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;‘S( VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
————— ANONIM SIRKETI
(“Sirket”)
Yonctim Kurulu Karar
e [Carar Tarihi - 31/08/2023
Karar No :2023/13
Be Giindem : Halka arzdan saglanacak fonlarin kullanimi hk.
X Katilanlar: : Emre Furat, Sevda Firat, Kemal Hiir, Tuba Ertugay Yildiz, Giirol Glindogan
<z
Sirketimiz Yonetim Kurulu, Sirket merkezinde toplanarak asagida belirtilen hususlar
karar altina alnistir.
s . Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“Kuorul”) VI-128.1 sayth Pay Tebliginin (“Pay

Tebligi”) 33. maddesi kapsaminda sermaye artirnmindan elde edilecek fonun hangi
amaglarla kullamlacagma iliskin olarak hazirlanan rapor goriisiilmiis olup, Sermaye
Artirtnindan Elde Edilecck Fonun Kullanim Amacima i1i$ki1\ Raporun (“Rapor”) ekte
yer alan gekilde kabuliine, halka arzdan clde edilecek tahmini net gelirin bu rapora
uygun sekilde kullanilmasima,

Sirket Yonetim Kurulu’nun 03.05.2023 tarih ve 2023/06 sayili kararma istinaden
gergeklestirilen halka arz stirecinde izahnamenin onayr amaciyla Kurul’a yapilan
bagvuru kapsaminda Rapor’un Kurul’a gonderilmesine,

Pay Tebligi’nin 33. maddesi hitktimleri uyarmca sermaye artirmundan elde edilen fonun
belirtilen sekilde kullambip kullamlmadigma iliskin olarak; Sirketimiz paylarinin
borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren, kamuya agiklanan ve yapilan sermaye
artirmminin sonuglarini igeren ilk iki yilhk finansal tablolann ilamm takip eden on is
glinii iginde bir rapor hazirlanmasi ve s6z konusu raporu ortakhgin internet sitesinde ve
Kamuyu Aydmlatma Platformu’nda yayimlanmasi zorunlulugu uyarinca, Pay Tebligi
madde 32/2 sakh kalmak kaydiyla bu ytukiimliliigiin yerine getirilimesine,

Sirket Yénetim Kurulunun 16.05.2023 tarih ve 2023/11 sayilt kararmun iptaline

oy birligi ile karar verilmistir.

Emre Firat Sevdyg Firat
Yonetim Kurulu Baskani ve Genel  Yonetim Kuru ,il Baskan Vekili
: Miidiir A / )

L= Tuba Ertugay Yildiz . 4
_ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi -
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Bagimsiz|Yoneting Kurulu Uyesi

Ek: Sermaye Artrimmdan Elde Edilecek Fonun Kullanim Amacina Iliskin Rapor




'3 8

0 31222016 61

Balgat Mah. Mevlana Blv. Yelken Plaza Apt. No: 139

info@verakonseptgyo.com.ti

) www.verakonseptgyo.com.tr

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI ANONIM SIRKET i
SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDiLECEK FONUN
KULLANIM AMACINA ILISKIN RAPOR
31.08.2023

I. Raporun Amaci

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“Kurul”) VII-128.1 sayili Pay Tebligi'nin  “Bedelli sermaye
artirtnmndan elde edilen fonlarin kullanmna iliskin yapilacak- agiklamalar” baglikli 33 iincti maddesi
uyarinca, halka agik olmayan ortaklhiklarin paylarinin sermaye artirim yoluyla halka arzi ile paylars borsada
islem goéren halka agik ortakliklar tarafindan yapilacak bedelli sermaye artirimlarinda, sermaye artirimimdan
elde edilecek fonun hangi amaglarla kullanilacagina iligkin olarak bir rapor hazirlanmasi, bu raporun yonetim
kurulunca karara baglanarak izahnamenin ya da ihrag belgesinin onayt amaciyla Kurul’a yapilacak basvuru
strasinda gonderilmesi ve kamuya agiklanmasiim zorunlu oldugu hitkme baglanmigtir. Bu kapsamda Sirket,
86z konusu hiikiim geregi isbu raporu hazirlamigtir, ‘ ‘ o '

Il Sernmy(:»ArAtlrlml

Sirket Yonetim Kurulu, 03.05.2023 tarih ve 2023/06 sayilt toplantisinda 500.000.000 T kayitly sermaye
tavant igerisinde 150.000.000 TI, olan gikaridmug sermayesinin, tamami nakden kargilanmak  suretiyle
55.000.000 TL artirtlarak 205.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina oybirligi ile karar vermistir.

1. Elde Edilecek Fonun Kullanim Yeri

isbu sermaye artirimi neticesinde ihrag edilecek Sirket paylarinin Integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
tarafindan hazirlanacak fiyat tespit raporunda belirlenen fiyat tizerinden halka arz edilmesi ve halka arz
stirecine iligkin Sirkete diisen tahmini maliyetlerin briit halka arz gelirinden diigiilmesi sonrasinda Sirket net
halka arz gelirini elde etmis olacaktur, ;

Sirket paylarmin halka arzi ile kaynak elde ‘edilmesi, kurumsallagma, Sirket degerinin ortaya gikmast,
bilinirlik ve tanmirhgin pekigtirilmesi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiglii bir gekilde
uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliginin giiglendirmesi hedeflenmektedir, Sirket, sermaye artist sonucunda
clde edecepi halka arz gelirlerini makul bir ekonomik veya finansal gerckgeye dayanmak koguluyla agagidaki
tabloda verilen oran araliklart igerisinde kalinmasina 6zen gosterilerek kullanacaktir:

Kullamum Alam . 4 Kullanim Orany

Sirket ve Yiiklenici Firma ESD Proje Arasinda Imzalanan Ingaat S(jzlesmési 25-35
Uyarinca Sirket Portfoyiindeki Elazig Konsept Vera Projesi Kapsaminda
Sirket’in ESD Proje’ye Yapacai Hakedis Odemelerinin Kargilanmasi

Golbagi Arsast Uzerinde Yapilmast Planlanan Ticari Proje'nin Finansmani . 30-40
Yeni Proje Gelistirilecek Arsa Almlarimin 'v'e‘/\ic)ﬂl 'I\}fiilk’%‘yeli Bagkasina Ait 30-40
Arsalarda Gelistirilecek Projelerin I“inmls;‘muu B e ¥ -
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Yukaridaki tabloda yer alan fon kullanim alanlaring iliskin agiklamalara agsagida yer verilmigtir;
1. Sirket ve Yiiklenici Firma ESD Proje Arasinda imzalanan Ingaat Sozlesmesi Uyarmea Sirket
Bas Portfiyiindeki Elizig Konsept Vera Projesi Kapsaminda Sirket’in ESD Proje’ye Yapacagi Hakeel is
‘ Odemelerinin Karsilanmasi
Azz . . o :
Sirket portfsyiindeki Konsept Vera Projesi Elazig sehir merkezinde 14.043 12 arsa alant {izerinde 6
. blok olarak ve 62.807 m” ingaat alanina sahip olacak sekilde olarak hayata gegirilmektedir, Kuzey kenarind »
Fatih Ahmet Baba Bulvari’na, gliney kenarinda ise sokaga cepheli projede 2-4-1, 3+, 4+1, 5+1, 6+1 ve T#%]
tiplerinde toplam 132 adet konut yer almaktg olup, toplam satilabilir konut alan, 25.758 m®dir.

Yaklagik %65 oraninda ingaat seviyesine gelmis olan ve 2024 yilinn ilk ceyreginde tamamlanmas,
planlanan projede ayrica toplam kiralanabilir alan, 13.783 m? olan 84 adet ticari {initede yer almakta olup,
konut ve ticari niteliklj tiim bagimsiz bliimlere iliskin kat irtifaklary kurulmug durumdadyy.

Konut ve agik AVM olarak inga edilen- Proje’nin salig ve ingaati devam ctmekte dlup, Sirket ile
yliklenici firma ESD Proje Sanayi ve Ticaret AS. (ESD Proje) arasinda 01.07.2022 tarihinde Konsept Vera
~ . Projesi’nin ingas igin bir ingaat sozlegmesi imzalanmugtir, Sgy, konusu ingaat sozlesmesi kapsaminda ESD
Proje, Elazig arsas tizerinde konut ve ticari birimlerin ingast ve geligtirilmesinj tstlenmistir. S6zlesme
gergevesinde yer alan islerin tamaminin yapimast kargiliginda ESD Proje’ye ddenccek tutar aylik bazda
hesaplanacak hakedigler ile ESD Proje’ye aktarilacak olup proje bedel; 450.000.000 TLAKDYV olaralk
belirlenmigtir. Ayrica $6z konusu sozlegme gergevesinde, ESD Proje’nin 62 konusu ingaat islerini is
programina uygun olarak yiirlitebilmesi, gerekl; malzeme, iscilik ve tedariklerin yapilmasi ve
gorevlendirilecek tageronlara 6denccek avanslarm kargilanabilmes; icin gerckli nakit akigini saglamak amacy
ile Sirket ESD Proje’ye avans 6demesi de yapmaktadir. By kapsamda, izahnamede yer alan en son tarihlj
finansal tablolar olan 30.06.2023 tarihi itibariyle Sirket ESD Proje’ye verilen avanslar dahil toplam yaklagik
198 milyon T, tutarinda nakdi 6demede bulunmustur,

Bu gergevede; Sirket tarafindan clde edilecek halka arz gelirinin %25 ila %35 arasindaki kisminin sg7
konusu Proje kapsaminda ESD Proje’ye yapilacak Odemelerin kargilanmas: icin kullamlmas; planlamaktad,r.

2. Golbasi Arsas Uzerinde Yapilmasy Planlapnan Ticar Proje’nin Finansman
$ J

Sirket portfoyiindeki Golbagi Arsasi 8.125 m? biiyiikliigiinde olup bolgenin ana arterlerinden olan
Haymana Bulvari’na cepheli sekilde konumludur, Hgili imar plant notlarina gore 56z konusu parsel karayoluna
cepheli oldugundan 0,70 emsal ile ticari olarak da kullamlabilmgktedir..

Parsel tizerinde ofel ingaati yapilmasg; planlanmaka olup, s6z konusu arsa igin hazirlanan ve heniiz
onaylanmamis mimari projeye gére arsa tizerinde 5.687,50 m2 biiyiikliigiinde ingaat alan yapilabilmekte ve
ayrica %30 emsal harici alan kazanuni ile toplamda 7.393,80 m?* kullanima ¢ sas alan ve Jjj_gsx' alanlar ile
birlikte 16.938 m? ingaat alan olusmaktadir. S AR -

Hentiz, onaylanmans séz konusy mimari projeye gore;

T il
- 2. bodrum katin; teknik hacim, siginak, depo, otopark sekTif €, Nt
- 1. bodrum katta 900 m? ve 700 m? gok amagli salon ile sosyal tesisil,f/'*‘:\‘ - .
- Zemin katta 24 m? et alanli 70 adet standart oda, lobby, ofisler, yiizme havuzu, 450 m? alanl ¢ok
amagli salon, 5 adet diikkan vediger teknik alanlarn, ' '

- 1. kalta net 24 m2 kullanim alan 47 adet standart oda ile net 35m?2 kullanim alanl; 10 ixtlcl stiit odanin

S

olmasi planlanmaktadr. Arsa tizerinde gergeklegtirilmesi planlanan otel projesi igin projelendirme
¢ahismalarina baglanmusg olup, ingaat ruhsatinin almmas igin gerekli bagvurularin projelendirme galismalarimin
tamamlanmasing mititeakip yapilmasi ve bunu takiben soz konusu arsa tizerinde gereklj ingai’ faaliyete
baglanmasi planlanmaktadir. Proje izni alinmag; sonrasinda otel odalari, iinjteler yada ingaat alaninda
degisiklikler olabilmesi ihtimal ci%indedir. '
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Bununla birlikte, s6z konusu arsanin satin almalar suretiyle biiyiitiilmesi imkaninm olugmasi

durumunda, otel projesi yerine daha karl olabilecek AVM yada diikkan gibi ticari alanlarin olacag: bir

projenin de geligtirilmesi olanaklarim degerlendirilmesi de siz konusu olabilecektir.

Bu gergevede Sirket tarafindan clde edilecek halka arz gelirinin %30 ila %40 arasindaki k1smimm
Giolbagt Arsast tizerinde yapilacak ticari projenin ingaatimn finansman igin kullanilmas planlamaktaclir,

3. Yeni Proje Geligtirilecek Arsa Almlarmin ve/veya Miilkiyeti Baskasina Ait Arsalarda
Geligtirileeek Projelerin Finansmani

Sirket’in meveut gayrimenkulleri ile ilgili hedefleri dncelikle Konsept Vera Projesi’ni tamam layarak
anilan Projede yer alan konut nitelikli bagimsiz boliimlerin satisin siirdiirerck Proje iginde yer alan ticar
alanlart kiralamak, Gélbasi Arsast’nin tizerinde otel projesi geligtirmek ve bir yandan da yeni projeler geligtirip
geligtirdigi projelerde inga edilecek yapilart satarak siirekli bir sekilde port{6yiinii yenilemektir,

Sirket scktorde 6zellikle markali konut ve ticari gayrimenkul segmentinde iilkenin 6nde gelen
sirketlerinden biri olmay: planlamakta, bu amagla, gerek Elazig’da gereklestirmekte oldugu ve gerekse de
Ankara/Golbagi’nda gergeklegtivecei projeleri takiben ulusal ¢apta proje geligtirerek biiyiime yolunda
atthmlarm siirdiirmeyi hedeflemektedir, Sirket’in stratejik hedefleri icinde sadece biiyiik schirlerde degil
Elazig’dakine benzer sekilde Anadolu’daki diger illere de markal konut ve ticari gayrimenkulleri ulastirmak
da yer almaktadir. Bu amaglar dahilinde Sirket stirekli yeni projeler gelistirip hem iilkemizin konut stokuna
katkida bulunmayi hem de gayrimenkul yatirun ortaklhigr sektériine farkl bir bakig agisi kazandirarak sek toriin
onde gelen sirketlerinden birisi olmayi kendisine hedef olarak koymaktadir.

Bununla birlikte, yeni projelerin geligtirilmesi igin yerine getirilmesi gereken en dnemli sartlardan
birisi uygun arsa temini olup, Sirket tarafindan kamu ihaleleri de dahil olmak iizere arsa satiglarina iliskin ilan
ve duyurular diizenli bir sekilde takip edilmekte; bu ¢ergevede gerek imar durumu, gerek konumu, gerekse
deger yaratma potansiyeli yiiksek olan arsalarin Sitket biinyesine kazandirilmast suretiyle  Sirket’in
gayrimenkul portfdyiiniin  giiglendirilmesi hedeflenmektedir. Sirket’in geligtirilecegi projeler i¢in  arsa
temininin yanisira bir diger alternatif ise hasilat paylagimi veya kat karsihji arsa satigr stzlesmeleri akdetmek
surctiyle bagka kigilere ait arsalar tizerinde proje gergeklestirilmesidir.

Bu gergevede Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin %30 ila %40 arasindaki kismimin
Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin giiglendirilmesi amaciyla yeni arsa alinmasi ve/veya miilkiyeti bagkasina
ait arsalarda gelistirilecek projelerin finansmant i¢in kullanilmast planlamaktadir.

‘ Ote yandan, Sirket tarafindan clde edilecek halka arz gelirinin azami %5’inin isletme sermayesi
ihtiyaglarmin (Konsept Vera ve Golbagt Otel Projeleri igin yaptlacak lansman harcamalari, vergi, kira, SGK
ve personel maag ddemeleri gibi) kargilanmasi igin kullantlmast planlanmakta olup, yukarida belirtilen fon
kullanim oranlar Sirket menfaatler dogrultusunda degigkenlik gasterebilecektir.

Fmre Firat

Yonetim Kurulu Bagkant ve Genel Miidiir
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