilerden alinan hizmetlerin
gisamas ve projelerin toplam maliyetinin olugturulan biitgeleri agmas) s5z konusu olabilir. Covid-19
pandemisinin Sirket faaliyetlerini ne dlgilde etkileyecegi, salgmin stiresi, yaythm ve yogunlugu ile
ileride alinacak Onleyici tedbirlerin etkilerinin ne olacaf gibi belirsizlikler barindiran etmenlere
baghdlr Covid-19 pandemisinin etlus1 sﬂrerse artarsa veya gelecekte kamu sagllgl ile llglll yaygmn

etkilenebilecektir.
Makroekonomik riskler ‘
Bagta gellsrms ulke merkez bankalannm parasal genigleme ve faiz oranlarna skfl bR kdYe
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Depremler, difer dogal afetler, savas ve salgin hastaliklar gibi micbir sebepler Sirket'in
portfoyiinde yer alan gayrimenkullere ve genel olarak iilkemizin ekonomisine zarar vererek
Sirket’in faalivet sonuglarim olumsuz yonde etkileyebilir,

Tarkiye cografi konumu geregii yliksek riskli bir deprem blgesi olup, Tiirkiye niifusunun bilytik bir
kismi ve ekonomik kaynaklarmmn ¢ogu deprem riskinin yogun oldugu bdlgelerde yer almaktadir.
Sirket’in gayrimenkul yogunlugununistanbul ilinde bulundugu dikkate alindiinda; Sirket’in aktif bir
sekilde faaliyet gbsterdiii bdige deprem riski bolgesidir. Bu nedenle, gelecekte gergeklegebilecek
siddetli bir deprem, Tiirkiye’nin makroekonomisinde ciddi dalgalanmalara sebep olabilir; Sirket'in
portfSylinde yer alan gayrimenkulleri tahrip ederek bu gayrimenkullerin satigim engelleyebilir,
Sirket’i zarara ufratabilir ve Sirket’in mali durumunu olumsuz y5nde etkileyebilir,

Benzer gekilde, kasirge, firtina, tsunami, yangin gibi diger afetler ile olaganistdl olaylar da Sirket’in
portfoylinde yer alan gayrimenkullere zarar verebilir ve Sirket’in portfSyiinde bulunan
gayrimenkullerin defer kaybi yagamasi ve Sitket faaliyetlerinin olumsuz ydnde etkilenmesi soz
konusu olabilir. Ayrica, Tiirkiye'de veya diger Qilkelerde yaganan savas, terbr saldinlar1 veya diger
tlirden gatigmalara ydnelik tehditler veya fiilen gergeklegen saldirilar ve makro-ekonomik etkileri,
Sirket’in mali durumu ve fasliyetleri izerinde 8nemli §lgilde olumsuz etki yaratabilir ve Sirket’in
gelirlerinde azalmaya ve llkemiz ekonomisinin daralmasina sebep olabilir.

Ozel bagimsz denetimden gecmis finansal tablolarda yer verilen diger riskler
- Sermayenin kargiliksiz kalmast riski gergeklesebilir (Sermaye Riski)

Sermaye riski, §irket’in borglar1 karsisinda 8zkaynafimin yetersiz kalmas: durumunu ifade eder,
Sermaye riski diger bir ifadeyle Sirket’in faaliyetlerini stirdiirlirken olas: bir finansal kayip yagsamasi
durumunda yeterli diizeyde 8zkaynaga sahip olmama riskini ifade etmektedir. Asafndaki tablolarda
sirasiyla bireysel ve konsolide finansal tablolara gdre Sirket'in net borg/6zkaynak dengesine yer

verilmektedir.
Bireysel (Solo) Finansal Tablolara Gére Net Borg/Ozkaynak
31.03.2023 | 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020

Toplam Borglar 200.236.182|  148.307.251]| __ 47.675.172] _ 16.228.621
Nakit ve Nakit Benzerleri -6.986.905]  -6.095.963| _ -4.718.831] -56.881.026
Net Borg 193.249.277| 142.211.288]  42.956.341[ _ 40.652.405
Ozkaynaklar 983.049.755|_ 869.665.704] _376.117.806] _ 225.825.439
Net Borg/Ozkaynaklar 20% 16% 11% -18%

Konsolide Finansal Tablolara Gire Net Borclézkaynak

VA 31.03.2023 | 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
/823 [Toplam Borglar 200.236.182] 148.307.251] 159.443 6.228.622
¥ = z8 [Nakit ve Nakit Benzerleri -7.112.668]  -6.106.382] -355.965. »N281,026
S: S5 [NetBorg 193.123.514] 142.200.869] -196§22 240.852.404]
= 2% [Ozkaynaklar 1.195.102.229] 1.081.728.633| 48433 #127.7§5.874]
g §-§§ Net Borg/Ozkaynakiar 16% 13% @52/ © ° J-18%
. * Prpse® s
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Sirket sermaye miktarin1 risk dilzeyi ile orantili olarak belirlemektedir. Ekonomik kosullara ve
varliklarin risk karakterine gdre girket dzkaynaklann yapisim diizenlemektedir. Sirket, sermayesini
yOnetirken, Sirket’in faaliyetlerinin devamin safilamayi, hissedarlara fayda sunmay: ve sermaye
maliyetini azaltmak i¢in en uygun sermaye yapisin1 stirdlirmeyi amacglamaktadir. Sirket, sermaye
yapisim korumak igin hissedarlarina Sdenen temettlllerin miktarim degistirebilir, pay geri alim
yapabilir, geri alinan paylan itfa edebilir, yeni pay ihra¢ ederek sermayesini artirabilir veya borcunu
azaltmak amaciyla varliklarini satabilir.

- Inracgt vadesi gelen yakimlalnklerini karsiayamayabilir (Likidite Riski)

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikGml@iltklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puanminin diigtirlilmesi gibi fon kaynaklanmn azalmasi
sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir.
Ihragci’min kredibilitesinin bozulmas: nedeniyle ihtiyag halinde fonlan saglayamamas: ve kaynak
maliyetinin artmas: durumunda ihragc: zararla kargilagabilir.

Sirket’in 6niimlizdeki 0-12 ay arasinda vadesi gelecek olan ve 8demesi gereken yilkiimldliiklerinin
toplam1 6zel bagimsiz denetimden gegmis 31.03.2023 tarihli bireysel ve konsolide finansal tablo
dipnotlarina gdre sirasiyla 410.14.574 TL ve 406.667.688 TL seviyesinde olup, Sirket’in 8nlimizdeki
0-12 ay arasinda vadesi gelecek olan finansal yikklimliiliklerin detaymna agagidaki taboda yer
verilmektedir.

31.03.2023 Tarihi itibariyla Vadesine 12 Aydan Kisa Stire Kalan Finansal Yilkimlglakler
TL Bireysel (Solo) Konsolide
Banka Kredileri 194.815.153 194.815.153
Finansal Kiralama Y Gki{imliilikleri 1.847.475 1.847.475
Ticari Borglar 173.942.796 172.019.264

| Difier Borglar 40.209.150 37.985.796
Toplam 410.814.574 406.667.688

S8z konusu ylOkUmliiliklerin alaceklarin tahsil edilmesinden ve yeni banka kredisi temin
edilmesinden saglanan nakit ile kargilanamamasi durumu likidite riskini olugturmaktadir.

- Ihraggi’min faaliyet sonuclar: pipasada meydana gelebilecek degisimlere maruz kalabilir (Piyasa

Riski)

Piyasa riski, piyasa fiyatlannda meydana gelen degigsimler nedeni ile bir finansal aracin gercege

Yabanc) para varliklar, ytiklimlnlitkler ve bilango dis: yliktimlilitiklere sahip Jlmg .
ortaya c¢ikan kur hareketlennden kaynaklanacak etkiler yabancl para (| ﬁ'll <L’

mgﬁta




lzehname’de yer verilen finansal tablo donemleri itibaniyla fhrag1’mn ABD Dolan ve Avro
cinsinden varlik ve yilkmltiligl bulunmaktadir. Bu anlamda Sirket ABD Dolan ve Avro
cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihleri itibanyla Sirket’in bireysel ve

konsolide finansal tablolarinda raporlanan déviz pozisyonuna iligkin bilgiler agafida yer
almaktadir,

Bireysel D8viz Pozisyonu
| 31.03.2023 | 31.12.2022 | 31.12,2021 | 31.12.2020
Déviz Riski
ABD Dolan1 Cinsinden Net
Bilango Pozisyonu 50.882 12.749 150.000| 3.457.006
;Wr? Cinsinden Net Bilanco ) ) : -27.003
ozisyonu
Dijviz Riski (TL bazinda toplam
Déviz cinsinden varliklar 974.187 238.382 1.946.625]| 25.593.962
Ddviz cinsinden yilkiimliliakler - - - 469.968
Net yabaner para onu 974.187 238.382| 1.946.628] 25,123,994
Konsolide Dviz Pozisyonu
} 31.03.2023 | 31.12.2022 | 31.12.2021 [ 31.12.2020
Déviz Riski
ABD Dolar1 Cinsinden Net
Bilanco Pozisyonu 50.882 12.749 939.416| 3.457.006
JP\vrp Cinsinden Net Bilango ) ) : 27.993
0zisyonu
Ddviz Riski (TL bazinda toplam)
Ddviz cinsinden varliklar 974.187 238.382| 12.191.277{ 25.593.962
Ddviz cinsinden ylikiimliiliikler - - - 469.968
Net yabanc: para pozisyonu 974.187 238.382] 12.191.277} 25.123.994
b) Faiz Orans Riski

Piyasa faiz oranlanndaki degigimler finansal araglann degerlerinde dalgalanmalar
olugturabilir. S6z konusu dalgalanmalar, menkul kiymetlerdeki fiyat degisiklifinden veya bu
menkul kiymeti ¢ikaran tarafa 8zgil veya tilm piyasayi etkileyen faktSrlerden kaynaklanabilir.




31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 31.03.2023 tarihleri itibanyla Sirket’in bireysel ve
konsolide finansal tablolarinda raporlanan finansal yiikiimliiliikleri agafida yer almaktadr.

Bireysel (Solo) Finansal Yiikiimliilikler
(TL) 31.03.2023 | 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Finansal Yiikiimliiliikler 197.076.178 | 148.307.251| 47.675.172] 16.228.621

Konsolide Finansal Yiikiimliiliikler
(TL) 31.03.2023 | 31.12.2022 | 31.12.2021 | 31.12.2020
Finansal Yiikiimliiliikkler 197.076.178 148.307.251| 159.443.874 16.228.622

- Sirket alacaklarinn tahsil edilememesi s6z konusu olabilir (Kredi Riski}

Kredi riski, bir miigteri veya karp tarafin stzlesmedeki ytikiimltlgtint yerine getirememesi nedeni
ile finansal bir kaybin olugmas: riski olarak tanimlanmaktadir. Bu risk finansal varliklan elinde
bulundurmanin yam sira, karsi tarafin anlasmanin gereklerini yerine getirememesi riskini de
kapsamaktadir. §irket’in kredi riski, esas olarak ticari alacaklardan dogabilmektedir. Sirket’in
milsterilerinin yagayabilecegi maddi sikintilar, bu milgterilerden yapilacak tahsilatlan geciktirebilir
ya da miisterilerin iflas: gibi durumlar s8z konusu olursa $irket alacafim tahsil edemeyebilir.
Tahsilatlarda gecikmeler olmas) ve/veya tahsilat yapilamamasi durumunda thrager’min mali durumu
olumsuz ydnde etkilenebilir, Sirket yonetiminin bu riskleri kontrol etmek igin harcadif cabalar
yetersiz kalabilir ve Sirket alacaklann: tahsil edemeyerek, borglaninin 8denmesinde giicliiklerle
kargilagabilir.

31.12,2020, 31.12.2021, 31.12,2022 ve 31.03.2023 tarihleri itibariyla bireysel ve konsolide finansal
tablolarda raporlanan kredi riskine maruz kalemlere iligkin bakiyeler agaffida yer almaktadir;

Bireysel (Solo) Finansal Tablolarda Maruz Kalinan Azami Kredi Riski Tablosu
(TL) Alacaklar
Ticari Alacaklar Difer Alacaklar el
Hligkili Diger Migkili Digler

31.03.2023 161.401.425|  36.799.385 0 3.212.596 6.986.905
31.12.2022 106.223.259|  30.851.934 0 2.153.493 6.095.963
31.12.2021 0 8.332.906 | 23.835.521 4.334.060 4.718.831
31.12.2020 1.117.616]  18.372.486] 4.858.893 1.881.745 56.881.026

Konsolide Finansal Tablolarda Maruz Kahnan Azami Kredi Riski Tablosu

1% [ (TL) Alscaklar
| Ticari Alacaklar Diger Alacnklar Nakit verll\::lklt
. Thigkili Difer Tiskili i Benze
31.03.2023 164.035.233]  36.308.989 0 7.102.653
31.12.2022 106.223.257] 32.698.581 0] / 99] N 6.106.382
31.12.2021 472.538| 764.029.441| 18.617.765| m"‘»‘\“ 355.965.914
31.12.2020 1.117.616] 18.372.486] 4.858.893 ’ﬁ‘_:ﬂ;jl P . ] 56.881.026

\ ;> v,
W ¢ Vs
INTEGR}M ,
ENKU AERY. fir {IRIM
VA i | ER A
No 5K b Sy r/isT 1t UL



6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER

6.1. Ihracgr hakkmds genel bilgi:

6.1.1, thragemin ticaret unvani ve isletme ada:

Sirket’in ticaret unvam “Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakh# Anonim Sirketi”dir. Sirket’in igletme

adi1 bulunmamaktadar.
6.1.2. fhragemm kayith oldugiu ticaret sicili ve sicil numaras::
Merkez Adresi Bagaksehir mahallesi Cahit Zarifoglu caddesi No:8 I¢ Kapi No: 1
Basaksehir/Istanbul
Bagh bulundu@u Ticaret
Sicil Miidariapa Istanbul Ticaret Sicil Mtidtirltiil
Ticaret Sicil Numarasi 285134-0

6.1.3. Ibrageinm kurulug tarihi ve stivestz degilse, Snglriilen silvesi: .

Sirket, “Fuzul Dig Ticaret Anonim Sirketi” unvam ile Istanbul ili Fatih ilgesinde sliresiz olarak
kurulmug ve kurulug esas sbzlesmesi 10.03.1992 tarihinde tescil edilmigtir.

Kurul'un 02.03.2023 tarih ve 12/241 sayih iznini takiben Sirket’in unvan degigiklifine iligkin Esas
Sozlegme dedigikligi 21.03.2023 tarihinde tescil edilmig ve Sirket’in glincel unvam “Fuzul
Gayrimenkul Yatinm Ortakhfi Anonim $irketi” olarak degistirilmis, Sirket GYQO’ya ddnlismistir.

6.1.4. thrageimn hukuki statlisii, tabi olduju mevzuat, ihragsinin kuruldugu dlke, kayith
merkezinin ve fiili ydnetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax nomaralarn:

Hukuki Statiisil Anonim Sirket
Tabi Oldugu Yasal Mevzuat | T.C. Kanunlan
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti
Bagakgehir mahallesi Cahit Zarifogilu caddesi No:8 I¢ Kap1 No: 1
Merkez Adresi Basgaksehir/Istanbul
Telefon 0212 487 50 00-0212 485 46 21
Fax 0212 488 21 22-0212 531 63 80
Internet Adrest www.fuzulgyo.com.tr

fhragginm Tabi Oldugu Mevzuat
] E A. Genel Aciklamalar
b & Sirket Tiirk hukuk mevzuatinin genel diizenlemelerine tabidir. Tiirk hukuk mevzupefgnigpatngelirli

* Sermaye piyasas: mevzuati, GYO mevzuati
peti, belediyeler mevzuat
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S e TTK, TBK, s Kanunu, vergi mevzuat, sosyal glivenlik mevzuat:
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tmar, tapu, kat mf
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o lssaghips ve glivenlii mevzuati
o Tiketicmin korunmasi hakkinda mevzuat

B. GYO Mevzuan

Sirket, bagta SPKn ve GYO'lara iligkin esaslan dizenleyen GYO Teblifi olmak {izere Kurul
diizenlemelerine tabidir. GYO Tebligi, gayrimenkul yatinm ortakhiklarmin kuruluslarina,
kuruculanna, paylarimn ihracina, satigina ve devrine, faaliyet esaslanna, ydnetim ilkelerine, portfoy
sinirlamalanna, portfylerinde bulunan varbiklarin ve haklann deferlemesine, varliklarin
saklanmasina, imtiyazl pay ihracina, ortaklarinda ve ydneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu
aydinlatma ve yatinmcilann bilgilendirilmesi ylik{imldltklerine, kér dagitimina, GYO stat{iséinden
¢ikmalanina, tabi olacaklan diger ylikiimltiloklere ve anonim ortakliklanin GYO d8nGslmiine iligkin
esaslar diizenlemektedir.

GYO Tebligi gayrimenkul yatirim ortakliklarimin kurulug usul ve esaslannin yan sira, ortakliklarn
slirdlirebilecekleri yatiim faaliyetlerini de diizenlemekte ve bunlara iligkin birtakim sinirlamalar
Ongbrmektedir. Bu kapsamda, GYO alim satim kan veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tilrlil
gayrimenkulll satin alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmay: taahh(t
edebilir. Bununla birlikte, GYO Tebligi’nin 22’nci maddesinin 1’inci fikrasimin (b) bendi uyarinca
GYO’larin portftylerine alacaklan her tilrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alinmas: ve kat mlkiyetinin tesis edilmesi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da
bagka kigilerle birlikte ortaklifa ait olan otel, aligveris merkezi, iy merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binas: ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullantimas: halinde, amlan yapiya iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmas: ve tapu
senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil imar Kanunu’nun gegici 16°nc1 maddesi kapsaminda yapt kayit
belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yap1 kullanma izninin alinmig olmas: gartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir. Difier taraftan, GYQ Tebligi'nin 22'nci maddesinin 1’inci
fikrasinin (r) bendi uyarinca ortakliklanin mitlkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk halde
veya ekonomik Oomriinii tamamlanug veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitOF{n{in
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi ya da tapuda meveut goriinmekle
birlikte yapilanin yikilmug olmasi durumunda bu gart aranmaz ve ilgili gayrimenkul ortaklik
portfiyline arsa olarak dahil edilebilir. Bununla birlikte, ortaklanin sbz konusu muafiyetten
" arlanabilmesi i¢in (i) s6z konusu gayrimenkulfin yukanda sayilan nitelikleri haiz oldugunun bir
gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa stz konusu yaplarin yrkilacaginin ve
2 gerekmesi halinde gayrimenkultin tapudaki nitelifinde gerekli degisiklifin yapllamgmm Kurul'a
& beyan edilmesi gerekmektedir,

GYO Tebligi uyaninca GYQO'lann yatinim faaliyetlerine iligkin sirlam ar
zamanda yapamayacaklan igler ngriilm{igttir, Bu baghkta yalnizca temel dfizeg
~ baghklar yer almakta olup, GYO’lann uyum saflamasi gereken bagkady

g bilamler saklidir.
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GYO’lar alim satim kan veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahgveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirll gayrimenkuld satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay: vaad edebilir.
GYO']arin portftiylerine alinacak her tiilti bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma
izninin alinmg ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmas: zorunludur.

GYO’lann portfSylerinde ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
doggrudan ve Onemli 8iglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat gerhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

GYO'larn kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasilat paylagimi veya kat
karsilif1 arsa satig1 sbzlegmeleri akdettifi bagka kisilere ait arsa lizerinde, gayrimenkul projesi
geligtirebilirler veya projelere tist hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak
sdzlesme hilk@imleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir gekilde yliriitlilecek
projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakhfm sdzlegsmeden dofian
haklanmn Kurul’ca uygun goritlecek nitelikte bir teminata baglanmig olmasi zorunludur,
GYO’lann gerceklegtirecekleri veya yatinm yapacaklan projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tlim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmas: i¢in yasal
gereklilii olan tim belgelerinin tam ve dofru olarak mevcut oldugu hususlarnin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluglan tarafindan tespit edilmiy olmasi zorunludur.

GYO'lanin millkiyeti ortaklija ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar {izerinde proje
geligtirilebilmesi i¢in, tesis edilen ipotegin bedelinin sz konusu arsa i¢in en son hazirlanan
degierleme raporunda ulagilan arsa defierinin %50'sini gegmemesi ve her haltikdrda iizerinde
proje geligtirilecek ipotekli arsalann ipotek bedellerinin, ortaklifiin kamuya agikladifs bagimsiz
denetimden gecmis son finansal tablolaninda yer alan aktif toplaminin %10'unu agmamas:
gereklidir.

GYO’lar faaliyete gegirilebilmesi igin belirli asgari donanima ihtiyag duyan gayrimenkullerin
kiraya verilmeden dnce tefrigini temin edebilirler.

GYO’lar 3. kigilerin mOlkiyetindeki gayrimenkuller tizerinde kendi lehine tist hakk:, intifa hakk:
ve devre millk irtifaki tesis edebilir ve bu haklan figtinci kigilere devredebilirler,

GYO’lar maliki olduklan gayrimenkuller {1zerinde bagka kisiler lehine fist hakk, intifa hakki ve
devre milk irtifak: tesis edebilir ve bu haklarin 3. kigilere devrine izin verebilirler.

GYO’lar milkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkuliere ve yabanci sermaye
piyasas! araclarna yatinm yapabilirler.

GYO'lann gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin ayni haklann TMK hik{imlerine
gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi gartiyla yalnizca intifa hakki, devre
milk irtifak: ve Qist hakki tesis ettirilebilir.
GYO'lar hethangi bir gekilde, devredilmesi konusunda bir simrlamaya tabi ojff’
haklara yatinm yapamazlar. Ytiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmasf’ sart
kapsarmnda devir klsm olarak degerlendirilemez. '




e GYO'lar hicbir sirkette sermaye veya oy haklarmin %S5’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakhifin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglan yatinmlannin toplami ortaklifin
aktif toplamimin %10"unu agamaz.

e GYO'lar altin, kiymetli madenler ve difer emtialar ile bunlara dayal: vadeli iglem s8zlegmelerine
yatinm yapamazlar.

® Yatim fonlan paylar1 ve tirev araglar hari¢, borsalarda veya borsa dig1 tegkilatlanmig
piyasalarda iglem g&rmeyen sermaye piyasasi ara¢larina yatinm yapamazlar, sermaye pivasas
araglarinin alim satimlaninin borsa kanaliyla yapilmas: zorunludur.

e Sermaye piyasas: araclarimi agiga satamazlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar ve
sermaye piyasasi araclarimi 8diing alamazlar. Tirev araglan kullanarak koruma amacim agan
iglemler yapamazlar.

¢ Kanunen 8demekle ytikiimld olduklan vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak {izere
varliklarin portfSye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik degerinin %3’iindl agan komisyon
iicreti 6deyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.

GYO'lar rine Hiski

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

i Igletmeci girketlere,

il. Difer GYO’lara,

ill. Yap-iglet-devret projeleri kapsaminda kurulan girketlere,

Iv.  Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayal haklarin
portfdye alinmas1 amaciyla siirli olarak faaliyet konusu yalmzca gayrimenkul olan yurt
diginda kurulu girketlere dogrudan veya sadece bu amac: gergeklegtirmek tizere yurt disgindaki
girketlere yatinm yapmak izere yurt iginde/yurt diginda kurulan 6zel amach sirketlere,

v.  Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayal1 haklarin degerinin, igtirak edilecek girketin tabi
oldugu mevzuat hitkk(imlerine giire hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimn
devami olarak en az %75’ini olugturduu Ttrkiye’de kurulu sirketlere, ve

vi.  Portfiylerinde yer alan vefveya yer aimas: planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayali hak
veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, gaz, kanalizasyon, peyzaj, cevre gibi
hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geredi yalnizca bu hizmetlerin yerine
getirilmesi amaciyla smrli olarak kurulmug veya kurulacak sirketler tarafindan
gergeklestirilmesinin zorunlu olmas: halinde bu girketlere

GYO'lar rine Hiski ar
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p: §6Y0 Tebligi’nde, Sirket’in portfSylinll olustururken uymas: gereken sinirle
& verilmigtir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°i oraninda,
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i. Gayrimenkule dayali haklara ve

iv.  Yalmzca bunlann portfye alinmesi amgciyla simirh olarak faaliyet konusu yalmizca
gayrimenkul olan yurt diginda kurulu girketlere dogirudan ve sadece bu amac1 gergeklestirmek
lizere yurt digindaki girketlere yatinm yapmak {izere yurt iginde veya yurt diginda kurulan ve
sermayesine %100 oraninda igtirak ettii 8zel amagl girketlere

yatinm yapmak zorundadsr. Sirket’in hesap d6nemi sonunda hazirlayip kamuya agikladidi finansal
tablolarda sbz konusu asgari oran saglanamiyorsa $irket’in talebi ve Kurul’un uygun gérmesi halinde
ilgili portfdy sinirlamalarina uyulmasi igin Sirket’e aykinhifin olugtugu hesap déneminin sonundan
itibaren bir yil siire verilebilir. Verilen stirenin sonunda sinirlamalara yine uyulmamasi halinde Sirket
GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfSylinde bulunan ve alimndan itibaren 5 (bes) y1l gecmesine ragmen izerinde proje
geligtirilmesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani, Sirket’in aktif
toplamimin %20'sini agamaz, Sirket'in kurulduktan sonra GYO ddniigmllg olmasi sebebiyle bu stire,
GYO dbnligiimtne iligkin Esas Stzlesme degisikliginin TTSG’ye tescil edildigi tarihten itibaren
baglar.

GYO larin Yapamayacaklar: Isler

GYO Tebligi’'nde Sirket’in yapamayacafn isler sayilmigtir. Bu gergevede, Sirket:

e 5411 sayih Bankacihk Kanunu’'nda tammlandifi Uzere mevduat veya katlim fonu
toplayamazlar ve mevduat veya katihhm fonu toplama sonucunu verecek i ve iglemler yapamaz.

¢ GYO Tebligi'nde izin verilen iglemler diginda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde
bulunamazlar,

o Higbir sekilde gayrimenkullerin, altyapt yatinm ve hizmetlerinin ingaat iglerini kendisi
iistlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

= Higbir surette otel, hastane, aligverig merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amagla
personel istihdam edemez.

o Kendi personeli vasitasiyla portfdye konu olan veya olacak projeler harig olmak fizere bagka
kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna
benzer hizmetler veremez. Ancak, kamu kurum veya kuruluglan ile bunlarm bagli ortakliklari,
igtirakleri ve imtiyazli pay sahibi bulundugu girketler tarafindan ylirtit@llen projelere iligkin
olarak bu bentte belirtilen hizmetler, kamu kurum ve kuruluglarinin ySnetim kontroltine sahip
oldugu ortakliklar tarafindan saglanabilir. e

.G,

e Kredi veremez, ;
o Sirket sennayesmde %100 oraninda 13urak ettigi bagh ortakhklan haricindgl ﬂl e 4o




Imar Kanunu uyannca tim yapilann belediye imar planlanna uygun olarak insa edilmesi ve
ruhsatlandinlmas: gerekir. Bu kapsamda, ilk etapta, yapi milteahhidi tarafindan ilgili belediyeye
(veya baz: durumlarda valilige) mimari, istatistiksel, mekanik ve elektrik planlarin: igeren gerekli
belgelerin sunulmas: ve ingaat stirecinin baglatilmas: amaciyla ingaat izni bagvurusunda bulunulmas
gerekir.

Iznin verilmesinden itibaren 2 (iki) 1l iginde ingaata baglanmas: ve ingaatin 5 (bes) yilhik ruhsat
stiresinde tamamlanmasi gerekir. Ingaat stirecinin gerektirdigi 8l¢ilde temin edilecek uzatma stireleri
sakhdir. Ingaat stirecinin tamamlanmas: tizerine, yapinn ingaat ruhsati ve Imar Kanunu'na uygun
olarak inga edildigini ve kullanim amacina uygun oldugunu tasdik eden yap1 kullanma izni temin
edilmesi gerekir. Altyaps hizmetlerinin temini yap: kullamim izninin dilzenlenmesini takiben milmkiin
olur.

Ek olarak, GYO Tebligi’nin 25’inci maddesinin 1’inci fikrasinda belirtildigi 0zere portfSyde yer alan
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmig ve kat mlkiyetinin tesis edilmis
olmasi gerekmektedir.

Bir ingaatin tamamlanmasinin ve yap: kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan, kat
miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin yazih talebi
tizerine tapu sicil memurlan tarafindan re’sen yapilir. Kat millkiyeti {initeler tzerinde kuruldugunda
ve tapu siciline tescil edildiginde, her bir {inite ayrn mtlkiyet haklarina tabi iken, ortak alanlar, aksi
kararlagtinlmadikea, arsa paylan oraninda birim sahiplerinin ortak millkiyetindedir.

D. Sosyal Sigortalar ve Genel Safhk Sigortas: Mevzuati

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu'nun amaci sosyal sigortalarin ve genel saghk
sigortasimn igleyisi ile ilgili usul ve esaslari dizenlemek olup, Sirket, igveren sifatiyla kanunda
igverenler icin Sngbrilen yiikiimliltiklere uymekla yitkiimlidir. Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortas: Kanunu uyarinca igveren, 8rnedi SGK tarafindan hazirlanacak igyeri bildirgesini en geg
sigortal gahgtirmaya bagladif tarihte, SGK’ya vermekle yiikoimltdir. Sirket kurulusunun ticaret
sicili memurluklarma bildirilmesi halinde yapilan bu bildirim SGK'ya yapilmug sayilir ve ilgililerce
aynca igyeri bildirgesi dilzenlenmez. Ayrica igverenin ig glvenlifi hakkinda yikimlitlikleri
bulunmaktadir.

E. Cevre Meviuat

Cevresel etki degerlendirmesi, Cevre Kanunu tahtinda gergekiestirilmesi planlanan projelerin cevreye
= olabilecek olumlu ve olumsuz etkilerinin behrlenmesmde, olumsuz yondeki etkllerm 8nlenmesi ya

. ve kontrollinde sifirdilrlilecek ¢aligmalan ifade edecek gekilde tanunlamm
degerlendirmesine iligkin usul ve esaslar, CED Y&netmelidi ile diizenlenmektedi

gvresél etki deferlendirmesi gerekli degildir karan (“CED Gerekli Degildir” karan), ilgili
i eleme ve degerlendmneye tabi projeler hakkinda yap:lan degerlendirme§r dikkate
Bt lums grinin, alinacak dnle sonucu
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ilgili mevzuat ve bilimsel esaslara gore kabul edilebilir diizeylerde oldugunun belirlenmesi
lizerine projenin gergeklegmesinde ¢evre agisindan sakinca gdrlilmedigini belirten karardir.
“CED Gerekli Degildir" karan verilen proje igin 5 (beg) yil icinde mitichir sebep
bulunmaksizin yatirima baslanmamasi durumunda “CED Gerekli Degildir” karan gegersiz
sayilir,

* Cevresel etki degerlendirmesi gereklidir karan (“CED Gereklidir” karan), ilgili 8n inceleme
ve degerlendirmeye tabi projelerin ¢evresel etkilerinin incelenerek, gevresel etkilerinin daha
detayli incelenmesi amaciyla cevresel etki deBerlendirmesi raporu hazirlanmasinin
gerektidini belirten karardhr.

CED Ybnetmeligi Ek-1'de listelenen ve gevresel etki deferlendirmesi uygulanacak projelere
baglanmadan dnce veya T.C. Cevre, $ehircilik ve tklim Degigikligi Bakanligi’nin bir projeye iligkin
“CED Gereklidir” karar1 vermesi {izerine, antlan projeye iligkin olarak CED Raporu hazirlanmas:
gerekmektedir. CED Raporu, CED Y6netmeligi’nin ekindeki ilgili forma uygun olarak hazirlanarak,
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlif: tarafindan kurulan ilgili komisyona sunulur.
“CED Gereklidir” karar1 verilen projeler igin CED bagvuru dosyas hazirlanarak T.C. Cevre,
$Schircilik ve Iklim Depigikligi Bakanhfma bagvuru yapilmas: gerekmektedir. Ancak, “CED
Gereklidir” karanna esas gartlarin degigmesi halinde, yeniden basvuru yapilabilir.

* Cevresel etki degerlendirmesi olumlu karan (“CED Olumlu” karan), CED Raporu hakkinda
ilgili komisyon tarafindan yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin gevre
tizerindeki muhtemel olumsuz etkilerinin, alinacak 8nlemler sonucu ilgili mevzuat ve bilimsel
esaslara gOre kabul edilebilir dilzeylerde oldugunun belirlenmesi (zerine projenin
gerceklesmesinde gevre agisindan sakinca gorilimedigini belirten karardir. “CED Olumlu”
karan verilen proje i¢in 5 (beg) 1! iginde miicbir sebep bulunmaksizin yatinma baslanmamasi
durumunda “CED Olumlu” karar gegersiz sayilir.

» Cevresel etki degerlendirmesi olumsuz karan (“CED Olumsuz” karan) ise, CED Raporu
hakkinda ilgili komisyonca yapilan degerlendirmeler dikkate alinarak, projenin gevre
lizerindeki muhtemel olumsuz etkileri nedeniyle gerceklestirilmesinde gevre agisindan
sakinca gbrildagiinii belirten karardir.

Mevzuat uyarinca “CED Olumiu” karan veya “CED Gerekli Degildir” karan alinmadik¢a, CED
Ydnetmeligi kapsamindaki projeler ile ilgili onay, izin, tegvik, yap1 ve kullanim ruhsat: verilemez;
86z konusu projeler igin yatinma baglanamaz ve bunlar ihale edilemez. CED Olumlu Karan veya
__ < / CED Gerekli Degildir Karan alinmadan baglanan faaliyetler stire verilmeksizin durduralur i

i / kaldinilmaz.

% CED Yonetmeligi uyarmnca, (i) amlan ydnetmeligin ilgili ekinde listelenen yer |
bakanlik tarafindan “CED Gereklidir” karan verilen projelere ve (iii) daha 8nce i

I belirtilen esik degier veya fizerinde olan projelere iligkin olarak, CED Raporu hazlrl
2 Sehircilik ve Iklim Degisikkgi
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. i Az tehlikeli simfla yer alan 1.000 (bin) ve daha fazla galigan: olan igyerlerinde her 1.000 (bin) c;a]lsan

verilmig kurum ve kuruluglar tarafindan, CED Yd&netmeligi kapsammdaki form ve igerige uygun
olarak hazirlanir.

Cevre 1zin ve Lisans Yonetmeligi ise Cevre Kanunu uyarinca alinmas: gereken gevre izin ve lisanslar
diizenlemekte ve gevre izin ve lisanslarina tabi igletmeleri iki kategoride simflandirmektadir. Bunlar:
gevreye kirletici etkisi yliksek dilzeyde olan igletmeler ve gevreye kirletici etkisi olan igletmelerdir.
Cevre Izin ve Lisans Yonetmeligi geregi, sirketlerin faaliyetleri uyannca belirlenecek sekilde: “Cevre
1zin Belgesi” (hava emisyonu, ¢evresel gitrilltti, atiksu degarj1 ve derin deniz degarji konularindan en
az birini igeren izinden olugan); veya “Cevre Izin ve Lisans Belgesi” (yukanda belirtilen ¢evre izni
ve atiklarin toplanmas, geri donligtirilmesi ve bogaltilmasi icin gereken izinlerden olugan) almak
icin T.C. Cevre, $ehircilik ve Iklim Degigikligi Bakanhifh veya Cevre ve Sehircilik il Mudurltgt’ne
miiracaat etmesi gerekmektedir.

F. Is Saghifs ve Gavenligine Niskin Mevzuat

Is Sagh@ ve Giivenligi Kanunu’nun amac; kamu ve 8zel sektbre ait biltfin isyerlerinde i saghg ve
glvenliginin sajlanmas: ve mevcut saghk ve glivenlik sartlannin iyilestirilmesi icin igveren ve
caliganlarin gbrev, yetki, sorumluluk, hak ve yiikiimldlitkierini dilzenlemektir. Igveren, ¢aliganlarin
igle ilgili saghk ve ghvenligini safjlamakla yikimli olup; bu gercevede, mesleki risklerin tespiti,
deferlendirilmesi ve Onlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi d#hil her tirltl tedbirin alinmas,
organizasyonun yapilmas:, gerekli arag ve gereglerin saglanmasi, saglik ve glivenlik tedbirlerinin
defigen sartlara uygun hale getirilmesi ve meveut durumun iyilestirilmesi igin galigmalar yapmahdr.

Tehlikeli ve gok tehlikeli simifta yer alan igler bakimindan is safhifi ve gilvenlifinin saglanabilmesi
amactyla, ilgili mevzuat tahtinda baz1 ek kural ve dizenlemelere yer verilmektedir. Degisik is
kollarimin hangi tehlike kategorisine dahil oldugu ise I Saghfi ve Gilvenligine lliskin Isyeri Tehlike
Smiflan Tebligi’nin ekinde yer alan listeye gbre tespit edilmektedir.

Igverenin, ig yerinde, ¢aliganlar: arasmdan ig gtivenligi uzman, igyeri hekimi ve 10 (on) ve daha fazla
¢alisam olan ¢ok tehlikeli simifta yer alan igyerlerinde ise, diger saghk personelini gdreviendirmesi
gerekmektedir. Calisanlar1 arasinda belirlenen niteliklere sahip personel bulunmamas: hélinde
igveren, bu hizmetin tamamini veya bir kismim, ortak saglik ve glivenlik birimlerinden hizmet alarak
yerine getirebilir. I3 gvenlifii uzmanlanmin gok tehlikeli smifta yer alan igyerlerinde gdrev
alabilmeleri igin (A) smfi, tehlikeli simfta yer alan igyerlerinde gbrev alabilmeleri igin en az (B)
simfi, az tehlikeli sinifta yer alan igyerlerinde ise en az (C) siufi is glivenlifi uzmanhi@ belgesine
sahip olmalar: gart: aranir,

i¢in tam giin f;ahsacak en az bir igyeri hekimi, tehhkeh sinifta yer alan 500 (bes dhealas



Isyeri Agma ve Caligma Ruhsatlarina iligkin Y8netmelik uyarinca, yetkili idarelerden usuliine uygun
olarak igyeri agma ve galigma ruhsati alinmadan, sithhi ve gayristhhi igyerlerinin agiimas: ve
gahstiniimas: milmkiin degildir. lgyeri agma ve galigma ruhsats almak isteyenler, dncelikle Igyeri
Ag¢ma ve Caligma Ruhsatlanna lligkin Yonetmelik’te yer alan ssmflandirmaya gore acmak istedikleri
igyerinin sihhi nitelifinde mi yoksa birinci, ikinci ya da O¢lincti derecede gayrisihhi niteliginde mi
oldugunu degerlendirmeli ve bu kapsamda gerekli belgeler ile yetkili idareye bagvuruda bulunmalidir.

Sirket’in merkez ofis niteligindeki is yerinin malkiyeti Fuzul Ingaat ve Ticaret A.$.’ne aittir. Sirket’in
A ve B bloklarindan olugan merkez ofisi i¢in Bagaksehir Belediyesi’nden alinan 27.09.2012 tarih ve
00271 sayili ve 23.10.2014 tarih ve 00120 sayih yap kullanma izin belgeleri mevcuttur. Ancak,
Sirket'in bu lzahname tarihi itibariyla merkez ofisi igin alinmug ig yeri agma ve ahsma ruhsati
bulunmamaktadir ve Isyeri Agma ve Caligma Ruhsatlarina lliskin Yonetmelik’in 6. maddesi uyarinca
anilan bu ruhsat olmadan agilan ig yerleri kapatilmaktadir. $irket’in merkez ofis niteligindeki ig yeri
igin ig yeri agma ve ¢aligma ruhsati alinmasina iligkin olarak 14,03.2023 tarihinde T.C.Istanbul 1li
Bagakgehir Belediyesi’ne bagvuru yapilarak 14.03.2023 tarihinde lgyeri Acma ve Calisma Ruhsati
alinmgtir.

6.15. Ibrace faaliyetlerinin geligiminde Snemli olaylar:

irket “Fuzul Dig Ticaret A.S.” unvam ile Istanbul Ticaret Sicil Mdtrltign nezdinde 100.000.000
TL! sermaye ile kuruimug olup, kurulug esas s6zlesmesi 10.03.1992 tarihinde tescil edilmistir.
Sirket'in kurulusundan 2000’li yillara kadar fiili faaliyeti tasarruf finansman modeli ile tasarruf
sahiplerinin otomobil edinmesine aracilik edilmesi olmugtur. 07.06.1996 tarihinde tescil edilen esas
sbzlesme degisikligi ile $irket’in unvam faaliyet konusunu tam olarak yansitacak bigimde “Fuzul
Otomotiv Dg Ticaret A.$,” olarak degistirilmigtir.

18.10.2000 tarihinde tescil edilen esas szlegme degigikligi ile $irket’in unvam “Fuzul Otomotiv Dig
Ticaret ve Ingaat Sanayi A.S.” olarak degistirilmis ve mevcut faaliyet alanlaninin yan: sira Sirket’in
ingaat sektdriinde de faaliyet gstermesi hususunda esas s8zlesme degiisgikligi yapilmgtir, Sirket 2000
ile 2009 yillan arasinda Onurkent Toplu Konut Kooperatifler Birligi*nin biinyesinde bulunan 13 adet
kooperatifin yaklapk 1.100 adet bafimsiz bdlimden olusan projelerinin anahtar teslim
miteahhitligini yaparak kooperatiflere teslim etmistir,

13.08.2007 tarihinde tescil edilen esas szlesme defisikligi ile tasarruf finansman modeli ile tasarruf
sahiplerinin otomobil edinmesine aracilik edilmesi faaliyeti; Fuzul Otomotiv Dig Ticaret ve Ingaat
Sanayi A.§.’den, yeni kurulan Fuzul Otomotiv Motorlu Tagitlar Pazarlama A.$.'ye devredilmistir.
Tasarruf finansman modeli ile tasarruf sahiplerinin otomobil edinmesine aracilik edilmesi faaliyeti
S:rket bﬂnyesmden cnkanldlg: u;m 01.08.2007 ve 01 11 2007 tanhlermde tescll edllen esas sﬁzlesme




geligtirdii ilk markal konut projesi olan ve ayrica Istanbul ili Bagaksehir ilgesinin de ilk AVM'si
olan Olimpa AVM ve Rezidans Projesi’ne 27.03.2009 tarihinde yapt ruhsati almarak baslanilmugtir.
§irket’in, ilgili projenin geligtirildigi ddnemdeki unvam ile Fuzul Yap: Ingaat Pazarlama A.S.'nin
miilkiyetinde bulunan 9.333,15 m? arsa Uzerinde geligtirilen Olimpa AVM ve Rezidans Projesi
38.493,89 m? ingaat alanina sahip olup, 2 blokta toplam 161 adet bafimsiz bSlim bulunmaktadir.
ligili projede 3-+1 daire tipinde 40 adet konut ve 121 adet ticari magaza bulunmaktadir. Olimpa AVM
projesi 2010 yihinda tamamlanmgtir.

2011 yihnda, Fuzul Yap: ve Necat Ingaat ortakligh ile T.C. Vakiflar Genel Mudirligi’ntin
miilkiyetinde bulunan Istanbul ili, Bagakgehir ilgesi, Basaksehir mahallesi 796 numarals ada ve 1
numarali parseldeki 17.684,30 m? alanl arsa lizerinde kat karsihf modeliyle Kent Evila Projesi’ne
baglanilmg, 18.05.2012 tarihinde yap: ruhsat: alinmigtir. Kent Evila Projesi 40.000 m? insaat alanina
sahip olup, 2 blokta 80 adet daire, 26 adet villa, 12 adet sira ev ve 27 adet ticari dniteden meydana
gelen toplam 145 bagimsiz bdlimden olugmaktadir. Kent Evila Projesi 2015 y1linde tamamlannugtir.

2012 y1linda, Sirket’in molkiyetinde bulunan Istanbul ili, Basaksgehir ilcesi, Bagaksehir mahallesi 574
numarah ada ve 3 numarah parseldeki 10.832,65 m? arsa iizerinde Kent Ariva Projesi’ne baglanilms,
29.02.2012 tarihinde yap: ruhsati alnmigtir. Kent Ariva Projesi 33.125 m? ingaat alanmna sahip olup,
3 blokta toplam 156 adet baimsiz bslimden meydana gelmektedir. Kent Ariva Projesi 2014 yilinda

tamamlanmgtir,

2013 yihinda, $irket’in malkiyetinde bulunan Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Basaksehir mahallesi 567
numarali ada ve 3 numarali parsel ile 566 numarali ada ve 2 numaral parsel ve 565 numaral: ada ve
12 numarah parsel arsalan fizerinde Olimpa Park Projesi’ne baglaniimigtir. Olimpa AVM’nin hemen
bitigiinde yer alan 3 farkl parsel iizerinde gelistirilen bu proje, toplam 14.302,57 m? arsa {izerinde 6
blok, 227 konut ve 57 ticari cadde magaza Unitesinden olugmaktadir. Olimpa Park Projesi 2017
yilinda tamamlanmigtir.

2015 yihinda, irket'in milkiyetinde bulunan istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Basaksehir mahallesi
1416 numarali ada ve 1 numarali parseldeki 17.609,34 m? arsa fizerinde Vadiyaka Bagaksehir
Projesi’ne baglamlmis, 25.06.2015 tarihinde yap:1 ruhsati almmigtir. Vadiyaka Bagakgehir Projesi
79.201 m? ingaat alanima sahip olup, 8 blokta toplam 417 bagimsiz bdlimden meydana gelmektedir.
Vadiyaka Bagaksehir Projesi 2017 yilinda tamamlanmgtir,

2016 yihindan sonta da biiyilk dlgekli konut projelerinin gelistirilmesinde Sirket is ortakliklan
kurmaya baglamig olup, bunlardan devam edenlere iligkin bilgiler asagida yer almaktadhr.

11.10.2016 tarihinde Sirket, ilgili ddnemdeki unvam ile Fuzul Yap: ingaat Pazarlama A.S. (%99 90
ortaklik oraninda) ile Yol Ingaat Taashhiit Ltd. Sti. (%0,10 ortakhk oraninda) arasinda “T Gl

Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg Toplu Konut {daresi Baskanlif Istanbul ili, Gy
ilgesi, Karayollan mahallesi 6619 numarah ada ve 8 numaral parsel ile 10086 nu ara

VD3t s

akdedilen ve Bakirk8y 39. Noterliince 36971 yevmiye numaras: ile 26.10. 2016 AT ‘k :
edilen adi orjéklik sbzlegmesi uyarinca “Fuzul Yap: Ingaat Pazarlama A.S., Yol Ingal 'Hagﬂ!l\'t'.'kb A
ot hgf’ kurulmustur ligili ad: omkllgm, Baklrkby 39. Noterllgmce 073 i
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= 11/ Dikilitag mahallesi, 1645 numarali ada ve 55 numarah parsel fizerinde Barbaros

Tic. Ltd. §$ti.’'nin %0,10 ortaklik oranina ve isbu izahname tarihi itibanyla glncel unvam “Fuzul
Tasarruf Finansman Anonim $irketi” olan Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.$.’nin %49,90 ortaklik
oramna sship olacaf sekilde ortaklik yapis: degigtirilerek “Fuzul Yap: Ing. Paz. A.S., Yol Ing. Taah.
Ltd. $ti., Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.$. I3 Ortakhf1” olmustur. Sozlesmeye gore gelir paylasim
oram TOKI'nin %36, ls Ortaklig’’nin %64°tdr. Projenin yapi ruhsatlan 24.03.2017 tarihinde
almmugtir. Tem Avrasya Projesi, 18.621 m2°lik bir alan Ozerinde 17 ve 18 katli 6 adet biokta 612 adet
konut, 17 adet ticari maazadan olugmaktadir. Proje 2020 yihnda tamamianmig olup, 06.03.2020
tarihinde yap1 kullanma izin belgesi alinmgtir.,

2017 yrlinda Istanbul ili, Bagakgehir ilgesinde 569 numaral: ada ve 13 numarali parseldeki Basaksehir
Belediyesi’nden satin alinan 2.272,50 m? arsa tizerinde Bagakcity Projesi’ne baglanilms, yapt ruhsat:
29.09.2017 tarihinde alnmgtr. Bagakeity Projesi 2.272,50 m? arsa {izerinde 60 adet konut ve 8 ticari
finiteden meydana gelen butik bir projedir. Proje 2020 yilinda tamamlanmig olup, 12.06.2020
tarihinde yapi kullanma izin belgesi alinmgtir.,

05.02.2020 tarjhinde “Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhig A.S. Istanbul Basaksehir
Kayabag: 7. Etap 993 numaral ada ve 4 numarali parselde Arsa Satigi Karsili: Gelir Paylasimu l§i”ni
{Bagaksehir Avrasys) yapmak tzere Bakirkdy 39. Noterliince 05045 yevmiye numaras: ile
05.02.2020 tarihinde tasdik edilen adi ortaklik stzlesmesi uyarinca Fuzul Yapi Ingaat Pazariama A.S.
(%51) ile tzahname tarihi itibariyla gtincel unvani Fuzul Tasarruf Finansman Anonim Sirketi olan
Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.§. (%49) arasinda “Fuzul&Fuzul I Ortakhigr” kurulmugtur. Gelir
paylagim modeli ile Fuzul&Fuzul I§ Ortakh tarafindan geligtirilen bu proje kapsaminda Emlak
Konut’un gelir paylagim oram %32 ve Fuzul&Fuzul Is Ortakligi’min gelir paylasimi orani %68°dir.
Bagakgehir Avrasya Projesi 39.031,98 m? arsa iizerinde 19 blokta 453 adet konut ve 47 adet ticari
magazadan olugmaktadir. 19.06.2020 tarihi itibariyla yap ruhsat: alinan bu projenin gegici kabulii
i¢in Emlak Konut GYO A.$.’ne bagvuru yapilmig olup, gegici kabul stireci devam etmektedir. Gegici
kabul tamamlandiktan sonra isken milracaati yapilacak ve iskan alindiktan sonra daire teslimleri
baglayacaktir. Projenin 31.03.2023 tarihi itibanyla ingaat ilerleme seviyesi %97"dir,

Temmuz 2022 tarihinde $irket’in Istanbul ili, Fatih ilgesi, Akgemsettin mahallesi 2028 numarali ada
ve 49 numarali parseldeki maliki oldugu arsas: izerinde Fatih Otel Projesi’ne baglanilmistir. Projenin
20.10.2008 tarih, 2008/763 numarah ve 31.12.2021 tarih 2021/400527 numarali yap: ruhsatlan
meveuttur. 86z konusu proje 4 yrldizh, toplam 47 oda (96 yatak, 96 kisilik), 1 adet lokanta (aym
zamanda kahvalt: salonu), 2 adet 20 kigilik toplanti salonu, 1 adet 18 kisilik ok amach salon, lobi
bar, aletli spor salonu, hamam, sauna, 1 adet satig birimi, kat ofisinden meydana gelmektedir. Bu
projenin 31.03.2023 tarihi itibarsyla insaat ilerleme seviyesi %55'tir.

Emilek Konut’un maliki bulundugu 3.357,46 m? yizblclimiine sahip Istanbul ili, r

j-.; / .'___4"" m:.i]
¥/7 olarak Sirket ile Emlak Konut arasinda 23.02.2021 tarihli “Istanbul Besiktag ¥rilitas Asag
Kargihf Gelir Paylagimh Sozlesmesi” diizenlenmistir. Szlegmeye gére Eml.-; ~
paylagim orani %50 ve §irket'in hasilat paylasim orani %50 olarak belirlenmistir}
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Aralik 2022 tarihinde $irket’in Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Kayabagi mahallesi 1426 numarali ada
ve 10 numarali parselde maliki oldugu arsasi Uizerinde Bagaksehir Avrasya 2 Projesi’ne baglanilms,
19.12.2022 tarihinde yap: ruhsatlan alinmgtir. Bagakgehir Avrasya 2 Projesi 25.028,91 m® arsa
fizerinde 7 blok, 410 konuttan meydana gelecektir. Projenin 31.03.2023 tarihi itibanyla insaat
ilerleme seviyesi %3'tiir.

Arahk 2022 tarihinde Sirket’in Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Kayabasi mahallesi 1426 numarah ada
ve 11 numarali parselde maliki oldugu arsas: lizerinde Bagaksehir Avrasya 3 Projesi’ne baslamiinus,
30.12.2022 tarihinde yap: ruhsatlar alinmigtir. Basakgehir Avrasya 3 Projesi 20.301,01 m? arsa
fizerinde 7 blok, 296 konuttan meydana gelecektir. Projenin 31.03.2023 tarihi itibanyla ingaat
ilerleme seviyesi %3 tiir.

Isbu lzahname tarihine kadar Sirket’in gergeklestirdifi sermaye artinmlan asafidaki tabloda
gosterildigi sekildedir.

|

Tescll Tarihl Eskl S(Tt;naye Yenlg:‘;;uye . Sermaye Artinminin Kaynagh
10,03,1992 - 100.000.600 Nakden taahhnt edilmis ve ddenmigtir.
24.06.1994 100.000.600 1.000.000.000 Nakden tarhh(t edilmig ve ddenmitir.
07.06.1996 1.000.000.000 5.000.000.000 . | Nakden tashhiit edilmis ve ddenmistir.
14.12.2001 5.000.000.000 100.000.000.000 Nakden taahh(t edilmig ve Sdenmigtir.

Artinlan 400,000.000 TL’nin
147.395296.614 TL’si gegmis il

07.12.2004 100.0006.000.000 500.000.000.000 karlarindan kargilanmig ve geriye kalen
252.604.703.386 TL ortaklar tarafindan

taahhit edilmis ve 8denmistir.

Artirtlan 1.500.000 TL'nin 73.778.47
TL'si gegmis yil karlarndan, 379.938,53
TL'si enflasyon dizeltmesi olumlu

24.10.2005 500.000 2.000.000 farklarindan  karplanmgtir ve ;
kalan 1.046.283 TL’'si ortaklar
tarafindan nakden Sdenmistir,

01.08.2007 2.000.000 5.000.000 Nakden taahhot edilmis ve ddenmistir.

14.10.2015 5.000.000 20.000.000 Nakden taahhit edilmis ve Sdenmistir.

Tirk Ticaret Kanunu jle Kurumlar
Vergisi Kanunu hukimleri uyarinca
kolaylastmimis birlesme hokiimlerine
gore girketin bitin aktifleri ve pasifleri,
30,12,2016 20,000.000 35.000.000 haklari ve vecibeleriyle birlikte kol
olarak devrolunan Olimpa Y&netim
Aligverig Hizmetleri A.S.’nin
birleymesinden ve bu _shlsohiagh
varhifindan kargilanmistys” 'k
Artinlan 20,000.000
TL’si ayni taahhit effmi

29.11.2018 35.000.000 35.000.000
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Yeni Sermaye

Eski Sermaye
(TL)

(TL) Sermaye Artirisinin Kaynajh
Artirilan 125.000.000 TL nin
99.741.549,18 TL'si ortak alacagindan
kergilanmig ve  geriye  kalan
25.258.450,82 TL ortaklar tarafindan
nakden tanhh(t edilmig ve ddenmistir.
Artinlan 74.140.000 TL’nin:
74.139.452,56 TL'si Fuzul Tasarruf
Finansman A.$.'nin bilangosunda kayith
gayrimenkullerin  kismi  bdltnme
suretiyle Sirket’e  devredilmesinden
kargilanmigtir. Geriye kalan 542,44 TL
ortaklar tarafindan nakden taahhit
edilmis ve ddenmistir.

Tescl) Tarlhi

13.07.2020 55.000.000 180.000.000

31.08.2022 180.000.000 254,140,000

GYQ'ya dinliglime iliskin yeniden yapilanma caligmalar: kapsaminda Sirket, 26.09.2022 tarihli
Genel Kurul karan ile nitelik itibariyla GYO portféyiinde bulunamayan gayrimenkullerini kismi
bolinme suretiyle Fuzul Insaat’a devretmistir ve isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in Fuzul
Insaat’in sermayesindeki pay oram %98,64 olmustur.

Sonrasinda Kurul'un jznini takiben $irket, “Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S.” unvam ile
GYO'ya donQgmistdr. Sirket’in unvan degisikligine ve GYO’ya donilglimilne iligkin Esas S8zlesme
degisikligi Istanbul Ticaret Sicil Mdtirlogt tarafindan 21.03.2023 tarihinde tescil edilmigtir. Esas
Sdzlesme degisikligine iligkin ilan 27.03.2023 tarih ve 10798 sayili TTSG’de ilan edilmigtir.

6.1.6. Depo sertifikasini ihrag¢ eden haklandaki bilgiler
Yoktur

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dSnemleri Itibariyle jhraccmnin dnemli
yatuimlar: ve bu yatinmlarm finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Sirket geligtirdigi projelerini 6zkaynaklarinin yani sira 8n satiglarla ve banka kredileri ile finanse
etmektedir. 1zahname’de yer verilen finansal tablo donemleri itibariyla Sirket’in tamamlanan ve
.devam eden yatmmlarina agagidaki tabloda yer verilmektedir.
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Tamamlanma
Toplam Mallyet Piyasa Degeri .
Yatirimlar Tamamianma Tarihi (TL) (31.03.2023) | (TL) G1.12.2022) Degz:l
Bagakeity Projesi Haziran 2020 31.557.930 - 100
Tem Avresyn Mart 2020 405.987.000 ; .
Prq[esl AL iy
B ehir Avrasya .
”‘R’ij esi 4 Haziran 2023%* 621.166.761 115.308.245,49 49 N\,
.__. | Tehmini tamamlanma dénemi =
Barbaros 48 Pro_!m Nisan 2028 79.231.520 491.076.513,00 Re =
. * . | Tahmini tamamlianma dénemi : trass?
Fatih Otel P:'ﬁes: iy 43.226.191 180.155.000,00 » 58
Bi vrasya| Tahmini tamamianma dénemi 553.832.97(11 1.158.956.037,00
1.231.203.100,00

i

<LER A§



*31.03.2023 tartht htbarpda tamamianma derecelerini belirtmekiedir.

+219.06.2020 tarihi ttbarnyda yapt ruhsati alinan bu projenin gegici kabultt icin Emlak Konut GYO A.$.'ne bagvuru
Yapimiy olup, gegici kabul sarect devam etmektedir. Gegici kabul tamamiandiktan sonra iskan miracaat yapilacak ve

iskan alindiktan sonra daire teslimleri baglayacaknr,

girket’in 31.03.2023 tarihli konsolide finansal tablolaninda yer verilen stoklar: ile yatinm amagh
gayrimenkullerine iligkin bilgiler yukandaki tabloda yer verilen devam eden projeleri dahil
edilmeden agagidaki tablolarda gdsterilmektedir.

Stoklar
Malik Gayrimenkuliin Defter Degerl Piyasa Degeri
Tamm Tard (TL) (31.03.2023) | (TL)(31.12.2022)
Fuzul GYO Vadiyaka Projesi Konut 541.848,00 7.380.000,00
Fuzul GYO Olimpa Park Konut 560.185,00 7.294.500,00
Fuzul GYO Olimpa Park Konut 280.093,00 5.037.000,00
Fuzul GYO Olimpa Park Konut 280.093,00 6.702.500,00
Fuzul GYO Olimpa Park Konut 611.111,00 6.727.500,00
Fuzul GYO Olimpa Park Konut 611.711,00 7.839.000,00
Fuzul GYO Olimpa Park Konut 636.574,00 6.814.000,00
Fuzul GYO Olimpa Park Konut 565.278,00 7.643.500,00
Fuzul GYO Bagakcity Projesi Konut 965.335,00 6.007.680,00
Fuzul GYO Basakcity Projesi Konut 839.997,00 6.909.840,00
Yatirom Amagh Gayrimenkuller
o Gayrimenkalitn Defter Dejerl Piyasa Degeri
Tanm Tork (TL) (31.03.2023) | (TL) (31.12.2022)
| Fuzul GYO Vadiyaka Projesi Diikkan 9.720.000 9.720.000
Fuzul GYO Vadiyaka Projesi Diikkan 3.480.000 3.480.000
Fuzul GYO Vadiyaka Projesi Ditkkan 6.810.500 6.810.500
Fezul GYO Vadiyaka Projesi Ditkkan 5.876.000 5.876.000
Fuzul GYO Vadiyala Projesi Dilkkan 5.482.500 5.482.500
Fuzul GYO Vadiyaka Projesi Diikkan 11.656.000 11.656.000
Fuzul GYO Neriva Diikkan 7.425.000 7.425.000
Fuzul GYO Olimpa AVM Diikkan 816.000 816.000
Fuzul GYO Olimps AVM Diikkan 816.000 816.000
Fuzul GYO Olimpa AVM Diikkan 958.000 960.000
| Fuzul GYO Olimpa Rezidans Konut 4.847.000 4.847.000
Fuzul GYO Olimps Rezidans Konut 4.847.000 4.847.000
Fuzul GYO Olimpa Rezidans 5
Fuzul GYO Basakcity Projesi
Fuzul GYO Bagakcity Projesi..
| Fuzul GYO Bagakcity Projesi
Fuzul GYQ Tem Avrasya®*
Fuzul GYO Tem Avrasya*
Fuzul Ingaat Vadiyaka Projesi




FZL Gayrimenkul

FZL Gayrimenkul

Grand Rezidans

{ Fuzu! ingaat Fuzulkent Konut 2.475.000 2.475.000
| Fuzul Ingaat Fuzulkent Konut 2.834.000 2.834.000

Fuzul Insaat Fuzulkent Konut 2.263.100 2.263.100

' Fuzu! Ingaat Fuzulkent Konut 2.263.100 2,263,100 ;
Fuzul insaat Fuzulkent Konut 2.881.500 2.881.500
Fuzul Ingaat Olimpa Rezidans Konut 4.650.000 4,650.000
Fuzul Ingaat Olimpa Rezidans Konut 4.650.000 4.650.000
Fuzul Ingaat Olimpa Rezidans Konut 4.650.000 4,650.000
Fuzul Insaat Olimpa Rezidans Konut 4,650,000 4.650.000
| Fuzul ingaat Olimpa Rezidans Konut 4.781.500 4,781.500
Fuzul Inmt Olimpa Rezidans Konut 4.781.500 4,781.500
Fuzul lngat Olimpa Rezidans Konut 4.781.500 4,781.500
Fuzul Ingant Olimpa Rezidans Konut 4,781.500 4.781.500
Fuzul Ingaat Olimpa Rezidans Koout 4,978.000 4,978.000
Fuzul Insaat Olimpa Rezidans Konut 5.109.000 5.109.000
Fuzul lngat Evila Evleri Konut 15.732.780 15.732.780
Fuzul |M Evila Evleri Konut 15.732.780 15.732.780
Fuzul lmt Arnavutkdy Konut Konut 6.901.712 6.576.712
Fuzul lngant AmavutkBy Konut Konut 65,376,712 6.576.712
Fuzul Inﬂ Amavutkdy Konut Konut 2.073.587 2.073.587
Fuzul |nglu|t Amavutkdy Konut Konut 2.073.587 2.071.587
Fuzul Ingaat Aravutkdy Konut Konut 4.547.587 4.547.587
Fuzul Insaat Amavutkdy Konut Konut 3.481.845 3.481.845
Fuzul Ingant Arnavutkdy Konut Konut 8.992.310 8.991.384
Fuzul ingant Arnavutkdy Konut Konut 4.547.587 4.547.587
Fuzu] Insaat ArnavutkSy Konut Konut 1.740.924 1.740.923
Fuzul Ingaat Arnavutkdy Konut Konut 2.611.384 2.611.384
Fuzul Ingaat Arnavutkby Konut Konut 1.740.923 1.740.923
Fuzul Ingaat Amavutkdy Konut Konut 1.740.923 1.740.923
Fuzul insaat Amavutkby Konut Konut 870.461 870.461
Fuzul Ingaat Amavukdy Konut Komut 870.461 870.461
FZL Gayrimenkul Air Bagaksehlr Diikkan 6431137 §.400.000
FZL Gayrimenkul Air Bagaksehir Diikkan 6.326.000 6.326.000
FZL Gayrimenkul Air Bagaksehir Ditkkan 3.556.000 3.556.000
FZL Gayrimenkul Air Bagaksehir Diikkan 3.528.000 3.528.000
FZL Gayrimenkul Air Bagaksgehir Diikkan 6.639.000 6.639.000
FZL. Gayrimenkul Hasbahce Evleri Dikkan - 7.545.409 7.482.000
FZL Gayrimenkul Hasbahce Evleri Dilkkan 7.208.000 7.208.000
4 FZL Gayrimenkul Hasbahce Evieri Diikkan 7.420.000 7.420.000
FZL Gayrimenkul Hasbahce Evieri Dikkan 9.511.000 9.511.000
FZL Gayrimenkul Hasbahce Evleri Diikkan 7.323.060 7.323.000
FZL Gayrimenkul Hasbahge Evleri Dilkkan 9.588.000 9.588.000
| FZL Gayrimenkul Hasbahge Evleri Diikkan 10.004.,000 10.004.000
FZL Gayrimenkul Hasbahce Evieri Dikkan 1.7 7.709.000
| FZL Gayrimenkul Hasbahce Evleri _ Ditkkan 10303, * 223.000
FZL Gayrimenkul Hashahge Evleri Dilkkan 10¥321 & 10.321.000
FZL Gayrimenkul Hasbahce Evieri Diikkan 1§41 10.410.000 |
FZL Gayrimenkul Hasbahce Evieri Diikkan #9.000 |
Grand Rezidans Dilkkan ™, »48 000

FZL Gnynmenlpm




FZL Gayrimenkul Grand Rezidans Ditkkan 6.103.000 6.103.000
Fuzul GYO Kayabas1-987/4 Arsa 253.133.912 245.304.000
Fuzul GYO Ikitelli-2-803/1 Arse 26.070.000 26.070.000
Fuzul GYO IkiteNi-2-812/3 Arsa 21.799.000 21.799.000
Fuzul GYO Tkitelli-2-814/1 Arsa 217.696,000 217.696.000
Fuzul GYO Ikitelli-2-816/1 Arsa 36.876.000 36.876.000
Fuzul GYQ Ikitelli-2-816/2 Arsa 58.179.000 58.179.000
Fuzul GYOQ Kayabasi-1956/1 Arsa 5.392.725 5.392.725
Fumul GYO Kayabasi-1907/2 Arsa 1.148.275 1.148.275
Fuzul GYO Mahmut Sevket Pasa-134/1 Arss 16.790.000 16.790.000
Fuzu! Ingaat Samlar-1743°11-15 Arsa 4.285.000 4.285.000

*/0.04.2023 larihinde satiimigter.

6.2.2. fhrage: tarafindan yapiimakta olan yatirimlarmm nitelifli, tamamlanma derecesi, cografi
dajplm ve finansman sekli hakkinda bilgi:

tzahname'de yer verilen finansal tablo dénemleri itibaniyla Sirket’in devam eden yatmmlarna
agagidaki tabloda yer verilmektedir.

%37.03.2023 tarihi ifibartyla tamamianma derecelerini belirtmektedir.

Tamamlanma Finansman
No| Yatinmlar Cogirafi Konum Derecesi* nank“
(%) 5e
Bagekgehir | Istanbul ili Bagaksehir ilgesi, Kayabag maballesi 6“5"::;‘;'“'
1 Avrasya 993 numarah ada ve 4 numaral: parsel lizerinde 97 P! kiart
Projesi bulunan arsa tizerinde geligtirilen proje B az'nkam)Kredmil eri
Barbaros 4g | Istanbul ii Begiktas ilgesi, Dikilitas mahallcsi b“ssi:k“:t'"'
2 ot 1646 numarali ve 55 numarah parsel lizerinde 8
Projesi bulunan arsa Gzerinde gelistirilen proje Ozkaynaklan,
... Banka Kredileri
Fatih Otel Istanbul ili Fatih ilgesi, Akgemsettin mahallesi i Sirket
3 Projesi 2028 numarah ada ve 49 numaral) parsel lizerinde 55 Ozkaynaklari,
bulunan arsa Uzerinde gelistirilen proje Banka Kredileri
Bagakgehir | Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Kayabagi mahallesi é“s“';:;g"”
4 | Avrasya2 |1426 numaral: ada ve 10 numarali parsel lizerinde 3 Ozkaynaklan
Projesi bulunan arsa Ozerinde geligtirilen proje Banka Kredileri
B % E /| Bagakgehir |lstanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Kayabas mahallesi &ssafiﬁ""
2% a 5 | Avrasya3 |1426 numaral ada ve 11 numarali parsel fizerinde 3 Oz lar
il 5 o Projesi bulunan arsa Uzerinde geligtirilen proje B I“’ '“k <l |

bilgi:
Bu izahnam

rihi itibariyla devam eden 5 projenin yam sira, $irket’in yakin gelecekte gelistirmeyi
planiadif j

Maslak vD 4!5 518427




SIRKET]

Cahit Zarifodlu Cad.

AST.

Ofimpa Re

Tek 0212457

aksehir Kayaba Otel P i

Projenin Bagakgehir’de hayata gegirilmesi planlanmakta olup, az kath yatay mimariye ve cevresinde
bulunan genis ulagim seceneklerine sahip olmas: planlanmaktadir, fsbu projede, bitytiklog 24,53 m?
ile 58,44 m? arasinda degigen oda segenekieri bulunacaktur.,

Cevre ve Konum

Bagakgehir Kayabag1 5 Yildizh Otel Projesi’nin; Sirket’in maliki oldugu Istanbul ili, Bagaksehir
jlgesi, Kayabasi mahallesi 987 numarali ada ve 4 numaral: parsel Gzerinde geligtirilmesi planlanmakta
olup, bu projenin bulunacag parselin ylizdlg@imil 10.221 m?'dir, fmar durumu T2 Ticaret Alans olan
ilgili arsa, %25'si pesin ve %75°si 60 ay vade ile 6denmek {izere toplam 120.200.000 TL bedel
karilifinda 12.11.2021 tarihli Gayrimenkul (Arsa) Satig Sozlesmesi ile TOK!’den satin alinmastir.
Sirket, amlan sdzlegme hikiimlerinin yerine getirilmesi akabinde projeye konu arsanin tapusuna
12.12.2022 tarihinde malik olarak kaydedilmigtir. Bagaksehir Kayabagi 5 Yildizli Otel Projesi bu
lzahname tarihi itibaryla heniiz projelendirilme asamasinda olup, 2023 yihimn ilk yanis: itibanyla
yap1 ruhsati i¢in bagvuru yapilmas: planlanmaktadir.

- Absitsehir Mah, Capit 7

Proje Ada Bagaksehir Kayabag § Yildzh Otel
Planlanan Baglama Tahmini Ekim 2023/36 Ay
Tarihi/Profe Siiresl
Arsanin Yeri Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Kayabagi mahallesi,
| ada ve 4 numaral: parsel
[ Arsa Sahibi Sirket
Paylasim Oram %100 (Sirket)
ngaat Sevivesi % .
 Projedeki Blok/B5lim Sayis | 1 Blok/190 Otel Odas AR
Bajhmsiz/Biliim Tipleri 188 oda (2 yatak), 2 bedensel engelli odas) (2 yatak) - |9oﬁiz )
4 yatak, 270 kigilik alakart restoran -180 kisilik lokanta, 170 kisilik
kafe, lobi bar, vitamin (havuz) bar, kapah y(izme havuz;.n ,100
iilik gok amagh salon,18 kisili toplanti salonu, spor sal§pu, tlirk |

p /
ik

AT RIMENKUL YATIRMGA

Hrps




hamami, buhar odasi, sauna (kadin-erkek), cocuk kuliibll, spor
salonu, oyun salonu, gocuk oyun merkezi, 110 ara¢hik fizeri kapah
| otopark.

6.2.4. ihrageiyla ilgili tegvik ve silbvansiyonlar vb. ile bunlarin kogullar: hakknds bilgi:

Bir sermaye piyasas: kurumu olan GYO'lar kurumlar vergisi milkellefidir ve kazancglar kurumlar
vergisinin konusuna girmektedir. Bununla birlikte, Tilrkiye’de bulunan GYO'lann kazanglan
KVK'mn 5/1-d-4 maddesi gerefiince Kurumlar Vergisi’nden istisnadir.

KVK'nin 15/3 maddesi uyarinca GYO’iarin elde ettifi kazanciar dagihisin veya dagitimasim %515
vergi kesintisine tebi tutulur, KVK’nin gegici 1. maddesi, “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar
almincaya kadar Gelir Vergisi Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanunu kapsamindaki vergi oranlar1 bu
kanunda belirtilen yasal sinirlar agmamak ilzere gecerliligini korur.” seklindedir ve vergi tevkifat,
Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesi tahtinda dilzenlenmigtir. S6z konusu maddenin 6. fikrasinin
(a) bendi, “dajntilsin ya da dagitilmasin GYO'lann elde ettikleri kazanclar %0 oramnda vergi
tevkifatina tabidir.” geklindedir ve bu kapsamda GYO'lann kazanclarina uygulanacak stopaj oram

%0 dr.

llaveten, Damga Vergisi Kanunu tahtinda GYO'larin miinhasiran gayrimenkul portfSylerine iliskin
alim satim stizlegmeleri ile gayrimenkul satig vaadi sbzlesmelerinin damga vergisinden muaf oldugu
diizenlenmistir.

Ek olarak, Turizmi Tesvik Kanunu'nun 5'inci maddesi uyannca turizm sektdriinde, anilan kanun ve
difier mevzuatta yer alan tegvik tedbirleri ile istisna, muafiyet ve haklardan yararlanabilmek igin
Killelir ve Turizm Bakanhii’'ndan turizm yatinm belgesi veya turizm igletmesi belgesi alinmasi
zorunludur.

Turizm Tesislerinin Niteliklerine lligkin YSnetmelik kapsaminda, turizm yatinm belgg
tiirli, siifl ve sliresini gﬂsteren, lbraz ed:len belgelerle yatmmcmm beyam Uz




Ote yandan, tegvik destegi almak isteyen sirketler, Yatinmlarda Deviet Yardimlan Hakkinda Kararin
Uygulanmasina lligkin Teblig hOktmleri uyarinca, amlan tebligin 6’nc1 maddesi uyarinca yatinm
tegvik belgesi almak amaciyla Sanayi ve Teknoloji Bakanlifii’'na milracaatlarimi yapmaktadirlar,
Tegvik belgesi, ilgili tebligin 3’Unclt maddesi uyarinca yatirnmin karakteristik degerlerini ihtiva eden,
yatirimin bu degerler ve tespit edilen gartlara uygun olarak gergeklestirilmesi halinde {izerinde kayith
destek unsurlarindan istifade imkam saglayan bir belge olarak nitelendirilmigtir. Sanayi ve Teknoloji
Bakanlifi'nmin yapilan méiracaatlan onaylamas: ile, ilgili teblifin ¢esitli hitkkGmlerinde belirtilen ve
yatinmin yapildifh sektdr 8zelinde gerekli KDV istisnalan, vergi indirimleri, kullanilan kredilere
iligkin faiz destepi, yatinm yeri tahsisi ve sigorta primi destegii gibi destekler saglanmaktadir. Bu
kapsamda, §irket’in turizm yatrimy belgeleri bulunan tesislere iligkin giincel bilgiler agaBidaki
gibidir.

28.12.2022 Tarih ve 21212 Saysh Turizm Yatirvm Belgesi

Sirket’in, Bagaksehir Kayabag: 5 Yildizli Otel Projesi kapsaminda Kilitiir ve Turizm Bakanh@’ndan
alinan 28.12.2022 tarih ve 21212 sayih turizm yatirimi belgesi bulunmaktadir. T.C. KilltGr ve Turizm
Bakanh@imn ilgili mevzuat: gerefii 50 oda ve llzeri kapasiteli otel projelerinin yatinm tegvik belgesi
bagvurusunda CED raporu istenmektedir. CED raporu igin de T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhifi’na
basgvuru yapilmigtir. CED Raporu ile ilgili stireg devam etmektedir. Ancak, bu Izahmame tarihi
itibariyla Sanayi ve Teknoloji Bakanh@ nezdinde yatinm tegvik belgesi talebinde hentiz
bulunulmamigtir,

24.01.2023 Tarih ve 21320 Saysit Turizm Yatirim Belgesi

Sirket’in, Fatih Otel Projesi kapsaminda Kdltflr ve Turizm Bakanlifi’ndan alinan 24.01.2023 tarih ve
21320 sayih turizm yatinmi belgesi bulunmaktadir. 27.02.2023 miiracat tarihli ve 63103 miiracat
sayilt bagvurusu ile de Sanayi ve Teknoloji Bakanhgii nezdinde yatiim tegvik belgesi talebinde
bulunmusg, 27.02.2023-27.02.2026 tarihleri arasinda gecerli olacak 549584 sayili-27.02.2023 tarihli
yatinm tegvik belgesini almeg ve anilan tegvik belgesi kapsaminda toplam 47.976.500 TL tutarmndaki
otel igi kullamlacak arag ve gere¢ ve ingaa i¢in KDV istisnasindan yararlantlacaktir. 86z konusu
tutarin 34.000.000 TL'si bina ingaat giderleri, 600.000 TL’si montaj, tasima ve sigorta giderleri ve
13.367.500 TL'si arag ve gereg piderlerinden olusmaktadir. Amlan tegvik belgesi kapsaminda
belirtilen mal ve hizmetler igin $irket KDV istisnasindan yararlanacaktir.

Sirket Esas S8zlegmesi’nin “Amag¢ ve Konu" baglikhi 5’inci maddesi uyannca Sirk
GYO’lara 1I1§k|l| dﬂzenlemelennde yazili amag ve konularia igtigal etmek ve gayrimenkuller,
: ule dayall haklar, sermaye plyasam areglan ve SPK tara




kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen difier faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasas) kurumu niteliinde kayith sermayeli yatirim ortakhidir.

Sirket mevcut faaliyetleri kapsaminda, fiili olarak miilkiyetinde bulunan ve satin alacag: her tiiri}
arsa, arazi ve benzeri gayrimenkuller Gizerine konut, i yeri, ofis, ahg-verig ve egtlence merkezleri,
lojistik merkezleri, devremiilkler, organize sanayi binalan, egitim merkezleri, spor merkezleri, saglik
kompleksleri ve hastane gibi saghk tesisleri ile otel, motel, tatil kdyl, yat limam, restoran ve buna
benzer turistik tesisler kurdurmak, inga ettirmek, satmak ve kiraya vermek gibi faaliyetlerde

bulunmay: hedeflemektedir.

Bu lzahname’de yer verilen son finansal tablo tarihi itibariyla Sirket ve bagh ortakliklan ile igtirak
ve ig ortakhklarmin miilkiyetinde bulunan tamam Istanbul ilinde konumlu 36 adet kiralanabilir ticari
iinite, 50 adet konut ve tizerinde proje geligtirilen ya da daha sonra degerlendirilecek 10 adet arsa ile

5 adet geligtirilmesine devam edilen proje bulunmaktadir,

Sirket’in gayrimenkul portfSyilnde yer alan arsa, ditkkan ve konut niteliindeki gayrimenkullere
iligkin bilgiler agagidaki tabloda yer almaktadar.

Gayrimenkul Portfoyt
31.12.2022 tarihli
Malik Proje Niteligi Eksperts Deferlerl (FL)
Fuzul GYO Bagakeity 2 Adet Konnt 12.916.624
Fuzul GYO Olimpa Park 7 Adet Konut 48.060.000
Fuzul GYOQ Vadiyaka 1 Adet Konut 7.380.000
Fuzul GYO Vadivaks 6 Adet Diikkan 43.025.000 |
Fuzul GYO Neriva 1 Adet Diikkan 7.425.000
Fuzul GYO i 3 Adet Dilkkan 10.113.377
Fuzul GYO Olimpa AVM 3 Adet Stand 2.590.000 |
Fuzul GYO Olimpa Rezidans 3 Adet Konut 14.541.000
Fuzul GYO Tem Avrasys* 2 Adet Konut 7.975.000
Fuzill Insast Vadiyaka 1 Adet Konut 3.013.000
Fuzul Ingaat Fuzulkent 8 Adet Komn 20.267.700
Fuzul ingaat Evila Evieri 2 Adet Konut 31,465,560
Fuzul Ingaat Olimpa Rezidans 10 Adet Konut 47.813,000
Fuzul Ingaat - 14 Adet Konut 48.445.000
Fz] Gayrimenkul Air Bagakgehir 5 Adet Diikkan 26.449.000
Fzl Gayrimenkul Hasbahge Evleri 12 Adet Dilkkan 105.178.000
Fzl Gayrimenkul Grand Rezidans 6 Adet Diikkan 29.123.000
Fuzul GYO 803/1 Parsel 26.070.000
) Fuzul GYO 812/3 Parsel 21,799,000
/ Fuzul GYO 814/1 Parsel 217.696.000
V4 Fuzul GYO 816/1 Parsel 36.876.000
Fuzul GYO 816/2 Parsel 58.179.000
Fuzul GYO 1956/1 Parsel 3.392.725
Fuzul GYO 190772 Parsel 1.148.275 |
Fuzul GYO 134/1 Parsel 16.790.000
Fuzul GYO 987/4 Parsel 245.304.000
Fuzul Ingaat 0/1743 Parsel 4,285,000
Toplam s 1.101.322.261
210.04.2023 1arihigide
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Isbu Izahname tarihi itibaniyla Sirket tarafindan gelistirilimesi tamamlanan projeler;

1) Bagakcity Projesi, ve

2) Tem Avrasya Projesi
olmak ifizere 2 (iki) adettir. S6z konusu projelere iliskin detayl bilgiler agafiida baghklar halinde
verilmigtir.
Bagakcity Projesi
Sirket tarafindan gelistirilmesi tamamlanan Bagsakcity Projesi; Istanbul ili Basakgehir ilgesi 569
numaral ada ve 13 numarah parse] iizerinde bulunan ve Bagakgehir Belediyesi’nden satin alinan
2.272,50 m* arsa iizerindeki 60 adet konut ve 8 adet ticari Uniteden meydana gelen butik bir
projedir. lsbu projede kapsaminda miigterilere 2+1, 3+1 ve 4+1 daire segenekleri sunulmaktadir ve

konumu itibariyla Sirket’in Ekim 2010 senesinde tamamlanan Olimpa AVM projesine ylirlime
mesafesindedir.

Proje Ada Bagakeity Projesi

Proje Baslama/ Bitls Tarihi Ekim 2017/Haziran 2020

Arsanin Yeri Istanbul ili, Bagakgehir ilcesi, Bagaksehir mahallesi 569 numarali
ada ve 13 numarah parsel

Arsa Sahibl Sirket

Paylagim Oram %100 (Sirket)

Ingaat llerleme Seviyesi 100%

Projedeki Blok/BSltim Sayisi | I Blok/ 52 Konut- 8 Ticari Magaza

Baf:msiz Biltim Tipleri 2+1 30 adet/ 3+1 20 adet/ 4+1 2 adet

Bu proje kapsamunda alman ilk yap: ruhsati, Bagakgehir Belediye Bagkanh§i’'mn 29!09!201 7 tarih ve
1292 say1 numaras: ile alinmig olup, gantive gefl degigikligi sebebiyle ¢ ruhsatinda
21/02/2019 tarih ve 67 sayih tadilat yapilmigtir. Bu proje kapsaminda J ! ? ingaat

alanina sahiptir ve 7.016,44 m? toplam satilabilir alam bulunmaktadir. 1 B
numarasi ile yap1 kullanma izin belgesi/iskan ahinmmsgtir.

Isbu projede henflz satiimamig 3 adet ticari iinite ve 2 konut olmak
mevcuttur.




Sirket tarafindan geligtiriimesi tamamlanan Tem Avrasya Projesi; TOKI’nin maliki oldugu ve
TEM’in hemen yaninda bulunan elan izerinde gelistirilmig olup, 38z konusu proje 18 bin 621 m?'lik
bir alan {izerinde bulunacak 612 adet konut olarak tasarlanmigtir, 17 ve 18 katl 6 adet blok olarak
planlanan bu projede 82 m? ile 201 m®'lik alanlar arasinda defiigen 2+1, 3+1 ve 4+1 konut segenekleri
yer almaktadir. Ayrica, bu proje kapsaminda 32 derslikli lise, 702 m? ingaat alanina sahip spor salonu
ve 171 m?alanda inga edilen cami ve gadirvan bulunmaktadir. Proje 14 bin m?'lik peyzaj alanina da
sahiptir.

Tem Avrasya Projesi, Istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Karayollan mahallesi 6619 numarali ada ve
8 numarah parsel {izerinde bulunmaktadir. Projeye iligkin detayh bilgi, agafidaki tabloda g8sterildigi

gekildedir.

Proje Ad Tem Avrasya Projesi

Proje Baglama/ Bitig Tarihi | Mart 2017/Mart 2020

Arsanmn Yerl Istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Karayollar1 mahallesi 6619
numaral ada ve 8 numarali parsel

Arsa Sahibi TOKI

Paylagim Oram %32 Toki
%68 Fuzul Yap [g Ortaklig:*

Ingaat llerleme Seviyesi 100%

Projedeki Blok/B8lim Saym1 | 6 Blok/ 612 Konut- 17 Ticari Magiaza

| Bagimsiz B3liim Tipler 2+1 362 adet/ 3+] 233 adet/ 4+1 17 adet

*Fuzul GYO nun amilan Iy ortakliginda %50 oramnda pay: bulunmakiadyr.

/’I‘ C. Cevre ve Sehircilik Bakanli Toplu Konut Idaresi Bagkanh1 Istanbul ili Gaziosmenpaga flgesi
Karayollan mahallesi 6619 numaral ada ve 8 numarah parsel, 10086 numarah ada ve 1 numarals
parsel iizerinde, Arsa Satiy Kargilifs Gelir Paylagim lgi" niteliindeki bu projey e o
faaliyetlerini yiiriitmek ve projeden elde edilecek kan veya zaran belirli ortaklik gflylg
ylagtirmak kurulan “Fuzul Yapi Yol Is Ortakhir” tarafindan gergeklegtirilmistir.
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3) Barbaros 48 Projesi

4) Bagaksehir Avrasya 2 Projesi

5) Bagakschir Avrasya 3 Projesi
olmak fizere 5 (beg) adettir. S8z konusu projelere iligkin detayh bilgiler agafida bagliklar halinde
verilmistir,
Basaksclir Avrasve Projesi
Avrupa’mn en bilytik saglik kompleksi olan Bagakgehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi’nin tam
karsisinda konumlanan Bagakgehir Avrasya Projesi 39.031,98 m*’lik alana sehip arsa fizerinde Emlak
Konut ile hasilat paylagimi modeliyle hayata gegirilecektir. Fuzul Holding’in igtirakleri olan Sirket
ve Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.S$. arasinda kurulan ig ortakli$1 tarafindan bu proje yiiriitilmektedir.

Yatay mimari afirhkls yapisiyla ingaa edilen projede 141, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut gegitleri yer
almaktadr,

Isbu projenin bulundugu Bagakgchir ilcesi Avrupa Yakasi’nda konumlanmakta olup, gevresinde
Kiglikgekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Amavutk8y ilgeleri bulunmaktadir, Bagaksehir ilgesi 2021
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gre 503.243 kigilik niifusa sahip olup, niifusun biiyik
¢ofunlufu orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinlerden ve yabanci uyruklu ger¢ek kisilerden
olugmaktadar.

Proje kapsaminda geligtirilen taginmazlann konumlandi Kayabag: mahallesi, Bagaksehir*in tic ana
bdigesinden biridir. Isbu projenin bulundugu bblgede son yillarda konut yapilagmalar hiz kazanmig
olup, bblge genelinde ticaret ve konut fonksiyonlu karma projeler mevcuttur.

= E Bagaksehir ilgesi, Istanbul’'un en 6nemli akslarindan olan TEM Otoyolu’na olduk¢a yakin bir
konumda olup, ilceye ulagim bu aks nzennden saglanmaktadir. Bir d:ger Onemli aks olan D-100

Projenin bulundugu Avrasya Konutlan, Gazi Mustafa Kemal Bulvan’n{
Cam ve Sakura Sehir Hastanesi’nin kargisinda konumlanmaktadir. isbu prd
taginmazlarin yakin gevresinde ise TOKI Kayagehir Millet Bahgesi, Be

Bagakaehir, Bpsaksehir Evleri 1. Etap ve Basakgehlr Millet Bahgesi gibi &
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ligili belediyeden onayh mimari proje sifatini haiz, dolayisiyla ilgili belediyeden tiim izinleri alinmis
bu projeye gore bagimsiz b8limlerin konumlandif ana taginmaz 39.031,98 m? yiiz Slgimiline sahip
arsa Ozerinde konumlanmaktadur. Isbu projeye konu ana taginmaz fizerinde Al, A2, B1, B2, B3, C1,
C2,D1,D2,El, E2, E3, E4, T1, T2, T3, T4, T5 ve T6 olmak iizere toplam 19 adet blok bulunmaktadir.
Bagaksehir Avrasya Konutlan iginde toplam 500 adet bafimsiz bl{im bulunmakta olup, bu bafiimsiz
béliimlerden 453 adedi konut ve 47 adedi ise ditkkan nitelifindedir.

Proje Ad1 Basaksehir Avrasya Projesi

Proje Baglama/ Planlanan Temmuz 2020/ Haziran 2023

Bitis Tarihi

Arsamin Yeri Istanbul ili Basaksehir ilcesi, Kayabagi mahallesi 993 numarah
ada ve 4 numaral parsel

Arsa Sahibi Emlak Konut

Paylagim Oram % 32 (Emlak Konut)
% 68 Fuzul&Fuzul ls Ortakliji*

Insaat llerleme Seviyesi 93%

Projedeki Blok/Biliim Sayis1 | 19 Blok/ 453 Konut-47 Ticari Magaza

Bajhmsiz Bildm Tipleri 141 78 Adet, 2+1 153 Adet, 3+1 118 Adet, 4+1 104 Adet

*Fazul GYO'nun amlan iy ortakliginda 951 oraminda pay: bulunmaktadir.

/2 /“Emlak Konut Istanbul Bagakgehir Kayabag 7. Etap 993 numarah ada ve 4 numarali parsel izerinde
B/ ¥ Arsa Satigi Kargth@ Gelir Paylagim Igi™ nitelifindeki bu proje, tim ingaat faaliyetlerini yitrtitmek ve

) i projeden elde edilecek kan veya zaran belirli ortakhk paylan oraminda pay T in kurulan
© 4 Fuzul&Fuzul Ig Ortakh tarafindan gergeklesurtlmekledir. :

alman bu projenin gegici kabulil igin Emlak Konut GYO A.§.'ne basvuru ap ’
siirg&h devam etmektedir. I(;?giakabul tamamlandiktan sopra iskan md

ktan sonra daire tesli slayacaktir,

“ " Masta \fé 47807



Fatih ilgesi, tarihi yarimada (Surici) olarak da bilinen Istanbul sehrinin kurulup gelistii bSlgede
bulunmaktadir. Ilgili ilge igerisinde istanbul Valiligi, fstanbul Biiyliksehir Belediye Bagkanhip,
Istanbul Emniyet Mildtirliigt ve Vergi Dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasi sebebiyle Istanbul'un
merkezi sayilmaktadir. Sirket ySnetimi tarafindan yapilan varsayimlar gercevesinde, Istanbul’un
Avrupa Yakasi’ndaki konaklama tesisleri, say1 bakimindan goktan aza dogiru sirasiyla Fatih, Beyoglu,
$isli ve Besiktag ilgelerinde yer almaktadir. Avrupa Yakasi’ndaki konaklama tesislerinin toplam
yatak kapasitesi Istanbul’'un yatak kapasitesinin %85’ini olugtururken Fatih, Beyoglu, Sisli ve
Begiktag ilgelerindeki yatak kapasitesi Istanbul’un toplam yatak kapasitesinin %59'unu
olugturmaktadir. Bu dogrultuda, Sirket tarafindan geligtirilmesi devam eden Fatih Otel Projesi’'nde
tarihi yannmada siliteti ile biittinlegmis bir mimari anlayig benimsenmektedir.

Proje alani, geleneksel ticaret merkezi niteliginde olan Fatih ilcesinde yer almaktadir, istanbul’un
erisimi en kolay ilgelerinden biri olan Fatih'in kimligini tarihi dokusu ve bu dokuyla biittinlesen
turistik yaptlan olugturmakta olup, ilge merkezinin geligimi de geleneksel ticarete ve turizme gbre
sekillenmistir. Isbu proje alani, Akgemsettin mahallesi simirlan dahilinde, Adnan Menderes Vatan
bulvan Uzerinde yer almaktadir. Igbu projenin, bdlgenin ticari, hizmet ve kamu binalanmn
yogunlagtift Adnan Menderes Vatan Bulvan'nin yakininda yer almas: dolayisiyla reklam kabiliyeti
oldukca yiiksektir.

Proje alannin yakin gevresinde Istanbul 1l Ozel ldaresi, Fatih Belediyesi, Fatih flge Kaymakamli,
[stanbul Emniyet Mitdtirlogt, tstanbul Vergi Dairesi gibi bilyllk kamu kurumlan ile Bezmialem Vakif
Hastanesi, Capa Universitesi, Vakif Gureba Hastanesi gibi bilinirligi yiiksek saghk kurumlan yer
almakta olup; Aksaray Metro Istasyonu, Horhor antikacilar ¢argisi, Aksaray yer alti cargis, Valide
Sultan Camii, ticari ve tarihi kimligi kuvvetli olan ¢esitli banka ve ditkkanlarin yogun oldugu Atatlirk
Bulvan da proje alamna yakin konumdadir. Aynica bbigedeki tek aligveris merkezi olan Historia
AVM degerleme konusu taginmaza oldukea yakm mesafededir, Proje alaninin konumlu oldugiu aksin
yaya ve arag¢ yofunlu@u oldukea ylksektir.
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l1gili belediyeden onayh mimari proje sifatim haiz, dolayisiyla ilgili belediyeden t0m izinleri alinmig
bu projeye istinaden 3.354,81 m? alanh otel iin yap1 ruhsat alinmigtir, S8z konusu mimari projeye
ghre otel; 2 adet bodrum kat, zemin kat, 4 adet normal kat ve ¢ati kat: olarak tasarlanmy olup, toplam
8 adet kattan ve 47 adet odadan olugmaktadir.

Projeye gre binamn 2. bodrum katinda; kazan dairesi, 2 adet depo, su deposu, hidrofor odas, yangm
su deposu, sifinak, mutfak ve depo bulunmaktadir. Projenin 1. bodrum katinda ise; masaj, sauna,
hamam odalar, fitness merkezi, resepsiyon, toplant1 odalari, ofisler, kahvalt: salonu, mutfak alanlar:
bulunmakta ve zemin katinda; 2 adet diikkan, lobi alam, resepsiyon alami, 6n biiro, lobby kafe yer
almaktadir. Projenin normal katlarin her birinde ise 10 adet oda bulunmakta olup, gat1 kat: 3 adet oda

ve teras alanindan olugmakiadir.
Proje Ad Fatih Otel Profesi
Proje Baslama/ Pianlanan Temmuz 2022/Ekim 2023
Bitis Tarihi
Arsanm Yert Istanbul ili Fatih ilgesi, Aksemsettin mahallesi 2028 ada ve 49
numarah parsel oL
3 Arsa Sahibi Sirket
g - E _il'j!laglm Oram %100 (Sirket)
2 [Ingant llerleme Seviyesi % 15
§ 244 [Projedeki Blok/Bbltim Sayis1 | 1 Blok/ 47 Otel Odasi
/4% I8 /{ Bafamsiz B5litm Tipleri 47 adet oda (96 adet yatak, 96 kisilik), 1 adet lokanta (aym
2 ilfald zamanda kahvalt salonu), 2 adet 20 kigilik toplantls crtmiead et
i 5 18 kisilik cok amach salon, lobi bar, aletli spor et G
3 /5 c o | sauna, 1 adet satig birimi, kat ofisi. '

istanbul ili Fatih ilgesi, Aksemsettin mahallesi 2028 numaral ada ve 49 numardl pagadl!
446,22 m*lik yitz8lclimiine sahip $irket'in kendi arsas: izerinde geligtirilen bu proji




Projesi’nin 20.10.2008 tarih ve 2008/763 numarah ve 31.12.2021 tarih 2021/400527 numaral yapt
ruhsatlan mevcuttur.

Ingaat faaliyetleri FZL Yap: Ingaat tarafindan ytirtitlilen Fatih Oteli Projesi’nin Ekim 2023 yilinda
misgteri kebultl yapmaya baglamas: planlanmaktadr.

Barbaros 48 Projesi

Emlak Konut’un arsas: fizerinde Kasim 2022 yilinda ingaatina baslamlan Barbaros 48 Projesi,
konumu itibanyla Balmumcu'da bulunmaktadir. Barbaros Bulvan’na cepheli 3.357 m? alanda
geligtirilen bu proje, konumu itibanyla Istanbul*un tam ortasimda yer alan ve hem Bogaz hem de tarihi
yanimada manzarasina sahip yegil dostu konsepti ve tasanm ile 8ne ¢ikacak bir projedir. Bu
dogrultuda, kat yfiksekliginin 4,5 metre oldugu bu projede rezidans dairelerin bytk bir kismi hem
bofiaz hem de tarihi yarimada manzarasina sahip olacaktir. Isbu projede tek blok bulunmakta olup,
ilgili blok 4 adet bodrum kat, zemin kat, 10 adet normal kat ve gat: kati olmak {izere toplam 16 adet
kat ve 51 adet bagimsiz bSlimden olugmaktadir. Bagimsiz bsliimler ise 1. bodrum katta 3 adet ticari
magiazadan ve 1. Bodrum kat ve 10. Normal kat arasinda konumlu 48 adet daireden olugmaktadir. Bu
proje dahilinde 54 araglik otopark, fitness salonu, hamam, sauna ve havuz bulunmaktadir.

Proje Istanbul ili, Begiktag ilgesi, Dikilitag mahallesi 1646 numarah ada ve 55 numarah parsel
lizerinde geligtirilmekte olup; ilgili projenin bulundugu Besiktas ilgesi, istanbul’un erigimi en kolay
ilelerinden birisidir. Isbu projeye konu taginmaz, merkezi i alant aksi olan BilyGtkdere aksinin
devami niteliginde olan Barbaros Bulvan iizerinde ticari yapilann yogun oldugfu bir bdlgede yer
almaktadr,

E g g Isbu projenin bulundugu parselinin yakin gevresinde Darphane ve Damga Matbaa Genel Madarlng,
a g
3

Rensissance Istanbul Polat Bosphorus Hotel, Dedeman Hotel, M8venpick Hotel Istanbul Bosphorus,
= 3 afd Zorlu Center, Istek Ozel Atanur Oguz Okullan, Sakip Sabanct Anadolu Lisesi, Besiktas Sait Cifigi
A/ ¥ Devlet Hastanesi gibi bilinirlii yoksek yapilar yer almaktadir. Proje, itzerinde bulundugu parsel
y &8 itibanyla bdlgedeki reklam kabiliyeti ybksek yapilardan biridir. ’

agilan M7 Metro hattinin devami niteliinde ve ingast ¢alismalan devam e

agilmast planlanan Mecidek8y-Kabatas metro hatti glizergahi fizerinde k

Istasyonu’na olduk¢a yakin bir konumda olup; projeye konu ana tasinmaza otobllg’

araglaria ulegum oldukga rahat bir bigimde saglanmaktadur. 1lgili belediyeden ondo;
aiz dolayisiyla ilgili beledi




konumlanmstir. Isbu projenin toplam ingaat alam 18.291,19 m*dir. Bu projenin 07,06.2022 tarih ve
2022/40279 numarel1 yap: ruhsati meveuttur.

™ BT o T T,

Proje Ad Barbaros 48 Projesi
Proje Baglama/ Planlanan Kasim 2022/Nisan 2025
Bitis Tarihi
Arsanin Yeri Istanbul ili Besiktag iloesi, Dikilitas mahatlesi 1646 numarah
ada ve 55 numaral parsel
Arsa Sahibi Emlak Konut
Paylagim Oram % 50 (Emlak Konut)- % 50 (Sirket)
nsaat llerleme Seviyesi 7.3%
Projedeki Blok/B8llim Sayis: | 1 Blok/ 48 Konut-3 Ticari Magaza
 Bagimsiz Bblim Tipleri 2+1 17 Adet/ 3+1 25 Adet/ 4+1 6 Adet

Sirket ile Emlak Konut arasinda 23.02.2021 tarih ve 07772 numarah “istanbul Begiktas Dikilitag Arsa
Satip Kargihig1 Gelir Paylagimh Sozlesmesi” diizenlenmigtir. Ilgili sdzlegmeye uyarinca Emlak Konut
ile Sirket'in hasilat paylagim oranlan %50°serdir. FZL Yap: Ingaat tarafindan yliriitilen ingaatin
Nisan 2025 tarihi itibanyla tamamlanmast ve bafimsiz bBlimlerin teslimlerinin yapilmas:

malik olarak Ifaydedllmlstlr llglh arsa {izerinde gehstlrllen Bagaksehir J"lw“ _
blok, 4) 0 et konuttan olugmas: planlanmektadir.
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Konumu itibariyla Avrasya 2 Projesi'nin gevresinde Kiiciikgekmece, Esenyurt, Sultangazi ve
Arnavutkdy ilgeleri bulunmaktadir, Bagaksehir ilgesi 2021 Adrese Dayali Niifus Kayit Sisternine gdre
503.243 kigilik niffusa sahip olup, niifusun bilylk cofunlugu orta ve iist gelir seviyesine sahip
sakinlerden ve yabanci uyruklu gergek kigilerden olusmaktadir.

.r{ —

Isbu projenin gevresindeki konut yerlesim yerleri halen geligmekte olup, bu projeye konu
taginmazlarin gevresinde Mavera Comfort, Hayat Park Prestij Konaklar: gibi insai faaliyetleri devam
etmekte olan konut projeleri yer almaktadir. Projeye konu taginmazlann yakin ¢evresinde Nidapark
Bagaksehir Sitesi, Bahgetepe istanbul, Nidapark Bagaksehir, Bagakgehir Evleri 1, Etap ve Atattirk
Olimpiyat Stadyumu gibi bdlge icinde bilinirliji yilksek yapilar ve lokasyonlar yer almaktadir. Ek
olarak, M3 Metro hattina ait istasyonlardan olan Olimpiyat Istasyonu, ignu projeye konu taginmazlara
yakl‘n bir lokasyonda bulunmaktadsr.

i % |Pfoje Adi Bagaksehir Avrasya 2 Projesi
: flanlannn Baglama Aralik 2022/ Aralik 2024
Tarihl/Profe Silresi d
Arsanm Yeri Istanbul ili, Bagaksehir il¢esi, Kayabag mahalledf
ada ve 10 numarali parsel
Arsa Sshibi Sirket
Paylagit Oram Arsa Satin alma- %100 (Sirket)
Ingast/ilerleme Seviyesi 2%
Projeiieki Blok/Bilim Sayisi |9 Blok/ 410 Konut
Hairimsiz Bsltim Tipleri




Geligtirilen bu projenin toplam ingaat alam 71,18071 m?'dir. lsbu proje kapsaminda alinmig
19.12.2022 tarih ve 1410, 1411, 1412, 1413, 1414, 1415, 1416, 1417, 1418 numaral: yap: ruhsatlar
mevcuttur. FZL Yap1 Ingaat tarafindan ytriitillen ingaatin Aralik 2024 tarihi itibantyla tamamlanmas:
ve bagimsiz bdlimlerin teslimlerinin yapilmas: 8ngtrillmektedir.

Basaksehir Avrasya 3 Projesi

Avrasya 3 Projesi Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Ziye Gkalp mahallesi 1426 numaral ada ve 11
numarah parsel izerinde gelistirilmekte olup; ilgili alanin ylizdl¢iimil 20.301,01 m?'dir. imar durumu
konut alami olan arsa, %50°si pegin ve %50'si 6 ay vade ile 5denme fizere toplam 532.053.333,33 TL
bedel kargihifinda 02.08.2022 tarihli Gayrimenkul Satiy Vaadi Stzlegmesi uyarinca Bagaksehir
Belediyesi'nden satin alimmmgtir. $irket, arsamin tapusunda 12.12.2022 tarihinde malik olarak
kaydedilmigtir. ligili arsa izerinde geligtirilen Avrasya 3 Projesi’nin, 7 adet blok ve 296 adet konuttan
olugmasi planlanmaktadir,

Konumu itibariyla Avrasya 3 Projesi, Avrupa Yakasi'nda bulunmakta olup; cevresinde
Kiigtikgekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Amavutkdy ilgeleri bulunmaktadir. Bagaksehir ilgesi 2021
Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemine gire 503.243 kigilik nitfusa sahip olup, niifusun biiyiik
¢ofunlufu orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinlerden ve yabanc: uyruklu gergek kisilerden
clugmaktadir.

§ - Isbu projenin cevresindeki konut yerlesim yerleri halen geli;mekte oluyy
tasmmazlann ¢evresinde Mavera Comfort, Hayat Park Prestij Konaklar: gibi ing
etmekte glan konut projeleri yer almaktadir. Igbu projeye konu tasinmaziarin

igapagk Bagakgehir Sitesi, epe Istanbul, Nidape:k Bagal




Atatirk Olimpiyat Stadyumu gibi bolge iginde bilinirligi ylksek yapilar ve lokasyonlar yer

almaktadir.
Proje Ad Basaksehir Avrasya 3 Projesi
Planianan Baglama Arahk 2022/ Subat 2025
Tarihi/Proje Siiresi
Arsanm Yerl Istanbul ili, Bagaksehir ilpesi, Kayabasi mahallesi 1426 ada ve
11 numaral parsel
Arsa Sahibi Sirket
Paylasim Oram Arsa Satin alma- %100 (Sirket)
Ingaat Ilerleme Seviyesi 2%
Projedeki Blok/Bllim Sayis1 | 7 Blok/ 296 Konut
{ Bagimsiz Bliim Tipleri 1+1 28 Adet, 2+1 113 Adet, 3+1 117 Adet, 4+1 38 Adet

Geligtirilen bu projenin toplam ingaat elam 63.867,34 m?dir. isbu proje kapsaminda alinmig
30.12.2022 tarih ve 1529, 1530, 1531, 1532, 1533, 1534, 1535 numarali yapi ruhsatlan meveuttur.

FZL Yap Ingaat tarafindan iistlenilen igbu proje ingaatimn Subat 2025 tarihi itibaryla tamamlanmas:
ve bagims:z bdliimlerin teslimlerinin yapiimasi dngdrillmektedir.

Sitket'in lzahname’de yer almasi gereken finansal tablo ddnemleri itibaniyla 8zel bagimsiz
denetimden gecmis bireysel finansal tablolara gre elde ettifi satig gelirlerinin kinlimina agaghdaki

tabloda yer verilmektedir.
(TL) 31.03.2023 | % | 31.12.2022 % | 31122021 | % | 31122020 | %
Olimpa Evleri - - 3.859.830 5] 17.016.154| 24 1.745.212 |
Vadiyaka - - 1.800.020 1] _15.252.867] 21 4.308.637 2
Bagakeity - - - - 4.522,148 6 25.513.517 9
Evila Evleri - - 1.485.149 1 3.182.178 4 - -
Tem Avrasya - - 3.039.983 2| 27.960.669 9] 238.360.678| 88
Basaksehir Avrasva - - 71.676.220 ph] - - - -
Kira Gelirleri 465.751] 45 1.823.837 1 2.097412 3 1.900.065 I
Arsa Satis1 - - 35.101.000| 27 - - - -
Qger Gelirler 359.489| S5 8.386.999 6 1.526.099 2 - -
ET SATISLAR 1.025.240| 100| 129.173.038| 100| 71.557.527| 100] 271.828.109] 100
IIRI T SATISLAR 1.025.240 129.190.610 71.576.769 273.807.427

= Sirket 2023 yili ilk O¢ aylik hesap ddneminde 465.751 TL, 2022 yilinda 1.823.837 TL, 2021 yilinda
2 9,96 412 TL ve 2020 yihnda da 1.900.065 TL kira geliri elde etmigtir. Sirket gelistirdigi projelerin
/ e satiy vaadi sOzlegmesi ile satin aldifn gayrimenkullerin satgindan 2023 yib ilk ﬂq ayhk hesap

{ 2

$|rket in lzahname'de yer almas gereken finansal tablo dSnemleri itibal ylﬁ
denetimden gec.mls konsollde finansal tablolara g8re elde ettiji satiy gelirlerinin 'mlan

% | 31122022 | % | 31122021 | % A

- 3.859.830 3 17.016.154 3 ] 745.2!2 f 1

|, LSoOOIECRAL15222.867] 3| 4308657
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Basakcity Projesi - - - - 4.522.148 l 25.513.517 9
Evila Evleri - - 1.485.149 | 3.182.178 1 - -
Tem Avrasya Konutlan - - 3.039.983 2 28.659.780 5] 238.3560.678 88
Basaksehir Avrasya - - 71.676.220] 55 . - 0
Kira Gelirleri 542977 49 1.823.837 1 2097412 - 1.900.065 1
Arsa Satig) - - 35.101.000| 27 - - -
| Diger Gelirler 559.489| 51 8.920.525 7 1.526.099 - - -
Fuzul Holding
(Kargikit M::?m
nedeniyle kon
sl e N |- .| a98295.189| 87 al =
igtiraklerine ait

| gelirler)
Gida Sektéra - - - - 6.533.643 I - -
Turizm Sektéirii - - - - 7.884.242 i - -

menkul Yonetim
Gayri s ol = A -] s2726027) ol =
Sigorta Sekionii -l . -l -1 1637.282] o - -
Otomotiv Sekidrii - - . - 55.000 [/ - -
Tasarruf Finansman
Sekidrii - - - -| 419.458.993 74 - -
NET SATISLAR 1.102,466| 100 129.715.564) 100| 570.551.827 100| 271.828.109| 100
BROT SATISLAR 1.102.466 129.733.136 579.360.433 273.807428

Sirket’in bireysel finansal tablolarinda aciklanan gelirlerine ek olarak, - Bagakgehir Avrasya
Projesi’nin bagimsiz btlimlerinin satiyi tamamlanmustir. Ancak, s6z konusu projenin bafimsiz
boliimlerinin teslimi hentiz gergeklegmediginden tahsil edilen tutarlar ertelenen gelirlerde
gosterilmekte olup, finansal tablolarda gelire yansitilmamstir.

lzahname tarihi itibanyla Sirket’in toplam sermayesinde %99,44 oranmnda pay sahibi olan Fuzul
Holding'in sermayesinde 2021 yil itibariyla $irket’in de %70 oraninda pay sahipligi bulundugundan,
s6z konusu ddnemde karsilikh igtirak iligkisi s6z konusudur. 2021 yilinda kargikh igtirak iligkisi
nedeniyle Jirket'in finansal tablolarda konsolide edilen Fuzul Holding ve igtiraklerine ait toplam
hasilat 498.295.189 TL'dir. S6z konusu karmilikh istirak 02.05.2022 tarihi itibariyla
sonlandinldifiindan, 01.01.2022 tarihi sonrasinda Fuzul Holding ve igtirakleri Sitket’in finansal
tablolannda konsolide edilmemistir.

7.1.2. Aragtirma ve geligtirme siireci devam eden dnemli nitelikte firiin ve hizmetler fle 28z
kol;nfiu irlin ve hizmetlere iligkin aragtirma ve geligtirme ullreeinde gelinen agama haklunda

7.2. Baglica sektfrier/pazariar:

8 5 7.2.1. Faallyet disterilen sektrler/pazariar ve thrageinin bu sektbrierdeki/y .
5 B é';’WlIItlj ve déavantajlan hakkinda bilgi:
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Isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket faaliyetlerini Tirkiye'de ylrtitmekie olup, gayrimenkul ve
ingaat sektdrintin iilkemizdeki geligimine iligkin bilgilere asagidaki baghkta yer verilmektedir.

kive’ af Sektdriiniin Gelisimi

Ulkemizde ingaat alaninda ilk 8nemli adimlar 1920')i yillarda Ankara’da baglamgtir, S8z konusu
ddnemde kullamlan malzemeler ahsap, kerpic, kaba yontma tag gibi ilkel malzemelerden
olugmaktayd:.

Cumhuriyet d0nemiyle birlikte mzl: ve planh kalkinma icin sanayi, tarim ve ulasim alanlarina verilen
Onem, gayrimenkul ve ingaat sekttrliniin temelini de atmigr. Bu dnemin ilk faaliyetleri ulagim
sektbriindeki yol aginin genigletilmesi ve modernizasyonu olmustur. Ancak sbz konusu ddnemde
Ulkemizde yetigmis teknik elemanin yetersiz sayida olmasi nedeniyle, ¢alismalar yabanci firma,
uzman ve danigmanlarin destefiyle yirltilmugtir. Cumhuriyet ddneminin baglangicindan 1960:
yillara kadar ingaat sckttriinde en bilylik airlik altyapr yatinmlarina verilmigtir. Bu dénemde DSI,
T.C. Karayollar: gibi teknik giicl biinyesinde toplayan devlet destei ile yaurimlar yapan tegkilatlar
kurulmug ve bunlann yaptif1 yatmmlar ingaat sektdriine bir ivme kazandirmistir. Ayrica, 1950
yihndan sonra kentlegme hizi ylikselmeye baglamig ve sz konusu ddnemde konut ihtiyac: yap-satei
ilretim ve gecekondular ile kargilanmaya gahgilmigtir, Bu konut bigimleri yitksek yoguniuklu ve
Snemli sorunlan olan kentlerin dogmasina 8n ayak olmugtur,

1970'li yillarda ise yetigmis teknik igglicl 8zel kesime kaymig ve bu yillarda dzel kesimin faaliyet
alantm sanayi kesimine kaydirmas: ile fabrika tipi bina yapiminda artig g&rillmtigttr. Bu durum da
yapim teknolojisinde prefabrikasyon sisteminin geligmesini saglanmistir. Olkemizde sanayilesme ile
birlikte ortaya ¢ikan sosyo-ckonomik degisimler de kentlesme olgusu ve kentlere gictin daha da
hizlanmasina ve gayrimenkul ile ingaat sektdrtinde konut insaatinm 8nemli bir boyut kazanmasina
sebebiyet vermigtir. Bu bagilamda, 1970'li yillarda yavag yavag toplu konutlar ortaya ¢tkmaya
baslamig ancak, bunlar kurumsallagamamig ve kooperatifler en énemli konut fireticisi durumuna
gelmigtir.

1980’li yillarda Ttrkiye'nin yalmzca kentleyme alamnda degil, toplumsal yasamin her alamnda da
dénitgiim yagadis yillar olmustur. 1980'lerde bir yandan dnceki ddnemlerden devreden kentlesme ve
konut sorunlanna ¢bzfim aramrken; bir yandan da yeni donemin sorunlanna ¢8ziim fretilmeye
cahgilmigtir.  1980'den sonraki donemde kentsel alanlarda yaganan degigimlerden birisi
gecekondulagmanm yerini, kullanime: digindaki gruplarca firetilen gok kath yapilasmamn almasidir.
Bu dyrum arsa gereksinimini artirmigtir. Bu olugumlarin sonucunda sehirler dnemli 8l¢lide bilyime
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Zenginlik dinemi olarak adlandinlan 2000'ler sonrasinda gayrimenkul ve ingaat sektSrintn
gelisiminde rol oynayan diger dnemli unsurlar ise gergeklestirilen Yavuz Sultan Selim Koprisi,
Istanbul Havalimam, 1915 Canakkale Kopriisd, Marmaray ve Istanbul Finans Merkezi gibi mega
projelerdir.

Ticari, endistriyel, konut ve tarimsal molklerin geligtirilmesini, deferlenmesini, pazarlanmasini,
satigim, Kiralanmast ile ybnetimini iceren gayrimenkul ve ingaat sektSriiniln cari fiyatlarla iiretim
ySntemine gore hesaplanan ve 2022 yil: itibanyla yaklagik 15 trilyon TL olan GSYH iginde 2022 y1lx
sonu itibariyla 1,23 trilyon TL'ye ulagmistir. 2022 yilnda gayrimenkul ve insaat sektdriinlin GSYH
igindeki toplam pay: %8,2’ye ulagmsg olup, gayrimenkultin GSYH igindeki pay: %3,4 olurken; insaat
sektdriinlin ise %4,8'dir. Turkiye'nin ckonomik kalkinmasinda gok dnemli bir rol oynayan
gayrimenkul ve ingaat sektdrierinin birgok alt sektdr {izerinde de dogrudan ve dolayh etkileri
bulunmakiadir. Diger sektdrler tizerindeki dofirudan ve dolayh etkileri de dikkate ahndiginda,
sektdriin Trkiye ekonomisindeki pay: daha da yliksek seviyelere ulagabilmektedir.

TOIK wverilerine gore zincirlenmis hacim endeksi ve degisim oranlan (enflasyon etkilerinden
anndirtlmg) ile dretim ydntemine gbre hesaplanan GSYH 2020-2022 yillen arasinda yillik bazda
%8,4 oraninda bliylime gdsteritken; gayrimenkul sektdrit GSYH'tan daha az oranda %3,9 oraninda
biiylime gtistermig ancak, ingaat sektdrdl aym dénemde %4,6 oraninda daralmistir,

[ngaat sekibrinde goriilen daralma artan girdi maliyetleri sorunuyla birlikte, maliyet artislarinin konut
fiyatlan Uizerinde yukar yonlii baskis: ve belirsizliklerin devam etmesinden kaynaklanmaktadr.

Ote yandan, son dénemde lkemizde fiyat hareketlerinde yaganan belirsizlikler maliyetlerin yani sira
tlketici davraniglan tizerinde de etki yaratmaktadir. Gayrimenkul sektSriinde bilyimenin canl olmasi
bir avantaj olsa da fiyat istikrannin salanamamas: tiim sektdrleri oldugu gibi gayrimenkul sektSriinil
de etkileyebilecektir. Bununla birlikte, yaganan pandemi silreci artan konut fiyatlanm ve tedarik
sorunlarmi daha gdriinlir bir hale getirmis ve toplum fyeleri olumsuzluklardan biiytlk oranda
etkilenmig ve tercihlerinde degisiklik yaganmugtar.

Konut sektbrll yatinmcilann talebi agisindan halen 8nemini korurken bir yandan da veri merkezleri,
yeni enetji altyapilan, yagam bilimleri ve lojistik sektdrll pandemi silreci ile birlikte Snemini
artirmugtir. Gayrimenkul sektdrll yatinmcilarimn konuta ve daha genig yagam alanlarina sahip
¢ &5 varlklara yatinm yapma isteginin kargilanmas: i¢in pandemi siirecinin olumsuz etkilerinin, kiiresel
> & enflasyonun ve sicak savaginin ekonomik olumsuzluklarimin sektdr tarafindan iyi analiz edilmes: ve
& #J;, de ¢8z(im firetilmesi daha 8nemli hale gelmlsm Bu baglamda sektdr tarafindan, gie-suinde
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gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmas: talebi olumsuz ynde
etkilemektedir.

o Oretimin azalmas talebin ise fazla olmas: bagta satis fiyatlar: olmak tizere kiralar dahil tiim
fiyatlamalan yiikseltmigtir. Olkemizin yogunlukia 11 ilini etkileyen Kahramanmarag
merkezli iki deprem sonucunda yaganan yikim nedeniyle ddnemsel gd¢ etmek zorunda kalan
kigilerin talebi go¢ edilen illerdeki konut ve kira fiyatlarinin artmasina sebep olmustur.

» Yabanci talebi devam etmekte olup, dzellikle vatandaghik ve oturma izninin de gayrimenkul
alanlar i¢in devam etmesi talebi olumlu ydnde etkilemektedir.

» Maliyet artiss yaninda tedarik zincirinde pandemi nedeniyle yaganan bozulmaiar i¢ piyasada
maliyetleri daha da hizl1 artirmaktadsr,

¢ Bilylk gehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerleri de hizla ylikselmektedir.

* Bazi yilklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlarn yasamas:
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

Yukaridaki trendlerden de gbrillecegi fizere meveut durumda gayrimenkul ve insaat sektSriinde bir
arz-talep dengesizliginin bulundugu dilglintilmekte olup, arz ve talep dengesini yeniden kurulmasinin
zaman alabilecegi dikkatlerden kagmamali ve fiyatlanin devamh yukan gitmesinin mimkin
bulunmadi1 gdz 8niinde bulundurulmahidir.

Ote yandan, nifus artig, kentlere gtic, kentsel doniistim, depreme kars1 yapilarin yenilenme ihtiyac
ve iklim defisikligi gibi faktdrler ile artan gayrimenkul talebi, birgok gayrimenkul geligtiricinin
pazara girmesine ve rekabetei bir gayrimenkul piyasasi olugmasina yol agmugtir. Gayrimenkul
girketleri bu rekabetgi ortamda mdsgterilerine sunduklan hizmetlere daha fazla deger katma
arayigindadir,

Cevresel sorunlar, sifir atik, déngiisel ekonomi ve tek safhk gibi ¢8ztim arayiglan sektdrll yeniden
gekillendirmektedir. Pandemi ile dnemi ylikselen tek saglhk ve saghkl bina konseptleri saghkh bina,
yesil altyam gibi unsurlari zorunluluk haline getirmistir,

Bununla birlikte, iklim defisiklii senaryolan nedeniyle beklenen deniz seviyesi yitkselisi kiy:
bdlgelerinde yasamay: dogrudan engelleyecek ve sel ile firtina gibi olaylann artmas: kiy:
kesimlerindeki yagam olumsuz ydnde etkileyecektir. Yaganabilecek gcler nedeniyle de kiyidan
uzaktaki diger topluluklar da bu asinn hava olaylarindan etkilenebilecektir. Deniz seviyelerindeki
artigin, dniimiizdeki yiflarda ncelikle gayrimenkul ve insaat sekttrlerini etkileyecegi, bu scktdrlerin
kargtlagaca ekonomik zararin ok biiytk olacag tahmin edilmektedir. Sehirler, altyapilar, binalar
£ ve yapt malzemeleri artik defisen kogullara gire tasarlanmali ve artan agin hava olaylarinin

lgsturacafl olumsuz digsalhklar gdzetilerek sekillendirilmelidir.
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7 ve Insaat Sektdrine fliskin

Sirket’in faaliyet gbsterdigi gayrimenkul sektdrii konut, AVM, ofis ve ticari gayrimenkuller ile
altyapt yatinmlanm iginde barindiran Ulkemiz ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden biridir. Sirket
altyapt yatinmlan konusunda hizmet saglamamakta olup, konut, ofis ve ticari gayrimenkuller ile
AVM yatinmlarmna iligkin istatistikler agafiida bagliklar hatinde yer almaktadur.

a) Konut Satig Istatistikleri

Tirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektSriiniin en nemli gdstergelerden birisi olan konut satig
rakamlarimn 2022 yilinda da azalma ivmesini sOrdiirdijtt gérilmektedir. Sektdriln en énemli
gdstergelerinden olan konut satig sayilanna iligkin bilgiler asafida yer atmaktadr.

Satig Sekline Gore Konut Satiy Sayilan
2019 Yili 2020 Yih | 2021 Yibs 2022 Yh

Ipotekli Diger Satiy Tpoteldi | Diger | Ipotekli | Diger | Ipoteldi | Diger

Satis Satig Satis Satis Satiy Sahg Saty

Adet Adet Adet Adet Adet Adet Adet Adet
Qcak 6.537 66.400 42.237 71.3781 10.732 59.855| 18.183 70.123
Subat 8.890 69.560 43,733 75.020] 14.669 66.553| 19.888 77.699
Mart 22,762 82.284 43,329 65341 21.815 89.426| 130.271 103.899
Nisan 224611  73.610 17.088 25.695| 17.514 78.349| 32.030 101.028
Mayis 14.916 77.021 18.483 32453 10.560 48.606] 29.335 093.433

Haziran 7319 54.036| 101.504 88.508 | 28.878| 105.853! 40.610 109.899
Temmuz 13.064 89.1721 130.721 98.636| 20.553| 87.232| 19.146 74.756
| Afustos 34.148 76.390 76.019 94.389| 27.375| 114.025| 22.168 101.323

Eyliil 57.811 £9.092 35.576| 101.168| 29.759| 117.384| 16.970 96.432
Ekim 50411 92.399 25.566 94.008| 28.049| 109.352 13.268 89,392
Kasim 43.911 94.461 24 450 88.033| 39.366] 139448 16.655 101.151
Arahk 50.278 151.796 14.631 91.350] 45.260] 181.243] 21.796 186.167
 Toplam 332508 1.016.221| S573337| 925.979| 294.530|1.197.326 280.320 1.205.302 |
Genel

Toplam 1.348,729 1.499.316 1.491.856 1,435.622
Kaynak: TUIK

2019 yihinda bir dnceki yila gbre %1,9 azalarak 1.348.729 adet olan konut satglari, 332.508 ipotekli,
1.016.221 diger satig tUriinde gergeklesmistir. Konut satislannda 2019 yilinda, Istanbul 237.675
konut satiy1 ve %17,6 pay ile ilk siray: almgtir. Istanbul'n, 132.486 konut satisi ve %9,8 pay ile
Ankal;s:; 79.221 konut satiq ve %5,9 pay ile lzmir izlemistir. En az sati ise 185 konut ile Ardahan'da
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sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 267 konut ile Hakkari, 377 konut ile Ardahan ve 871 konut ile
Bayburt olmugtur.

Tirkiye genelinde konut satiglan 2022 yilinda bir Snceki yila pSre %0,4 azalarak, 1.485.622 adet
olmugtur. konut satiglarinda Istanbul 259.654 konut satigt ve %17,5 ile en yilksek paya sahip
olmugtur. Istanbul'u 126.166 konut satis1 ve %8,5 pay ile Ankara, 83,502 konut sahigi ve %5,6 payile
1zmir izlemigtir. Konut satig sayisimn en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut
Hakkari ile ve 956 konut ile Bayburt olmugtur.

Satiy Durumuna Glre Konut Satiy Saydan

2019 Yih 2020 }'.l. 2021 }hn 2022 }rm
ikinci El kinci Ei kinci EI kinci El

fik Satsy Sans ik Satiy Satu fik Satiy Satis fik Satry Satiy

Adet Adet Adet Adet Adet Adet Adet Adet
Ocak 31.048] 41.889  36.040 71575 22.268] 483191 27.203 61.103
Subat 32.648] 45802 37.303 81.450| 24.737] 56.485] 28.897 68.690
Mart 44.163] 60.883] 34.089 745811 33.365| 77.876| 38.337 95.833
Nisan 37.784] 58.287| 14.848 27.935] 29.212] 66.651] 36.421 96.637
Mayis 37.246| 54.691] 16.860 34,076| 18.204] 40.962| 32.86) 89.907

Haziran 23.265| 38090] 58.632 131380 40.092] 94.639| 44.732 105.777
Temmuz 38931| 63305) 67.937 161420| 32.672| 75.113| 28.688 65.214
| Ajustos 40.634] 69904 52,123 1)8.285 | 42.639| 98.761| 39.025 84.466

Eylill 51.393] 95.510 41.376 95.368| 43.967| 103.176]| 35.954 77448
Ekim 50.181 92.629 36.976 82.598| 41914 95.487| 32.692 69.968
Kanm 48.909| 89.463 36.658 75.825 55.706{ 123.108] 37.380 80.426
Aralk 75.480| 126.594 36.898 69.083 76.747| 149.756{ 77.889 130.074
Toplam §11.682| 837.047| 469.740| 1.029.576| 461.523| 1.030.333| 460.079| 1.025.543
Genel

Toplam 1.348.729 1.499.316 1.491.856 1485.622
Kaynak: TUIK

1k el konut satig say1s1 2022 yilinda bir dnceki yila gire %0,3 azalarak 460.079 olmug ve toplam
konut satiglar: iginde ilk el konut satiginin pay1 %31,0 olmustur. ikinei el konut satiglan 2022 yilinda
bir 8nceki yila gore %0,5 azali gostererek 1.025.543 olmustur. Toplam konut satiglar iginde ikinci
el konut satiginin pay1 %69,0 olmustur.

b) Ofis ve Tlcari Gayrimenkul

Sirket bu Izahname tarihi itibanyla Istanbul ilinde fasliyet gdstermekte oldugundan, ofis ve ticari
gayrimenkul verilerinde Istanbul ili esas alinmistir. Pandemi ile birlikte, ingaat maliyetlerinin
yiikselmesi ile ofis ve ticari gayrimenkuilere olan ilk yatinm maliyetleri artig gdstermis ve bunun

: merkezinin lmknnlanndan ve tegvik programlarindan faydalanarak iglerini geli lfﬂfh
% oldugu teknoparklarin populerhgl glinden glne artmaktadlr KlSlﬂl stoga sahip bu Mgl
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Ayrica, etkisini gittikce kaybeden pandemiye ragmen, hibrit calisma modeli tercih edilmeye devam
edilmektedir. Bu bagilamda, ofis mekanlannda nicelikten ok nitelik 8n plana gikarak Uretkenligi
tesvik eden, inovasyon, sosyallegme, ig birligi ve girket kilttrl) gelisimini sa3layarak ¢ahisanlar en
dogru mekanda bir araya getirme imkani sunan ofislere olan talep artig gstermektedir, Asagidaki
tabloda Istanbul ilinde bisigelere gbre ofis dagalim yer almaktadir,

Bélgelere Gire Istanbul Ofis Pazan
Adet 13 22 c R
Bogluk Bogluk Bogluk
‘:,:rk':‘]:: Stok Oram mlzli::“ Stok Oram BE::“ Stok | Oram Bllz:rn:ﬂ
(%) (%) (%)
LE‘:;’;:“ 886 | 145 23 886 | 114 27 886 | 9,0 35
Maslak | 927 | 235 is %7 | 224 15 927 | 184 | 20
g;:‘h“{l“aﬂ‘l s20 | 119 12 s20 | 11,8 15 520 | 82 | 2
Tg"i'“ vel 187 | t6s 9 187 | 11,0 10 187 | 103 | 15
Kefuthen | 289 | 233 9 289 | 187 10 289 | 210 | 13
Besiktag® | 105 | 1.6 o 105 | 172 9 105 | 147 | 20
lmﬁ;'l:]“ 673 | 179 3 613 | 52 8 613 | 47 10
Cendere —
37 | 39 9 376 | 372 0 376 | 312 | 10
Bosluk Boglnk Bogluk
A;,‘m" Stok | Oram n:g::n Stok | Oram ":ﬂ' "“m“ Stok | Oram "l’:'i:f'
(%) (%) (%)
Kaveck | 93 | 136 9 I KR 9 93 | 114 | 10
Umraniye | 765 | 13,0 11 765 | 14, i3 745 1 103 | 12
Altunizade | 84 | 37.4 12 86 | 393 12 86 | 362 | 13
Kozyatafn | 766 | 17.0 16 768 1 17,0 16 806 1 177 | 1
| i‘;ﬁl 45 | 303 7 485 | 245 8 sim | 300 | o9
Kaynak: GYODER

Istanbul ofis pazarinda 2022 yili dérdilncii geyreginde genel arz 6,46 milyon m? olup, bir dnceki
ceyrekle aym seyretmigtir. Aym: ddnemde bogluk oram ise %17,6'dan %15,7’ye getrilemistir. Ayrnica,
E pandemi sonrasi artan A smifi ofis talebiyle birlikte MIA balgesinde bogluk oranlarinda diig0s
g gorillmekedir. Ozellikle Levent blgesinde, tek mitilkiyetli yspiya sahlp binalarda bosluk orani geqen
g 2 i
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Eren Holding (5.050 m?, Metropol Eren), Tam Faktoring (3.913 m?, Quasar), Bilgili Holding (3.500
m?, Galataport) ve GSK {1.750 m?, River Plaza) bulunmaktadir.

€) AVM’ler

2022 yih sonunda bin kigi bagina 165 m? olarak kaydedilen perakende yogunlufunun ingaat halindeki
projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173 m? seviyesine ulagmas: beklenmektedir. Gelecek
arzin %37'si Istanbul’da yer alirken, %17°si Bursa’da ve %12’ser oranla Ankara ve Konya'da yer
almaktadir. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stojunun yaklagik %37,3'0n0 olugturmaktadir,
Agafidaki tabloda yillar itibariyla AVM sayisi ve toplam kiralanabilir alan hakkinda bilgiler yer
almaktadir.
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Kaynak: GYODER

2022 yih d5rdiinci ceyrek itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligverig merkezleri 452 adet olup, aligveris

merkezinin toplam alan yaklagik 14 milyon m? seviyesini gecmigtir. 2022 yilinda pazara toplamda 7

aligveris merkezinde yaklagtk 153 bin m? kiralanabilir alan girisi olmugtur. Mevcutta, 39 aligveris
g merkezinde yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2025
2 yh sonu itibar ile 15,2 milyon m? seviyesine ulagmas: beklenmektedir.

# tarafindan dtzenlenen GYO’lar gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, ga
> haklara ve sermafe piyasas: araglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gergek ‘
bir gayrimenkple yatinm yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger faaliy pt




' Borsa Istanbul’da lslem Gdren GYO Sayist (Adet)
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
31 3l 32 31 33 33 a3 37 39
Fiili Dolagim {%)
2014 2018 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
37.3 42.4 388 389 378 36,5 32,1 26,6 33,5
' Piyasa Degerleri (Milyon TL) '
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
21.731 21.465 25.447 26.924 18.384 21.777 54,163 94.952 | 245.217
Kaynak: MKK

31.12.2022 tarihi itibartyla toplam piyasa degeri 245,2 Milyar TL'ye yikselen GYO’larin degeri
ABD Dolar: bazinda da ayn: tarih itibanyla 13,12 milyar ABD Dolarina yitkselmigtir. GYODER’in
Tarkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 4. Ceyrek Raporuna gére uyruk bazinda yerli ve yabanc
yatinmei sayis1 artmaya devam ederken,; yerli ve yabanci yatinmecilarin iglem hacmi oranlan sirasiyla
%75 ve %25 olarak gergeklegerek bir dnceki yila giire yabanci girigi olmugtur. GYODER’in Tiirkiye
Gayrimenkul Sektdrli 2022 4. Ceyrek Raporuna gbre uyruk bazinda GYO’lara yatinm yapan yabanci
yatinmcilar siralamasinda ABD ilk siradaki yerini korurken; ilk 5 filke kendi aralarinda yer
degigtirseler de ilk 5 filke listesinde deffisim gBrillmemigtir. ABD’yi Hollanda ve Birlesik Krallik
takip ederken; Bahreyn dordlincd siraya yitkselmig ve ardindan BAE beginci sirada yer almigtir,

GYO endeksi TL bazinda 2022 y1lh birinci ¢eyrekte 912 ile tamamladi@ artig trendini 2022 yili ikinci
ceyrek itibartyla da devam ettirmis ve 2022 yih ikinci geyrek sonu itibartyla 1.081 sevivesinde
kapanmighir. 2022 yihh diglincli ¢eyrek itibanyla da artig trendini koruyan GYO endeksi 1.258
seviyesinden dlgils yagayarak Eyliil ay: sonu itibariyla 1.130 olarak kapanmigtir. Ancak sonrasinda
glicll biiyilme serisini devam ettirerek 2022 yilim 2.099 seviyesinden kapatmistir,
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GYO Endeksi 2021 yilint 721 puandan kapatrmgtir, 2022 yilina giclli bir girig yaparak Mayis 2022°de
Once 1000 puam gegen endeks son geyrekte 2000 puans da agarak tarihi bir rekorla %191°lik bir getiri
ile yihi 2.099 puandan kapatmgtri. Endeks sadece son geyrekte %85°1ik bir getiri saglamustir.

D) Sirket'in Stratejik Planlan

Fuzul GYO, gegmiginden gelen marka gtictl, tamnirh ve glivenilirligi ile geligtirdigi projelerini
Szkaynaklarimin yam sira 8n satiglarla ve banka kredileri ile finanse etmektedir.

Fuzul GYO, gayrimenkul projelerinin geligtirilmesinde stirdirtilebilir gayrimenkul geligtirme
yaklagumi ile yapilan projelerinde hizmet kalitesini yfiksek tutarken; yagam dénemi maliyetlerinin ve
aidatlarin diigiik olabilmesi icin stratejiler belirlemektedir.

Ekonomik, sosyal ve cevresel defisimlerin toplumlarin ihtiyag ve beklentilerini nasil
sekillendirecegiini ve bunlarin gayrimenkul sektSriine yansiyacafimi Sngrmeye ¢abalayarak, toplum
Oyelerinin beklentilerine, yatinm hedeflerine gbre projeler tasarlamakta ve geligtirmektedir.
Gayrimenkul projelerinin ekonomik, sosyal ve gevresel siirdiirtilebilirlik yaklagim ile geligtirilmesi,
maliyet planlamasi, iletigin ve pazarlama streglerinin ydnetilmesi konusunda stratejiler
belirlemektedir.

Gayrimenkul projelerinin fikir agamasindan proje teslimine kadar olan stireglerde diger disiplinlerle
etkilegimli galisabilmek igin gerekli organizasyon ve ybnetimin saglanmasina dncelik vermektedir.

Fuzul GYO toplum Uyelerinin beklentilerine, yatinm hedeflerine, sosyal yasam tarzlarina uygun
karma kullamim amagh orta iist ve fist gelir gruplarina ynelik konut projelerinin ve aligverig
merkezlerinin yam sira, ofisler, oteller, depolar, organize sanayi bdlgeleri ile diger potansiyel proje
tirlerini de geligtirmeyi planlamaktadir. Sirket talebin ylksek olacagim Ongdrdiifti, avantajls
konumlarda bulunan, geligme potansiyeli ytiksek bSlgeleri tespit etmekte ve arsalanin satin alhinmag
veya kat kargihih ile hasilat paylagimi usulilyle anlagmalar yapilarak projeler gelistirmeyi
hedeflemektedir.

Sirket, bliyllk Slcekli projeleri en iyi gekilde tasarlamakta, gelistirmekte ve hedef mtgteri kitlesinin
memnuniyetini  kazanmay: amaglamaktadir. Ge¢misinden gelen marka giicti, tanmurhs ve
glvenililigi ile geligtirdigi projelerini 6n satglarla finanse edebilmektedir. Geligtirilen konut
projelerinde Oretilen konutlar satilmakta ve clde edilen karlar yeni projelerde degerlendirilmeye
devam edilmektedit. Aynca portfSy dagilimi da yilksek getiri saplamak amaciyla aktif olarek
yﬁnetilmektedir.
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GYO’ya dnliglim ile birlikte daha genis bzkaynak finansmam imkanlarina erigilmesi ve biylelikle
yeni projelerin finansmamnin saglanmasy, daha giiclii bir mali yap olusturulmass, kredibilite artig: ve
vergi avantajlan ile sektdrdeki rekabet giicGntin artirilmas: ve istikrarh bir gekilde bllytime sajjlanmas:
hedeflenmektedir.

7.2.2. lzahnamede yer almas: gereken finansal tablo dSnemleri itibariyle ihragcinin net sahy
tutarmin faaliyet alamma ve pazarin cofgrafi yapisina giire daflmm hakkinda bilgi:

Sirket’in dogrudan ve igtirakleri ile bagh ortakhklan ve ig ortakliklan vasitasiyla gelistirdigii projeler
ile yaunmlarmn tamamu Istanbul ilinde konumludur. Sirket’in siki dilzenlemeye tabi olmayan
tlkelerden elde ettii geliri bulunmamaktadir. $irket’in fealiyet alanlar kapsaminda lzahname®de yer
almas: gereken bireysel (solo)® finansal tablo dtnemleri itibanyla elde ettigi gelirlerin kirhimu
agsaffidaki tabloda giisterilmektedir.

NET SATISLAR (TL) 31.03.2023 31122022 | 31.12.2021 31.12.2020
Gayrimenkul Satig Geliri 0 118962.202|  67.934.016] __ 269.928.044
Kira Goliri 584.631 1.823.837 2.097.412 1.900.065
Digger Gelir 440.609 8.386.999 1.526.009 0
TOPLAM 1.025240]  129.173.038] _ 71.557.527| _ 271.828.109

¥ {hakinda bilgi:

Sirket’in bireysel finansal tablolarina gbre milkiyetinde bulunan gayrimenkullerinden elde ettigi kira
gelirlerinin toplam hasilat igindeki pay1 01.01,2023-31.03.2023 ddneminde %45, 2022 yilinda %],
2021 yihinda %3 ve 2020 yilinda %1 'dir.

Sirket’in bireysel finansal tablolarina gdre geligtirdigi tamamlanmig projelerinden ve satis vaadi
sbzlegmesi ile satin aldifi gayrimenkulleri ile arsalarm satigmdan elde ettigi gayrimenkul satig
gelirlerinin toplam hasilat igindeki payr 01.01,2023-31,03.2023 ddneminde %0, 2022 yilinda %92,
2021 yihnda %95 ve 2020 yilinda %99°dur,

Sirket’in bireysel finansal tablolarina gore elde ettigi diger gelirler hurda satiglari, damsmanlik, arag
kira gelirleri, ticari Gnitclerin ortak alan masraf yansitma gelirlerinden olugmakta olup, toplam hasilat
igindeki pay: 01.01.2023-31.03.2023 déneminde %55, 2022 yilinda %6, 2021 yilinda %2 ve 2020
yilinda %0°dur,

2021 yilinda Sirket’in Fuzul Holding ile karsihikl: igticaki nedeniyle finansal tablolarinda konsolide
edilen Fuzul Holding ve igtiraklerine ait toplam hasilat 498.295.189 TL'dir. Fuzul Holding ve
igtiraklerine ait hastlatin toplam konsolide hasilat i¢indeki pay: %87"dir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.'de sayilan bilgilerin olagantistll unsurisrdan etkilenme durumu

: Risk Faktrleri baghkl: 5. bslumde fhrager’ya ve faaliyetlerine iliskin riskleg
bulundugiu sektdre iligkin riskler, ihrag edilecek paylara iligkin riskler ve bu |
diger riskler ile bu risklerin clas: etkileri detayli olarak agiklanmistr, _llgili




faktdrleri diginda yukanda 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganftistdl unsurlardan etkilenmesine
sebep olacak bir unsurun mevcut olmadifh ditgOntilmektedir.

74, lhraqglmn ticari faaliyetleri ve karkhih agismdan Snemli olan patent, lisans, sinai-ticarl,
finansal vb, anlagmalar fle ihragomm faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne 8l¢iide bu
anlagmelara bagh olduguna ya da yeni tiretim siireclerine iligkin bzet bilgi:

Sirket'in yaptif1 anlasmalarmm blylk bir yOzdesi, gergeklestirdigi ve halen ylritthzo projelere
iligkin olarak akdettigi is ortakli: sbzlesmeleri ve arsa satii kargilifh gelir paylagim isi sbzlegmeleri
ile hizmet ve tedarik sbzlesmelerinden olusmaktady. Onemli Stziesmeler bashkh 22, bdlimde
Sirket'in dnemli s8zlegmelerine iligkin detayh bilgilere yer verilmistir.

7.5. Ihragginin rekabet konumuna iligkin olarak yaphd agiklamalarin dayanaj:
Izahname’nin 7.2.1 numaral) bslamande yer alan agiklamalar;

Kaynak: Ingaat Sekttrintin Ekonomideki Yeri ve Onemi M. Can Hozan Yilksek Lisans
Tezi_internet adresi:

hitps://acikerisim.dicle.edu tr/xmlui/bitstream/handle/1 1468/2988/%C4%BO0n%C5%9Faat%20sekt
%6C3%B6r%C3%BCn%C3%BCn%20ekonomideki%20veri%20ve%20%C3%B6nemi.pdf?sequenc

z:l_&EA_llqﬂt\z
Kaynak: Ankara Kentindeki Ahgveriy Merkezlerinin Yer Segim Tercihleri ve Mekansal

Etlulen Gzlem Brdogan Yﬁksek Lisans Tezi lmemet adresi:

Kaynak: Istanbul 'da Yiiksek Konut Imge.rinin Geligimi: Politikalar ve Mimari-iz(m)ler Tiba Sar: ve

Yudanur Dalgeroglu Megaron Internet adresi:

hups:/iag fournalagent. com/megaron/pdfs/MEGARON-24654-ARTICLE %28THESIS%29-

SARL.pdf

Kaynak: 2000 Sonras Istanbul Konut Mimarhginda Digey Yogun Yapilagma Karakteri ve Imge

Arayiglari Tiba Sar1_Doktora Tezi Internet adresi:
:/Users/deniztunca/Down 46541 |.pdf

Kaynak: Gisterge, Tlrkiye Gayrimenkul Sektdri 2022 4. Ceyrek Rapor Say:

30_GYODER _Internet adresi: https://www.gyoder.org.tr/files/202303/d5121603-1b41-413d-b3ac-
26a7201 eadch pdf
Kaynak: Dénemsel GSYH IV. Ceyrek_TUIK _Internet adresi:
hitps://data.tuik gov.tr Bulten/Index?p=Donemsel-Gayrisafi-Yurt-lci-Hagila-]V. - '*'..vﬂ:"'r..
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7.7. Son 12 ayda finansal durumu Snemli tiiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme
haline iligkin bilgiler:

Yolktur.
8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihragomin dabil oldugu grup haklanda dzet bilgl, grup sirketlerinin faaliyet konulan,
ihracgiyla olan iliskileri ve ihraccimin grup icindeki yeri

1zahname tarihi itibariyla, Sirket’in mevcut ortaklan paylarm %99,48'ine sahip olan Fuzul Holding,
%0,16’s1na sahip olan Zeki Akbal, %0,16’sma sahip olan Eyilp Akbal ve %0,20’sine sahip olan
Mahmut Akbal’dir. Dolaytstyla, Fuzul GYQO’nun ySnetim kontrol{l oy haklarimin gogunluguna sahip
olunmas; nedeniyle (loplam oy hakkimin %99,48'i) tek bagina Fuzul Holding’e aittir. Halka arz
sonrasinda, toplam oy hakki igerisindeki Fuzul Holding’in oy hakk: oram %74,27°ye gerilese de
toplam oy hakkimn cofjunlufuna sehip olmas: devam edecefinden dolayr Sirket’in yonetim
kontrolilnii sirdirmeye de devam edecektir. Bununla birlikte, meveut durumda Fuzul GYQ Akbal
Ailesi tarafindan kontrol edilen Fuzul Holding Grubu’na dahildir. Fuzul Holding Grubu altmda
faaliyet gisteren tiim ortakliklara agafidaki semada yer verilmektedir,
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cisindaki ortakiiklara iligkin bilgiler agagidaki tablolarda sunulmaktadir,

Ticaret Unvam / Fuzul Holding A.S.
Kurulwy Tarihi/ 13.02.2020

Yurt icinde ve yurt diginda kuruimug veya kurulacak girketlerin sermaye ve
yonetimine katilarak bu girketlerin yatinm, Finansman, organizasyon ve
yOnetim iglevlerini toplu bir blinye igerisinde ve modem isletmecilik esaslar
dahilinde gerceklegtirmektir.

100.000.000 TL

Mahmut Akbal (%40,00)

Fiili Fas nusu




