ADESE GAYRIMENKUL YATIRIM A.S
IZAHNAME
Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca ....../....../........ tarihinde onaylanmistir.

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin 252.000.000 TL’den 1.008.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi
nedeniyle artirillacak 756.000.000 TL nominal degerli paylarinin halka arzina iliskin izahnamedir.

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca tekeffiilii
anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez. Ayrica halka arz
edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm Kkararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimizin www.adese.com.tr ve halka arzda satisa aracihik edecek Bizim
Menkul Degerler A.S.nin www.bmd.com.tr adresli internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAP)’da (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye agik
tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve izahnamenin
eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan ihrac¢i sorumludur.
Zararn ihraccidan tazmin edilememesi veya edilemeyeceginin a¢ik¢a belli olmasi halinde; halka arz
edenler, ihraca aracilik eden lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihraccimin yonetim kurulu
iyeleri kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi olciide
sorumludur. Ancak, izahnamenin_diger kisimlar ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yaniltici,
hatali veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece dzete bagh olarak ilgililere herhangi
bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslar: gibi
izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlar1 hazirlayan Kisi ve kurumlar
da hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanhs, yamiltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri
cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”’, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik aciklamalar
icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor, ihraccinin gelecege yonelik
aciklamalarinin ongoriilenden ¢ok daha farkh sonu¢clanmasina yol acabilecektir.”


http://(www.kap.org.tr/
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I. BORSA GORUSU:

Yoktur.

II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Yoktur.
1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde,
gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Ihraca
) Sorumlu Oldugu Kisim
ADESE GAYRIMENKUL YATIRIM A.S.
Tayfun Bora KUMRU Necmi OZDEMIR IZA‘II{ANA?XA]/IE FIN
Yonetim Kurulu Baskam1  Yonetim Kurulu Uyesi
Tarih: 31.05.2021
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
.. . Sorumlu Oldugu Kisim
BIZIM MENKUL DEGERLER A.S.
[ZAHNAMENIN
TAMAMI
Fatma SELCUK Ahmet COSKUNER
Genel Mudur Takas Operasyon Muduru
Tarih: 31.05.2021




izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlar1 izahname ekinde yer almaktadir.

Ilgili Denetim Raporlarim Hazirlayan Kurulusun
Ticaret Unvam ve Yetkilisinin Sorumlu Oldugu Kisim:
Ady, Soyadi, Gorevi
Arilar Bagimsiz Denetim ve YMM A.S. 31.12.2020
Atilla DALGIC Donemine Ag :aog;lrjns1z Denetim
Sorumlu Ortak Bas Denetci P
Arilar Bagimsiz Denetim ve YMM A.S. 31.12.2019
Atilla DALGIC Donemine Ag ;Baog:lljlls1z Denetim
Sorumlu Ortak Bas Denetci P
Arilar Bagimsiz Denetim ve YMM A.S. 31.12.2018
Atilla DALGIC Donemine Ag ;Baog:lljlls1z Denetim
Sorumlu Ortak Bas Denetci P

Degerleme Raporlarim Hazirlayan Kurulusun
Ticaret Unvani ve Yetkilisinin Sorumlu Oldugu Kisim:

Ady, Soyadi, Gorevi
Emek Tasinmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

31.12.2020 Tarihli 10 Adet
Fatih OZER Gayrimenkul Degerleme
Sorumlu Degerleme Uzmani Raporu




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk Aciklama Yiikiimliiliigii
A.l Giris ve uyarilar Bu 0zet izahnameye giris olarak okunmahdir.
Sermaye piyasasi arac¢larina iliskin yatirinm kararlari izahna-
menin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmeli-
dir.
izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasinmasi durumunda, davaci yatirnmel, halka arzin gercek-
lestigi iilkenin yasal diizenlemeleri cercevesinde, izahname-
nin ¢evirisine iliskin maliyetlere yasal siirecler baslatilmadan
once katlanmak zorunda kalabilir.
Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hu-
kuki sorumluluguna ancak ozetin izahnamenin diger kisim-
lariile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatal veya tutar-
s1z olmasi veya yatirimcilarin yatirim kararini vermesine yar-
dimar olacak onemli bilgileri saglamamasi durumunda gidi-
lir.
A2 Izahnamenin sonraki | izahnamenin tekrar kullanimini giindeme getirecek herhangi bir
kullanimina iliskin bilgi husus s6z konusu degildir.
B—IHRACCI
B.1 [ihragcimin ticaret | ihragginin ticaret unvani Adese Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi olup;
unvani ve isletme | isletme adi1 bulunmamaktadir.
adi
B.2 [[hraccimin hukuki | Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
statiisu, tabi Tabi Oldugu Mevzuat: Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlari
oldugu mevzuat, | fhraccimin Kuruldugu Ulke: Tirkiye
kuruldugu iilke ve| Iletisim Adresi: Musalla Baglar1 Mahallesi Gokler Sokak No:4 42060 Selcuklu
adresi KONYA
Tel : 0332 221 40 00 Fax : 0332 221 42 35
B.3 |Ana urun/hizmet

kategorilerini de
icerecek sekilde
ihragcinin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden 6nemli
faktorlerin tanimm
ile faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

Adese Gayrimenkul Yatirim A.S. ( ‘Sirket’ ) 1991 yilinda Konya’da Simpas Sey-
disehir Thtiya¢ Maddeleri Pazarlama Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi unvani ile
kurulmus; 1993 yilinda Adese Aligveris Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi un-
vanini almistir. Esas sozlesmesine gore faaliyet konulari; perakende faaliyetleri,
yatirim amagh gayrimenkuller edinmek ve isletmek, gayrimenkul projeleri gelis-
tirmek ve ticaretini yapmaktir. Bu kapsamda, sahibi oldugu Adese ve Adesem
adli marketlerinin isletilmesi, aktifinde bulunan yatirnm amagh gayrimenkulleri-
nin igletilerek kira geliri elde edilmesi ve gayrimenkul projelerine yatirim yapil-
mas1 faaliyetlerini yiiriiten Sirket, 14.12.2020 tarihli Yo6netim Kurulu toplanti-
sinda; yuksek zarar iceren finansal sonuclari nedeni ile market isletmeciligi faa-
liyetlerini sonlandirarak, gayrimenkul yatirim faaliyetlerine agirlik verecek bir
yapilanmaya gidilmesi yontinde karar almistir. Alinan bu karar ¢ergevesinde Sir-
ketin isletmekte oldugu tiim marketlerin faaliyetleri sonlandirilmistir. Faaliyetleri
sonlandirilan marketlerin peyder pey satis ve devir islemleri stirdurilmektedir.
Sirketin 23.12.2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda “Adese Aligveris Mer-




kezleri Ticaret Anonim Sirketi” olan Sirket Unvaninin “Adese Gayrimenkul Ya-
tirim Anonim Sirketi” olarak degistirilmesi i¢in, esas s6zlesmesinin “Sirketin Un-
van1” baslikli 2. Maddesinin tadil edilmesine karar verilmis; karar Sermaye Piya-
sast Kurulu ve I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii tarafindan onaylanarak; Sirketin
07.04.2021 tarihli Olaganiisti Genel Kurul Toplantisinda kabul edilmis ve
08.04.2021 tarihinde Konya Ticaret Sicil Midiirliigii’ne tescil ve ilan edilmistir.

Mevcut durumda Sirket, aktifinde yer alan Konya’nin Selguklu ilgesinde bulunan
112.000 m2 kapali alan iizerinde 44.088 m2 kiralanabilir alana sahip Kulesite
AVM ve Konya’ nin Eregli ilgesinde bulunan 29.840 m2 kapal1 alan iizerinde
12.557 m2 kiralanabilir alana sahip Eregli Park AVM den kira gelirleri elde et-
mektedir. Kulesite AVM kiralanabilir 140 adet bagimsiz boliimden olusurken,
Eregli Park AVM kiralanabilir 56 adet bagimsiz boliimden olugsmaktadir.

Sirket, bir yandan portfoytinde, siirekli ve diizenli bir sekilde kira geliri elde ede-
cegi yatirim amagli gayrimenkullerin agirligini artirmak; diger yandan yurt i¢i ve
yurt disinda gelistirilecek katma degeri yiiksek gayrimenkul projelerine yatirim
yapmak suretiyle karliligini artirarak yatirimeilarina diizenli olarak temettii 6de-
mesinde bulunabilecegi finansal yapiy1 olusturmak yoniinde ¢alismalarini siir-
dirmektedir.

Bu kapsamda, 19.03.2021 tarihinde, Konya ili Karatay Ilgesinde yer alan ve
miulkleri Karatay Belediyesi’ne ait Kumkopri ve Sarni¢ magazalarinin miilkleri-
nin satin alinmasi i¢in Konya Karatay Belediyesi ile Satis Vaadi sdzlesmesi im-
zalanmigtir. Sozlesmeye gore, Kumkoprii subesinin miilkii i¢in devir bedeli
4.728.643.-TL ; Sarnig¢ subesinin miilkii i¢in devir bedeli 3.220.108.-TL dir. De-
vir bedellerinin %25 ‘i Sirketimiz tarafindan Karatay Belediyesi’ne pesin olarak
o6denmis olup; kalan bakiyeler 12 esit taksitte 6denecektir. (18.05.2021 tarihine
kadar iki taksit tutart olarak toplam 987.500.-TL 6denmistir.)

16.04.2021 tarihinde, Sirket ile Aydin Yatirim Grup Sanayi Ticaret Ltd. Sti (
Yiiklenici ) arasinda miilkiyeti Adese’ye ait olan Konya Ili, Karatay Ilgesi, Ha-
ctyusufmescit Mahallesi, 24026 ada, 65 parselde yer alan 22.191 metrekare arsa
iizerinde "Kat/Arsa Pay1 Devri Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi" imzalanmis-
tir. Sozlesmeye gore, ruhsat alinmasini miiteakiben 18 ay igerisinde tamamlan-
masi1 Ongoriilen projede; 34 adet Ticari/Sinai vasifli bagimsiz boliim bulunmak-
tadir. Projenin finansmani ve maliyeti biitlinii ile Yiiklenici Sirkete ait olup; %50
paylasim esasina gore, projede yer alan 17 adet Ticari / Sinai vasifli bagimsiz
bolum Adese’nin uhdesine gececektir.

19.04.2021 tarihinde Sirketin, 200.000.000.-TL lik ¢ikarilmis sermayesinde %1
oraninda paya sahip oldugu Asaf 3 Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S.payla-
rina iliskin olarak; Ittifak Holding A.S. bagl ortakliklig1 Seha Insaat’in, Asaf’in
¢ikarilmig sermayesindeki %24’liik paymnin %23’tiniin satin alinmasi yoniinde
Yonetim Kurulu karar alinmistir. Adese’nin Seha Insaat’tan satin alacagi %23
oranindaki Asaf paylarinin degerinin tespiti i¢in 3 ayr1 degerleme kurulusu ¢a-




lisma yiirtitmekte olup; 3 degerleme raporunda yer alan birim pay degerlemeleri-
nin ortalamasi lizerinden pay devir tutar1 belirlenecektir. Pay devri sonrasi
Adese’nin Asaf sermayesindeki %1 olan pay1 %24’e ¢ikacaktir.

Thraggmnin faaliyet gosterdigi gayrimenkul yatirrm sektorii, ekonomik krizlerin
getirdigi “daralmadan” oncii olarak etkilenen bir sektdrdiir. Bunun yanisira doviz
kurlarindaki oynaklik ve faizlerdeki yukar: yonlii hareketler gayrimenkul gelis-
tirme projelerinde talebin daralmasi sonucunu getirebilmektedir. Portféyde bulu-
nan yatirim amagli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri TL bazli oldu-
gundan reel kira getirisi enflasyonist donemlerde diisiik seyredebilmekte; ekono-
mik kriz donemlerinde kiralanabilir alanlara olan talepteki daralma, kira gelirle-
rinde azalmay1 beraberinde getirebilmektedir. Kiract igletmelerle uzun dénemli
sozlesmeler yapiliyor olmasi, ekonomik kriz donemlerinde kira gelirlerinde azal-
may1 belirli bir seviyede tutmaya yardimci olmaktadir.

Portfoyde yer alan AVM lerin bir kisim kiracilari ile “sabit kira+ciro primi” sek-
linde yapilan anlagsmalarin bir sonucu olarak; ekonomik kriz dénemlerinde kiraya
verilmis magazalarin cirolarindaki azalislar, Sirketin kira gelirlerinde de hissedi-
lir bir azalmaya yol acabilmektedir.

B.4a

Thracciyr ve
faaliyet gosterdigi
sektoru etkileyen
onemli en son
egilimler
hakkinda bilgi

Ihragg1 market isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirma karari aldigi Aralik 2020
donemine kadar, gayrimenkul yatirim ve projelerinin agirlikli yer aldig1 bir bi-
lango aktifi yapisina sahipken; kar/zarar sonucunu, agirlikli olarak perakende
sektoriinde ydritilen “market isletmeciligi” faaliyetlerinin belirledigi bir gelir
tablosu yapisina sahipti. Bilango-Gelir Tablosu arasindaki bu “varlik-faaliyet
performans1” uyumsuzlugunun olumsuz sonuglari, Sirketin 2018 yili finansal
tablolarindan itibaren zarar liretmeye baslayan finansal neticelerinde net sekilde
gorilmektedir. 2018 yilindan itibaren market isletmeciliginde fiyat odakl tiike-
tici tercihlerinin belirleyici oldugu pazar yapilanmasi, az sayida personelle dii-
stik giderli isletilen discount marketlere ciddi avantajlar saglarken; Adese gibi
super-hiper market anlayisindaki market olusumlar1 discount marketler karsi-
sinda fiyat rekabetinde dezavantajli duruma gelmistir. Her ne kadar Adese tara-
findan da discount modele ge¢is adimlar1 atilmis ise de; donemin finansal yapi-
sindan kaynaklanan igsletme sermayesi yetersizligi, biiylik sermaye gruplarina ait
discount market zincirleri ile fiyat rekabetinde sorun yasanmasina sebep olmus-
tur. 2019 y1l1 finansal sonuglarinda da yatirim amagh gayrimenkullerden diizenli
olarak elde edilen kira gelirlerine ragmen olusan esas faaliyet zararinin temel
sebebi “market isletmeciligi” faaliyetlerinin zarar {ireten finansal sonuglaridir.
2020 yilinin Subat doneminde tiim diinyay1 etkisi altina alan ve halen etkisini
strdirmekte olan Covid-19 salgin1 nedeni ile AVM’lerin uzun siire kapali kal-
masi Sirket faaliyetlerini de olumsuz etkilemistir. Market isletmeciligi faaliyet-
lerinden elde edilen hasilatin %45’lik bolimu AVM’lerde yer alan magazalar-
dan gelmekteyken; bu slirecte bilhassa hafta sonlar1 uygulanan sokaga ¢ikma
yasaklari nedeni ile AVM’lerin iginde faaliyet gOsteren Adese magazalari ciddi
hasilat kayiplarina maruz kalmislardir. Ayni sebeplerle, AVM kira gelirlerinde
de ciddi diisiisler olmustur. Covid-19 salginina iligkin as1 gelistirme ¢alismalari
ve toplumsal bagisiklikta gelinen nokta nedeni ile, 2021 y1il1 2. Yarist itibar ile




salginin; Adese Gayrimenkul’un gerek kira gelirleri gerekse katma degeri ytik-
sek gayrimenkul projelerine donuk faaliyetleri (zerindeki olumsuz etkilerinin
ortadan kalkacag diisliniilmektedir.

2020 yili igerisinde faizlerde yasanan diisiisler sonrasi Ihracginin finansal
bor¢lar1 daha diisiik faiz oranlari ile yeniden yapilandirilmistir.

8.5 f,?;ﬂgg;gtﬂ Ihraggl,'pay.larl Bors:a istanbul’d'a islem gormekte olgn Ittifak 'Holding AS.’ye
grup icindeki yeri baglh bir Sirkettir. Ittifak Holding A.S.; gida, makine, gayrimenkul yatirim,
ingaat, yazilim, otomotiv ve sigorta sektorlerinde faaliyet gosteren bagh
ortakliklarima hukuk, finansman, mali isler, denetim, y&netim organizasyon
hizmetleri vermektedir.
B.6 |Sermayedeki veya | Son durum itibariyle Sirket’in ortaklik yapis1 asagidaki tabloda verilmistir.
toplam oy hakki
icindeki paylan Oy Hakla
dogrudan veya SERMAYE PAY Oram
dolayh olarak %35 ORTAK ADI TUTARI (TL) OROANI (%)
ve fazlasi olan (%)
kisilerin Ittifik Holding A.S.(A grubu imtiyazli 17.640.000 7 53,03
isimleri/unvanlari | |[P&")
ile her birinin pay Diger 234.360.000 93 46,97
sahipligi TOPLAM 252.000.000 100 100
hakkinda bilgi * A grubu imtiyazlh pay sahipleri, Sirket esas sozlesmesinin 7. Maddesi
. . |uyarinca Yonetim Kurulu Uyelerinin ' sini aday gosterme ve esas sdzlesmenin
Thrag¢eimin hakim |15 \addesi uyarinca genel kurullarda her bir pay icin 15 (on bes) oy hakkina
ortaklarmmin farkh|sahiptir.
oy haklarma
sahip olup
olmadiklari
hakkinda bilgi
Varsa dogrudan |
veya dolayh Ittifak Holding A.S. Sirket sermayesinde sahip oldugu 17.640.000 adet A grubu
olarak ihraccinin | imtiyazli pay ile Thrag¢min yonetim hakimiyetine dogrudan sahiptir. A grubu
yonetim imtiyazli paylar Ittifak Holding A.§.’ye Sirket esas sdzlesmesinin 7. Maddesi
hakimiyetine uyarinca Yt')netim Kumlu Uyelerinin 2 sini aday gosterme hakkl ve esas
sahip olanlarmn ya st')zlesmemr} 15. Maddesi uyarinca genel kurullarda her bir pay i¢in 15 (on bes)
da ihracciyr oy hakki1 saglamaktadir.
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu kontrolun
kaynag1 hakkinda
bilgi
B.7 |Secilmis finansal Sirketin ayrintili konsolide finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim

bilgiler ile
ihraccinin
finansal
durumunda ve
faaliyet
sonuclarinda

raporlart www.adese.com.tr ve www.kap.org.tr adreslerinde yer almakta olup;
31.12.2020, 31.12.2019 ve 31.12.2018 donemlerine ait finansal tablolardan
secilen onemli finansal kalemler asagida yer almaktadir.



http://www.adese.com.tr/
http://www./

meydana gelen
onemli
degisiklikler

Asagida yer alan Finansal durum tablosu ve Kar/Zarar tablosu verileri
degerlendirilirken, Kar/Zarar tablosunun verilerinin olusmasinda agirlikli yer
tutan market isletmeciligi faaliyetlerinin Ocak 2021 donemi itibariyle sona
erdirildigi g6z oOniinde bulundurulmalidir.  Sirketin 2021 yilindan itibaren
Finansal durum tablosu ve Kar/Zarar tablosu verileri, halihazirda elde etmeye
devam ettigi yatirim amacl gayrimenkul kira gelirleri ve bu donemden itibaren
agirlik verecegi gayrimenkul proje yatirimi faaliyetlerinin gelir ve giderlerinden

oOlusacaktir.

Finansal Durum Tablosu (Bilanco) | 31 Aralik 2020 | 31 Aralk 2019 | 31 Arahk 2018
Nakit ve Nakit Benzerleri 23.936.864 5.836.747 7.324.951
Ticari Alacaklar 9.145.588 17.546.217 39.078.867
Diger Alacaklar 223.183.273 383.013.247 194.692.468
Stoklar 20.347.827 30.516.068 54.439.956
DONEN VARLIKLAR 280.926.066 442.073.183 300.491.906
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 653.462.464 631.442.292 528.562.165
Maddi Duran Varliklar 501.026.081 346.503.369 264.236.317
DURAN VARLIKLAR 1.272.563.007 | 1.093.637.233 918.044.583
TOPLAM VARLIKLAR 1.553.489.073 | 1.535.710.416| 1.218.536.489
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 195.575.715 29.732.575
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Va-

deli Kisimlari 352.361.835 138.513.114 91.604.023
Ticari Borglar 93.507.172 162.185.694 196.974.964
Diger Borglar - 17.860.126 151.992.033 96.840.396
KISA VADELI YUKUMLULUK-

LER 493.729.567 685.592.076 489.579.959
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 82.053.151 111.395.219 43.236.741
Ertelenmis Vergi Yikimliligi 187.872.716 149.063.591 124.932.315
UZUN VADELI YUKUMLULUK-

LER 275.426.302 264.740.977 173.267.852
TOPLAM YUKUMLULUKLER 769.155.869 950.333.053 662.847.811
TOPLAM OZKAYNAKLAR 784.333.204 585.377.363 555.688.678
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 784.297.467 585.342.429 555.654.005
Kontrol Gici Olmayan Paylar 35.737 34.934 34.673
TOPLAM KAYNAKLAR 1.553.489.073 | 1.535.710.416| 1.218.536.489

2018 yilinda 194,7 milyon TL olan Diger Alacaklar hesab1 kaleminin, 2019
yilinda 2018 yilina gére %97 artigla 383,0 milyon TL olarak gerceklesmesinin
temel sebebi; bankalarla yapilan “Vefa Hakki” sozlesmelerinin iligkili taraflar
icin yapilan 173,1 milyon TL’lik kism1 kadar, iligkili taraflardan olan alacaklar
hesabinin borg¢landirilmasidir. Diger Alacaklar hesabr kaleminin 2020 yilinda
2019 yilia gore % 42 azaligla 223,2 milyon TL’ye diismesinin temel sebebi;
2020 yilinda 31.12.2020 tarihli Bagimsiz Denetim Raporunun “2.2.0Onemli
Muhasebe Politikalarinin Ozeti” béliimiinde yer alan netlestirme/mahsup
esaslarina uygun olarak yapilan yaklagik 101,7 milyon TL Bor¢/Alacak
netlestirme islemi ve donem icinde iliskili taraflardan yapilan yaklagik 41,5
milyon TL net nakit tahsilatidir.

2018 yilinda 918,0 milyon TL olan Duran Varliklar hesab1 kaleminin, 2019
yilinda 2018 yilina gére %19 artigla 1.093,6 milyon TL’ ye, 2020 yilinda 2019




yilina gore % 16 artisla 1.272,6 milyon TL olarak gergeklesmesinin sebebi ;
Sirketin aktifinde yer alan yatirnm amagli gayrimenkuller ve maddi duran
varliklarinin degerlenmesi sonucu ortaya ¢ikan deger artiglaridir.

2018 yilinda 164,6 milyon TL olan Kisa ve Uzun Vadeli Bor¢lanmalar toplam
tutariin, 2020 yilinda % 164 artisla 434,4 milyon TL olarak gerceklesmesinin
temel sebebi; 2019 yilinda bankalarla tesis edilen “Vefa Hakki” s6zlesmeleridir.

Bagimsiz Denetimden Ge¢mis |
Kar/Zarar Tablosu (TL) 31 Arahk 2020 | 31 Aralik 2019 | 31 Aralik 2018
Hasilat 213.193.079|  198.984.801 550.041.178
Satiglarin Maliyeti (163.819.884) | (143.352.871) | (434.622.398)
BRUT KAR . 49.373.195 55.631.930 115.418.780
ESAS FAALIYET
KARI/ZARARI (73.648.618) |  (43.982.582) (46.939.770)
FINANSMAN GELIRI (GIDERI)
ONCESI
FAALIYET KARVZARARI (47.559.971) 38.631.450 15.413.504
Finansman Gelirleri 20.217.423 54.711.480 37.197.234
Finansman Giderleri (40.837.344) (94.092.996) (74.578.747)
VERGI ONCESI KAR (ZARAR) (68.179.892) (750.066) (21.968.009)
DONEM KARI (ZARARI) (73.814.078) (498.793) (15.782.179)
Ana Ortaklik Paylari (73.814.078) (498.793) (15.782.179)
Pay Basina Kayip (0,29) (0,00) (0,13)

2018 yilinda 550,0 milyon TL olan Satis Hasilatinin 2019 yilinda 2018 yilina
gore % 64 azalisla 199,0 milyon TL olarak gergeklesmesinin temel sebepleri;
Sirketin market isletmeciligi faaliyetlerinin gerektirdigi oOlcekte isletme
sermayesi temin etmekte yasadigi giicliikler, 2018 yilindan itibaren discount
market modelinin pazar payindaki artis1 sonucu hiper-siiper market anlayisiyla
faaliyet yiiriiten Sirketin yasadig1 ciro kayiplari ve bu ciro kayiplar1 nedeniyle
kapatmak zorunda kaldig1 magazalarinin hasilata olan olumsuz etkileridir. Sz
konusu % 64 hasilat kaybina ragmen; Sirketin 2018 yilinda 46,9 milyon TL olan
esas faaliyet zarar1 % 6 azalisla 44,0 milyon TL olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda gerceklestirilen sermaye artisinin etkisiyle market isletmeciligi
faaliyetlerine doniik isletme sermayesi sorunu kismen giderilmis; ancak bu
iyilesmeye ragmen, market isletmeciligi faaliyetlerindeki hasilat artis1 sinirh
gerceklesmistir. 2020 yili Subat donemi itibariyle tiim diinyay1 etkisi altina alan
Covid 19 salgininin getirdigi kisitlamalar kapsaminda AVM ‘lerin belirli bir sure
kapatilmis olmasi  ve acildiklarinda da kira gelirlerinin kismi olarak
gerceklestirilebilmis olmasi nedenleriyle 2020 yilinda hasilattaki artis 2019
yilina oranla %7 olarak gerceklesmis, 2019 yilinda 44 milyon TL olan esas
faaliyet zarar1 ise 2020 yilinda % 67 artisla 73,6 milyon TL olarak
gerceklesmistir.
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Ortaklik’in proforma finansal bilgileri bulunmamaktadir.

B.8 [Secilmis 6nemli
proforma finansal
bilgiler
B9 |Kar tahmini ve Ortaklik’1n kar tahmini ve beklentileri bulunmamaktadir.
beklentileri
B.10 (izahnamede yer
alan finansal
tablolara iliskin | " OKLUI-
denetim
raporlarindaki
olumlu gorus
disindaki
hususlarin icerigi
B.11 lih islet Sirk;timiz isletme sermayesini (Donen Varliklar - Kisa vadeli yii_kii_m_liikler)
Se:ﬁfg;;‘i‘n‘iie M€ | seklinde hesaplamakta olup; 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihli finansal
meveut tablolarina gore net isletme sermayesi tutarlarina asagida yer verilmektedir.
yikamlaliklerini Tablodan da goriilecegi tizere 2018, 2019 ve 2020 yillarinda Sirketimizin cari
kargilayamamas: yukumlaliklerini karsilamak tizere yeterli isletme sermayesi yoktur.
Sirketin 14.12.2020 tarihli Yénetim Kurulu karar geregi; Ihragci, market
isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirma karar1 aldigi Aralik 2020 donemine
kadar, gayrimenkul yatirim ve projelerinin ¢ok agirlikli yer aldig bir bilango
aktifi yapisina sahipken; kar/zarar sonucunu, agirlikli olarak perakende
sektoriinde yaratulen “market isletmeciligi” faaliyetlerinin belirledigi bir gelir
tablosu yapisina sahipti. Bilango — Gelir Tablosu arasindaki bu “varlik-faaliyet
performans1” uyumsuzlugunun olumsuz sonuglar1 nedeniyle Sirket 2018
yilindan itibaren net isletme sermayesi yetersizligi yasamaktadir. Bu sorunun
giderilmesi i¢in duran varliklar hesap kaleminde atil olarak bekleyen varliklarin
gayrimenkul yatirim projelerine yonlendirilmesi ve gelir tablosunu olugturacak
faaliyetlere konu edilmesi geregi mevcuttur.
Finansal Durum Tablosu 31 Arahik 2020 31 Arahik 2019 | 31 Arahk 2018
Donen Varliklar 280.926.066 442.073.183 300.491.906
Kisa Vadeli Yiikimlulukler 493.729.567 685.592.076 489.579.959
isletme Sermayesi (212.803.501) (243.518.893) | (189.088.053)
C—SERMAYE PiYASASI ARACI
C.1 | Ihrac edilecek ve/veya Sirket’in 2.000.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde

borsada islem gorecek
sermaye piyasasi
aracinin menkul kiymet
tanimlama numarasi
(ISIN) dahil tar ve
gruplarina iliskin bilgi

tamami nakden
(%300) artirilarak

252.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesi,
karsilanmak sureti ile, 756.000.000 TL’si
1.008.000.000 TL’na ¢ikarilacaktir.

Yapilacak sermaye artirminda A Grubu imtiyazli (ISIN:
TREADSEQ00023) pay sahiplerine A grubu, B Grubu imtiyazsiz
(ISIN: TREADSEOQ0015) pay sahiplerine B grubu pay verilecektir. B
grubu ihrag edilecek paylar Borsa Istanbul’da islem gorebilecektir.




C.2

Sermaye piyasasi
aracinin ihrac edilecegi
para birimi

Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satisa sunulacaktir.

C.3 | Ihrag edilmis ve
bedelleri tamamen Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 252.000.000.- TL olup, ddenmemis pay
odenmis pay sayisi ile sayis1 yoktur.
varsa bedeli tam
odenmemis pay sayisi
Her bir payin nominal Beher payin nominal degeri 1 TL dir.
degeri
C.4 | Sermaye piyasasi Sirket paylart i¢in ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine taninmig
aracinn sagladigi haklar |olan haklar asagidaki gibidir:
hakkinda bilgi Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19, TTK md. 507, 1I-19.1 say1l1
Kar Pay1 Tebligi)
Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, SPKn. md. 18 ve II-18.1 sayili
Kayith Sermaye Sistemi Tebligi)
Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK md. 462, SPKn md. 19 ve VII-
128.1 sayili Pay Tebligi)
Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK md. 507)
Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29-30, TTK md.
414, 415, 419, 425, 1527 ve 11-30.1 sayil1 Vekaleten Oy Kullanilmasi
ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi1 Tebligi)
Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK md. 407, 409,
417)
Oy Hakki (SPKn md. 30 ve TTK md. 432, 433, 434, 435, 436)
Bilgi Alma ve Inceleme Hakk1 (SPKn md. 14, TTK md. 437 ve 11-14.1
say1l1 Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Teb-
ligi)
Iptal Davas1 A¢gma Hakk1 (SPKn md. 18/6, 20/2 ve TTK md. 445-451)
Azinlik Haklar1 (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559
Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK md. 207,438, 439)
Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 24 ve 11-23.1 say1l1 Onemli Ni-
telikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi)
Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27 ve 11-27.2 sayili
Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi)
C.5 | Sermaye piyasasi

aracimn devir ve
tedaviiliinii kisitlayici
hususlar hakkinda bilgi

Paylarin {izerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay
sahibinin  haklarim1  kullanmasma engel olacak  kayitlar
bulunmamaktadir.
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C.6

Halka arz edilen
sermaye piyasasi
ara¢larimin borsada
islem gormesi icin
basvuru yapilip
yapilmadig1 veya yapilip
yapilmayacagi hususu ile
islem goriilecek pazara
iliskin bilgi

Sirketimizin mevcut paylari Borsa Istanbul A.S. Ana Pazarda
‘ADESE’ kodu ile islem gérmektedir.

Kotasyon Yonergesinin 41. Maddesine gore, Sirketin bedelli sermaye
artirim1 nedeni ile ihrag edecegi paylar, sermaye artirirmi sonucu
olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin Borsa
Istanbul’a bildirilmesini takiben baska bir islem ve karar tesis
edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna alinir ve islem gormeye
baslar.

Isbu izahname konusu sermaye artirrmina iliskin paylardan B grubu
paylar Borsa Istanbul A.S. Ana pazarda islem gorecektir.

A grubu paylar Borsada islem gormeyecektir.

C.7

Kar dagitim politikasi
hakkinda bilgi

Ihragginin kar dagitim politikasi internet adresinde yayinlanmistir.

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi: Adese Gayrimenkul Yatirim
Anonim Sirketi, Sermaye Piyasas1 Mevzuatinca belirlenen oran ve
miktardan az olmamak Uzere, Tirk Ticaret Kanunu ve Esas
Sozlesmesinde yer alan hiikiimler c¢ergevesinde Genel Kurul'da
alman karar dogrultusunda dagitilacak kar payr miktarinin
belirlenmesi  ve yasal siireler igerisinde dagitilmasi esasini
benimsemistir.

Sirketimiz kar dagitiminda; uzun donem stratejileri, yatirim ve
finansman politikalari, karlilik ve nakit durumu ile iilke ekonomisinin
ekonomik ve politik gelismeleri, icinde yer aldigi sektoriin durumu
analiz edilerek pay sahipleri menfaati ile sirketimiz menfaati arasinda
tutarli, adil ve siirdiiriilebilir bir politika benimsenmeye
calisiilmaktadir.

Genel kurulda alinacak karara bagli olarak dagitilacak kar payi,
tamami1 nakit veya tamami bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi,
kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir.
Yonetim Kurulunun teklifi iizerine, genel kurul tarafindan
kararlastirilan yillik karin pay sahiplerine dagitimimin Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan belirlenen yasal stireler i¢inde en kisa
sirede yapilmasina azami gayret gosterilir. Kar payinin
dagitilmasinda; Sirketimiz esas sozlesmesinin 20°nci  maddesi
cercevesinde; faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, genel
giderler ile muhtelif amortisman gibi 6denmesi veya ayrilmasi
zorunlu olan miktarlar ile Sirketimiz tiizel kisiligi tarafindan
0denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik
bilancoda goriilen donem kari, varsa ge¢mis yil zararlarinin
diisilmesinden sonra kalan tutarin % 5’i kanuni yedek akce olarak
ayrilir. Kalandan varsa yil i¢inde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile
bulunacak meblag iizerinden, Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir, kar pay1
mevcut paylarin tiimiine esit olarak dagitilir. Sirketimiz kar payi
avansi dagitimi1 yapmamakta ve bu konuda esas sézlesmemizde ayri
bir hiikkiim yer almamaktadir.

D—RISKLER

D.1

Ihragciya, faaliyetlerine
ve icinde bulundugu
sektore iliskin onemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sirket 14.12.2020 tarihli Yonetim Kurulu karari geregi; market
isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirma ve gayrimenkul yatirim
faaliyetlerine agirlik verecek yeni bir yapilanma igerisine girme karari
aldig1 i¢in; yeni donem Kar/Zarar Tablolar1 tamamu ile; halihazirda
aktifinde mevcut gayrimenkullerinden elde edilecek satig/kira gelir ve




giderlerinden ve gayrimenkul yatirim projelerine dahil olarak elde
edecegi gelir ve giderlerinden olusacaktir.

Bu nedenledir ki; Sirketin yeni olusum siirecinde, faaliyet sonug-

larinin ve finansal tablolarin kisa vade i¢in Ongoriilebilirligi
riski mevcuttur,

Sirketin sonlandirmis oldugu market isletmeciligi faaliyetinden

kaynaklanan yukdmlaltklerini taahhit ettigi tarihler itibariyle
yerine getirememesi hukuki sonuclara yol agabilir,

Sirketin market isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirmis olmasi

nedeniyle bosta kalan kendine ait miilklerin satig/kira goriisme-
lerine iliskin siire¢lerin uzamasi satig/kira gelirlerinden bu si-
rece isabet eden kisim kadar mahrum kalinmasina yol acabilir,

Sirketin, miilkii belediyeye ait olan ve market isletmeciligi faali-

yetlerine son vermis oldugu magazalarin, miilklerinin ilgili be-
lediyeden vadeli olarak satin alinmis olmasi1 nedeniyle; 6deme
yukiimliiliigiinde bir aksama faaliyetleri olumsuz etkileyebilir,

Sirketin gayrimenkul yatirim faaliyetlerine agirlik verilen yapi-

lanmaya heniiz yeni ge¢cmis olmasi nedeniyle nitelikli kadrola-
rin olusturulmasina doniik sorunlar, faaliyetleri olumsuz etki-
leyebilir,

Covid-19 viriis salgmni siiresince Sirketin sahip oldugu AVM’ le-

rinden elde edecegi kira gelirlerinden kismen ve/veya tamamen
mahrum kalinmas1 s6z konusu olabilir. Salgin siirecindeki olas1
uzama, Sirketin nakit akiginda ve dolaysiyla faaliyetlerinde so-
runlara yol acabilir,

Sirketin iligkili taraflardan olan alacaklarinin tahsil edilememesi

veya iligkili taraflarin finansal borg¢larini geri 6deyememeleri
halinde Sirket ek yiikiimliiliiklerle karsilasabilir,

Sirketin %100 Bagl ortakligi Kule Yo6netim ve Organizasyon ve

Danigmanlik A.S.’nin faaliyetlerine iligskin olarak kiraci ve kat
maliklerinin giderlere katilim pay1 demelerinde olabilecek ak-
samalar , Sirketin sahibi oldugu AVM’ lerin igletilmesi nokta-
sinda sorun teskil edebilir.

Kule Yonetim A.S. faaliyetlerine iligskin olarak, sdzlesme ile
temin edilen hizmet alimlarinda tedarikgi firma kaynakli hiz-
met aksamalar1 yasanabilir.
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Gayrimenkul yatirim sektoriinde, gelir ve giderlerin makroeko-
nomik kosullara duyarliliginin yiiksek olmasi, sirket faaliyetle-
rinin 6ngorulmesinde risklere yol agabilir,

Gayrimenkul yatirim projelerinin gergeklestirilecegi arazi ve
alanlara iligkin riskler, Sirketin dahil oldugu projelerin hayata
gecirilmesinde engel teskil edebilir,

Uzerinde gayrimenkul yatirim projesi gelistirilebilecek cazip lo-
kasyonlarda uygun arsalarin tedariki sorunu, sirket faaliyetle-
rini yavaslatabilir,

Gayrimenkul yatirim projelerinin gelistirilmesi agamasinda mev-
zuata uyum konusunda olusabilecek sorunlar Sirketin dahil ol-
dugu projenin yavaslamasina ve/veya iptaline sebep olabilir,

Gayrimenkul yatirnm projelerine iligskin siireclerin her agsama-
sinda hukuki davalarla karsilasma riski s6z konusu olabilir,

Sirketin dahil oldugu gayrimenkul yatirnm projelerinin satisi
ve/veya gayrimenkullerinin Kiraya verilmesi riski, Sirketin na-
kit akisinda soruna yol agabilir; bu durum isletme sermayesi
glicliigiinii beraberinde getirebilir,

Sirketin dahil oldugu ve olacagi gayrimenkul yatirim projeleri-
nin, herhangi bir deprem veya dogal afetten etkilenmesi duru-
munda proje maliyetleri tamamziyla zarar olarak neticelenebilir,

Gayrimenkul yatirnmlarinin likit olmamasi, Sirketin net igletme
sermayesi yaratma kabiliyetini sinirlandirabilir,

Gayrimenkul yatirim projelerine ilisin alinmasi gerekli izinlerle
ilgili yasanabilecek olumsuzluklar, projelerinin yavaglamasina
veya iptaline yol agabilir,

Gayrimenkul sektoriindeki yogun rekabet, hedeflenen satig/kira
gelirlerinde negatif yonde sapmalara yol acabilir,

Ter6r Olaylari veya Teror Tehditleri.

Thragcinin faaliyetlerine iliskin risk faktorleri isbu izahnamenin 5.
Boliimde detayli bir sekilde agiklanmistir.

D.3

Sermaye piyasasi
aracina iliskin onemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

Pay sahipleri temel olarak kar pay1 ve sermaye kazanci olmak iizere iki
tir gelir elde edebilmekte olup, bu gelir tirleri ile ilintili olabilecek
riskler asagida aciklanmaktadir:




Kar pay1 (temettii) geliri: Kar pay1 geliri, sirketlerin y1l sonunda elde
ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa sirketleri ka-
rin1 nakden veya temettiiniin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ede-
rek dagitabilir.

Sirket’in dagitilabilir kar elde etmemesi veya Sirket kar elde etse dahi,
Sirket degerinin daha etkin bigimde artirilabilecegi diisiincesi ile Sirket
genel kurulunda kar payr dagitmama karar1 alinabilecek olmasi nede-
niyle, Sirket tarafindan kar dagitilmamasi riski vardir. Sirket’in gele-
cekte yatirimcilara kar payr dagitacagina dair bir garantisi bulunma-
maktadir.

Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman i¢inde payin degerinde
meydana gelen artistan elde edilen gelirdir. Sirket’in finansal
performansinin  beklentilerin altinda olusmas1 veya sermaye
piyasalarinda yasanacak olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin
fiyat1 diisebilir. Isbu izahname cergevesinde ihrac¢ edilecek Sirket
paylarinin piyasa degerinin ihra¢ fiyatina ulasmamasi ve bu fiyatin
tizerine ¢itkmamasi da mimkiindiir. Yatirnmcilar satin aldiklar1 Sirket
paylarint satin aldiklar1 fiyattan veya iizerinde bir fiyattan
satamayabilirler. ihrac edilecek paylara iligkin diger bir risk olarak,
halka arz edilecek B grubu Sirket paylari i¢in BIST’de yeterli islem
hacmi olusmayabilecektir. BIST’de paylara iliskin likidite olusmamas1
durumunda yatirimcilarin - sahip olduklart paylar1 alip satma
kabiliyetleri sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylari istedikleri
fiyattan, tutarda ve zamanda satamayabilir ve bu durum piyasada islem
gorecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalari artirabilir.

E—HALKA ARZ

E.1l

Halka arza iliskin
ihraccimin/halka
arz edenin elde
edecegi net gelir ile
katlanacag
tahmini toplam
maliyet ve talepte
bulunan
yatirinmcilardan
talep edilecek
tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Halka Arz Tahmini Maliyetler TL
SPK Kurul Kayit Ucreti (% 0,2) 1.512.000
Borsa Kota Alma Ucreti (%0,03 + BSMV) 226.800
MKK ihrac¢1 Hizmet Bedeli (%0,005 + BSMV) 37.800
Aracilik Komisyonu (BSMV dahil) 78.750
Sermaye Artirimi Rekabet Kurumu Payi (%0,04) 302.400
Diger Masraflar 42.250
Tahmini Toplam Maliyet 2.200.000
Elde Edilecek Net Fon Miktart 753.800.000
Satisa Sunulan Pay Adedi 756.000.000
Pay Bagma Diigen Maliyet 0,0029

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarin1 tamamen kullanmalari
durumunda, sermaye artis1 sonucu saglanacak tahmini briit nakit girisi
756.000.000.- TL dir. Halka arzla ilgili tahmini ihra¢ maliyetleri yukaridaki
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gibidir. Sermaye artis1 sonucunda saglanacak olan tahmini net nakit girisi:
753.800.000.- TL, Pay basina maliyet 0,0029.-TL dir.

Talepte bulunan yatirimcilar bagvurduklari aract kurumlarin iicretlendirme
politikalarina tabi olacaklardir.

E.2a

Halka arzin
gerekcesi, halka
arz gelirlerinin
kullanim yerleri ve
elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Sirketin sonlandirmis oldugu market isletmeciligi faaliyetlerinden 2018,
2019 ve 2020 yillarinda ugradigi Esas Faaliyet Zarar1 toplami yaklasik 239,9
milyon TL’dir. Ayn1 déonemde elde edilen net kira gelirleri toplami ise 75,3
milyon TL’dir. 2019 yilinda yaklasik 32,0 milyon TL net kira geliri elde
eden Sirket, 2020 yilinda Covid 19 viriis salgininin sebep oldugu pandemi
stirecinde 17,4 milyon TL net kira elde edebilmistir. 2021 yili i¢erisinde de
pandemi surecinin AVM Kkira gelirleri Uzerindeki olumsuz etkisi devam
etmektedir. Sirketin sahibi oldugu KuleSite AVM, Seydisehir diikkan, Kule
Plazada 2 kat ve 7 Renk projesi {izerinde “Vefa Hakki” sozlesmeleri tesis
edilen muhatap bankalar tarafindan birka¢ dénemdir uzatilan vefa hakki
sozlesmeleri karsiliginda kullanilan kredilerin, toplam yaklasik 261,0
milyon TL olan anapara kullanim tutarina, 30.06.2021 tarihi itiban ile
tahakkuk eden faiz tutar1 yaklasik 114,3 milyon TL’dir. Vefa s6zlesmeleri
disindaki 30.06.2021 tarihi itibar ile kapama tutar1 toplami yaklasik 85,2
milyon TL olan diger banka kredilerinin faiz maliyetleri de dikkate
alindiginda; 2021 yilinin 2. Yarisindan itibaren pandemi siirecinin olumsuz
etkilerinin azalmasi ile, yeniden 2019 yil1 seviyesine yiikselmesi beklenen
kira gelirleri ile dahi, finansal borglarin siirdiiriilebilir olmas1 miimkiin
goriinmemektedir.

Finansal bor¢larin kapatilmasi zarureti yanisira; Sirketin, katma degeri
yiiksek gayrimenkul projelerine yatirnm yapmak sureti ile, paydaslarina
diizenli olarak temettii dagitabilecegi bir finansal yapiya ulasmasi hedefleri
ile;  Sirketimizin  252.000.000.-TL  olan  ¢ikarilmigs  sermayesi
2.000.000.000.-TL kayitli sermaye tavani igerisinde, tamami nakit karsilig
olmak  Uzere 756.000.000.-TL  artirilarak  1.008.000.000.-TL’ye
cikarilacaktir.

Sermaye artinmindan elde edilecek tahmini 756.000.000.-TL fondan,
tahmini 2.200.000.-TL olarak 6ngoriilen sermaye artirim islemleri ile ilgili
giderler diisiildiigiinde net 753.800.000.-TL olmasi1 beklenen gelir, Sirketin
finansal yapisinin gii¢clendirilmesi ve gayrimenkul yatirim faaliyetleri icin
gerekli isletme sermayesi temini amaglar1 dogrultusunda asagida basliklar
halinde verilen fonun kullanim yerlerine tahsis edilecektir.

(Doviz cinsinden yapilacak fon ¢ikiglarinda 1 USD=8,25 TL, 1 EURO=9,90
TL olarak dikkate alinmistir .)

a) Finansal kuruluslarla diizenlenmis mevcut vefa kredi sozlesmele-
rine konu olan tim finansal bor¢lari, nakden ve defaeten dden-
mesi:

Sirketin miilkiyetindeki Kule AVM iizerinde Vakifbank, Vakif Katilim Ban-
kasi, Garanti Bankasi, Sekerbank ve Burganbank ile tesis edilmis; Seydise-
hir Magazasi, Kule Plaza 34. ve 35. Katlar ve 7 Renk projesi lizerinde Vakif
Katilim Bankasi ile tesis edilmis Vefa Hakki sozlesmeleri mevcuttur. lgili
Vefa Hakki s6zlesmelerinin 30.06.2021 tarihi itibariyle faiz dahil 6ngoriilen
kapama tutarlar toplam1 375.294.514.- TL dir.




b) Vefa kredi sozlesmelerine konu olan finansal borg¢larin haricindeki
tim banka kredilerinin, nakden ve defaeten ve/veya kredi geri
6deme plamna uygun olarak taksit vadeleri geldikce peyderpey
odenmesi:

Sirketin Kalkinma Bankasi, Vakifbank, Albaraka Tiirk Katilim Bankasi,
Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi ve Tiirkiye Finans Katilim Bankasi’ndan kul-
lanmis oldugu kredilerin 30.06.2021 tarihi itibariyle faiz dahil 6ngdrilen ka-
pama tutarlar1 toplami1 85.191.626.- TL dir. S0z konusu banka kredilerinin
15.000.000 TL’lik tutar1 Ozkaynaklarimizdan Odenecek olup; bakiye
70.191.626.- TL; kredilerin faiz maliyetleri ile, kapama tutarlarindan elde
edilebilecek olas1 mevduat faiz geliri mukayesesi yapilarak; muhtemel faiz
gelirinin kredi faiz maliyetinin {izerinde olmasi1 durumunda kredi taksitleri
peyderpey vadelerinde 6denmek suretiyle kapatilacaktir. Aksi durumda kre-
dilerin faiz maliyetleri muhtemel faiz gelirinin tizerinde olmasi halinde nak-
den ve defaeten ilgili kredilerin tiimii kapatilacaktir.

c) Leasing kuruluslarina olan borg¢larin, nakden ve defaeten dden-
mesi:

Garanti Leasing’le tesis edilmis olan EURO bazli leasing sézlesmesinin
30.06.2021 tarihi itibariyle faiz dahil Ongoriilen kapama tutar1 olan
743.477.-TL nakden ve defaeten ddenecektir.

d) Market isletmeciligi faaliyetlerine son verilmesi nedeni ile is akitleri
fesih edilen galisanlara tazminat 6demelerinin gergeklestirilmesi:

Market isletmeciligi faaliyetlerine son verilmesi nedeni ile is akitleri fesih
edilen toplam 771 personelin kidem ve ihbar tazminatlari ile yillik izin hak-
larina mahsuben 01.07.2021-30.03.2022 tarihleri arasinda 6.903.531.-TL
6deme gergeklestirilecektir.

e) Vergi ve SGK 6demeleri gercgeklestirilmesi :

Vadesi gelmis veya gelecek Vergi ve SGK borglarina mahsuben
11.811.442.-TL 6deme yapilacaktir.

f) Seha Insaat ile kurulacak Zermeram Adi Ortakhg icin sermaye
odemesi:

Ittifak Holding A.S.’nin Bagli Ortakligi Seha Insaat A.S. tarafindan
Konya’nin Meram Il¢esinde toplam 428.000 m? insaat alani iizerinde kuru-
lan, satilabilir bagimsiz bdliim briit alan1 245.842 m? olan, 3 etaptan olusan
Zermeram projesinin, ilk olarak bitirilerek satisa sunulmasi planlanan 1. ve
2. Etaplarinda 2+1’den 6,5+1’¢ kadar gesitli biiyiikliiklerde 441 adet daire,
14 adet villa ve 9 adet yali1 olmak {izere toplam 464 adet konut ve miilkiyeti
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Sirketimize ait olan, 43 adet bagimsiz bolimden olusan ARASTA AVM
bulunmaktadir. ARASTA AVM 2017 yilinda noter huzurunda gerceklesti-
rilen satis vaadi s6zlesmesi ile 54.610.000.-TL+KDYV bedelle Sirketimiz ta-
rafindan satin alinmustir. Sézlesmeye gore Seha Insaat, kaba yapili (nata-
mam) olarak ARASTA AVM ingaatin1 tamamlayacak ve Sirketimize teslim
edecektir.

Projenin arsas1 ittifak grubu sirketlerinden Seha Insaat tarafindan 2013 yili
sonunda KDV dahil 37.344.050.-TL’na satin alinmistir. Projenin
gelistirilmesi ve finansal olarak proje hazirlik siiregleri sonrasi 15 Temmuz
2016 tarihinde projenin temeli atilmistir. Ancak, temel atma tdreninin
gerceklestirildigi tarihte meydana gelen “darbe girisimi” sonrasinda;
Ulkenin ekonomik ve finansal olarak girdigi zorlu siire¢ nedeni ile projenin
finansmaninda sorunlar meydana gelmistir. Finansman temini sorunu
nedeniyle Zermeram projesinde is bitirme orani, hedeflenen hizda
ilerletilememistir.

Sermaye artirimindan elde edilecek fonun 288.855.410.-TL’lik bolumu ile
yapimi planlanan Etap 1, Etap 2 ve miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA
AVM’ nin proje bilgileri su sekildedir :

Proje Kiinyesi 20.05.2021

(AI\ZS)A YUZOLCUMU 52.843 57.939 15.691 126.473
ILERLEME DURUMU 50% 30% 30% 40%
INSAAT ALANI (M2) 93.282 97.638 21.950 212.870
(SI\‘E)ILABILIR B 50.500 50.646 9.380 119.526
KONUT SAYISI 205 236 441
VILLA SAYISI 14 14
YALI SAYISI 9 9
SATILAN BAGIMSIZ BO-
LUM SAYISI 62 0 43 105
KALAN BAGIMSIZ BO-
o AvIS] 152 250 0 402
TOPLAM BAGIMSIZ BO-
O e 214 250 43 507

Proje kiinyesinde yer alan 464 adet konutun 62 adeti Seha Yapi'nin, proje
satigina ¢iktig1 donemde satilmis ve sozlesmesi devam eden miisterilere ait
konutlardir. Aynmi sekilde, ARASTA AVM de 2017 yilinda Sirketimiz
tarafindan kaba yapili (natamam) sekilde teslim edilmek (zere Seha
Yapi’dan satin alinmistir. Bu nedenle s6z konusu 62 konut ve ARASTA
AVM’nin ingaat maliyetlerinin tamami proje biitcesinde Seha Yapi
tarafindan tstlenilecektir.




Ittifak Holding A.S. bagl ortakligi Seha Yap: ile adil paylasim, hesap
verilebilirlik, tiim taraflar i¢in maksimum karlilik ilkeleri temelinde, bu
projenin yapimina mahsus bir “Adi Ortaklik” kurulacaktir. Adi ortakliga
Sirketimiz 288,9 milyon TL nakdi sermaye koyacaktir. Seha Yapi ise
Zermeram projesinin 1. ve 2. Etaplarindaki satis1 gerceklestirilmemis 402
konutunu (mevcut is bitirme orani ile) ayni sermaye olarak koyacaktir.
Zermeram Projesinin degerlemesi 25.03.2021 tarihinde Emek Tasinmaz
Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan yapilmistir. S6zkonusu
degerleme raporundaki veriler esas alinarak hesaplanan Seha Yap: ayni
sermayesi 129,9 milyon TL’dir. Bu sermaye oranlar1 ile kurulacak
Zermeram Adi Ortakliginda Sirketimizin pay1 69 %, Seha Yapi’nin pay1
31% olacaktir.

Zermeram Adi Ortakliginda satis1 yapilacak 402 adet konutun hasilati
Sirketimiz ile Seha Yap1 arasinda pay oranlarina gore paylasilacaktir. Seha
Yap1 tarafindan daha evvel satilan ve sozlesmeleri devam eden 62 dairenin
ve miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA AVM’nin yapim
maliyetlerinden Adese ye maliyet pay1 verilmeyecektir. 62 daireye ait satig
hasilati gerceklesmeyecegi icin yapim maliyeti Seha Yapr'ya diisen
karliliktan kargilanmis olacaktir. Aymi sekilde, miilkiyeti Sirketimize ait
olan ARASTA AVM’de de satis hasilati ger¢eklesmeyecegi i¢in yapim
maliyeti Seha Yapi’ya diisen karliliktan karsilanmis olacaktir. Bu sekilde
Seha Yap1 2017 yilinda diizenlenen sézlesme geregi ARASTA AVM’nin
kaba yapili (natamam) Sirketimize teslimini gerceklestirmis olacaktir.

E.3

Halka arza iliskin
bilgiler ve
kosullan

Bedelli ihrag¢ edilecek paylarin toplam nominal degeri 756.000.000.-TL
olup, sermayeye orant %300°diir. Artirilan 756.000.000.-TL tutarindaki
sermayeyi temsil eden her biri 1,00 TL nominal degerli 756.000.000 adet
payin 52.920.000 adedi nama yazili A Grubu, 703.080.000 adedi hamiline
yazili B Grubu paylardir. Thrag edilecek B grubu paylar Borsa Istanbul’da
islem gorecektir. A grubu imtiyazli paylar Borsa Istanbul’da islem
goérmeyecektir.

Sirketimizin pay sahipleri, sahip olduklari paylarin %300’ oraninda yeni
pay alma haklarim1 kullanabileceklerdir. Yeni pay alma haklarinin
kullanimindan sonra kalan B grubu paylar Borsa Istanbul’da halka arz
edilecektir.

Pay sahiplerimizin sermaye artirnmina katilmalari icin yeni pay alma
haklariin kullanim siiresi 15 giin olacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi
tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen is giinii
aksami1 sona erecektir. Yeni pay alma hakkinin baslangi¢ ve bitis tarihleri
KAP (www.kap.org.tr) araciligiyla kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma hakkimi kullanmak isteyen ve paylar1 MKS’de araci
kuruluslar nezdinde yatirnm hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay
sahipleri, yeni pay alma hakkini, ilan edilen kullanim siiresi icerisinde
hesabinin bulundugu araci kuruma basvurarak kullanabilir.

Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli pay icin 1,00 TL iizerinden
kullandirilacaktir. Sermaye artirimina istirak edecek pay sahipleri ihrag
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edilen paylarin bedeli haricinde araci kuruluslarin aracilik komisyonu gibi
iicretlendirme politikalarina tabi olabileceklerdir.

Pay sahipleri yeni pay alma hakk1 kullanim siiresi i¢inde pay bedellerini tam
ve nakit olarak yatiracaklar ve Sirket’te sahip olduklari pay oraninda ve
sahip olduklar1 pay grubu i¢in yeni pay alma haklarin1 kullanabileceklerdir.

(A) grubu mevcut pay sahibi Ittifak Holding A.S. isbu sermaye artiri-
minda, sahip oldugu (A) grubu paylar icin yatirmasi gereken riighan hakki
tutarin1 Adese’nin halka arzina iliskin banka hesabina nakit olarak yatira-
caktir.

Sermaye artinminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay
sahipleri, yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde bu haklarim
satabilirler.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasindan sonra kalan A grubu paylar
Sirket Merkezinde talep toplama yontemiyle; kalan B grubu paylar, 2 (iki)
is giinii siireyle, nominal degerden diisiik olmamak iizere BIST Birincil
Piyasasi’'nda olusacak fiyattan BIST Birincil Piyasasi’nda satisa
sunulacaktir.

2 (iki) is giinliik siirenin baglangi¢ ve bitis tarihleri, KAP’ta ilan edilecek
olan tasarruf sahiplerine satis duyurusunda yer alacaktir.

Ihrac edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 ¢ercevesinde MKK tarafindan
hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup paylarin fiziki teslimi
yapilmayacaktir.

Kalan B grubu imtiyazsiz paylarm Borsa Istanbul A.S.birincil piyasada
satilmasini ve kalan A grubu imtiyazli paylar i¢in Sirket merkezinde talep
toplanmasini takiben kalan paylar olmasi halinde, bu paylar iptal edilecek
ve sermaye bu sekilde tescil edilecektir.

E.4 | Catisan Halka arza konu paylarin halka arzi sermaye artis1 yolu ile gergeklestirilecek
menfaatler de olup; bu kapsamda, Adese Gayrimenkul Yatirim A.S. pay satis geliri, Bizim
dahil olmak tizere | Menkul Degerler A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.

!;a!:fak? l:fa {llskm Halka arzin taraflar1 arasinda herhangi bir menfaat c¢atismasi
1t Kisrerin . | bulunmamaktadir.
onemli menfaatleri
Aract kurumun, halka arz komisyonu disinda, dogrudan ya da dolayl1 olarak
halka arz basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir.
E.5 | Sermaye piyasasi

aracini halka arz
eden
kisinin/ihrag¢¢inin
ismi/unvani

Kim tarafindan ve
ne kadar sure ile
taahhiit verildigi
hususlarimi
icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktarinin
artirilmamasina
iliskin verilen

Ihracgr: Adese Gayrimenkul Yatirim A.S.

Ihragg1 tarafindan dolasimdaki pay miktarnin artirilmamasina iliskin
verilmis taahhiit bulunmamaktadir.




taahhutler
hakkinda bilgi

E.6 Halka arzdan Sulanma Etkisi
kaynaklanan Meveut Ozkaynaklar (31 Aralik 2020) 784.297.000 TL
Su,lanma etk!,SI I’]In. Mevcut Odenmis Sermaye (31 Aralik 2020) 252.000.000 TL
mlk?an ve yuzdes1 Sermaye Artiim Oncesi Pay Bagina Defter De-
Yeni pay alma vori Yo 11 TL
hakki ] 1.538.097.000
kullaniminin so0z Sermaye Artirim Sonras1 Ozkaynaklar TL
konusu olmasi Sermaye Artirim Sonras1 Odenmis Sermaye 1.008.000.000
durumunda, Sermaye Artirim Sonrasi Pay Basina Defter De-
mevcut geri 153TL
hissedarlarin Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi L9 TL
halka arzdan pay -50,97%
almamalarn Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarint %300 oraninda
durumunda kullandiklar1 varsaymmi ile sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin
sulanma etkisinin | hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmis olan ¢alisma tistte sunulmaktadir.
miktar ve yiizdesi | Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar/veriler 1s1ginda yapilmis olup, gercek
verilerin ortaya c¢ikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi
farkliliklar olabilecektir.
ADESE paylariin 27.05.2021 tarihi itibariyle kapamis fiyat1 1,60 TL dir.
Bu fiyattan bedelli sermaye artirrmina goére en yakin fiyat adimina
yuvarlatilmig diizeltilmis fiyat1 1,15 TL dir. ((1,60 TL+ 3 TL)/4= 1,15 TL)
Sirket ortaklarinin tamaminin. sermaye artirirminda yeni pay alma haklarini
kullanmamalar1 varsayimi ile mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degere
denk gelen 1 adet pay i¢in sulanma etkisinin miktar1 negatif 0,93 TL (-
%29,8) olup yeni ortaklar icin ise 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet
pay i¢in sulanma etkisinin miktar1 pozitif 1,03 TL ( % 90,0)’dir.
Mevcut Hissedarlarin Riichanlarim Sermaye Arti- Se;?;l?l/esﬁ;:
Kullanmamalar:1 Durumunda* rim Oncesi rast
gaatlll)(a Arz Fiyat1 (27.05.2021 tarihli kapanis fi- 1,60 TL 115 TL
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 756.000.000
Halka Arz Maliyeti, TL 2.200.000
Halka Arzdan Net Nakit Girisi, TL 867.200.000
Ozkaynaklar (Defter Degeri), TL 784.297.000 1.651.497.000
Cikarilmis sermaye , TL 252.000.000 756.000.000
Pay Basina Defter Degeri, TL 3,11 2,18
Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma EtKisi (TL) -0,93
Mevecut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (%) -29,8%
Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (TL) 1,03
Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (%) 90,0%
E.7 | Talepte bulunan Talepte bulunan yatirimcilar basvurduklar1 araci kurumlarin aracilik

yatirinmcilardan
talep edilecek
tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

komisyonu, masraf, hizmet iicreti gibi iicretlendirme politikalarina tabi
olacaklardir.

MKK tarafindan bedelli sermaye artirimi neticesinde aracit kuruluslara
tahakkuk ettirilen hizmet bedeli araci kuruluslarin uygulamalarina bagh
olarak yatirimcilardan da tahsil edilebilir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccimin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek kuruluslar ile

birlikte):

Bagimsiz Denetim Uye olunan Profesyo- Sorumlu
Doénem . . Ortak Bas Adres
Sirketi nel meslek kurulusu .
Denetci
- Bursa YMM Odasi, .
Arnilar Baglmsm - Baglmsm Denetim Atilla Altll’lOVa Mahallesi,
2020 . - Istanbul Cd, 16250
Denetim ve YMM A.S. |Dernegi DALGIC -
o, . Osmangazi/Bursa
-Nexia International
- Bursa YMM Odasi, .
Arllar BaglmSIZ - BaglmSIZ Denetim Atl”a .Altlnova MahalleSI’
2019 Denetim ve YMM A.S. |D - DALGIC Istanbul Cd, 16250
e erneel ) Osmangazi/Bursa
-Nexia International
- i Bu{sa YMM Od.aSI’ Atilla Altinova Mahallesi,
2018 Arllar.Bag1m51z - Bag1m51z Denetim istanbul Cd. 16250
Denetim ve YMM A.S. |Dernegi DALGIC =
Lo, . Osmangazi/Bursa
-Nexia International

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarimin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden alinmasi, gorevden
cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi: Yoktur.

4, SECILMIS FINANSAL BILGILER

Asagida yer alan Finansal durum tablosu ve Kar/Zarar tablosu verileri degerlendirilirken, Kar/Zarar
tablosunun verilerinin olusmasinda agirlikli yer tutan market isletmeciligi faaliyetlerinin Ocak 2021
donemi itibariyle sona erdirildigi g6z 6niinde bulundurulmalidir. Sirketin 2021 yilindan itibaren Finansal
durum tablosu ve Kar/Zarar tablosu verileri, halihazirda elde etmeye devam ettigi yatirrm amach
gayrimenkul kira gelirleri ve bu donemden itibaren agirlik verecegi gayrimenkul proje yatirimi

faaliyetlerinin gelir ve giderlerinden olusacaktir.

Finansal Durum Tablosu (Bilango) 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Nakit ve Nakit Benzerleri 23.936.864 5.836.747 7.324.951
Ticari Alacaklar 9.145.588 17.546.217 39.078.867
Diger Alacaklar 223.183.273 383.013.247 194.692.468
Stoklar 20.347.827 30.516.068 54.439.956
DONEN VARLIKLAR 280.926.066 442.073.183 300.491.906
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 653.462.464 631.442.292 528.562.165
Maddi Duran Varliklar 501.026.081 346.503.369 264.236.317
DURAN VARLIKLAR 1.272.563.007 1.093.637.233 918.044.583
TOPLAM VARLIKLAR 1.553.489.073 1.535.710.416 1.218.536.489
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 195.575.715 29.732.575
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Ki-

simlari 352.361.835 138.513.114 91.604.023
Ticari Borglar 93.507.172 162.185.694 196.974.964
Diger Borglar 17.860.126 151.992.033 96.840.396
KISA VADELiI YUKUMLULUKLER 493.729.567 685.592.076 489.579.959
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 82.053.151 111.395.219 43.236.741
Ertelenmis Vergi Yikiimluligi 187.872.716 149.063.591 124.932.315
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 275.426.302 264.740.977 173.267.852




TOPLAM YUKUMLULUKLER 769.155.869 950.333.053 662.847.811
TOPLAM OZKAYNAKLAR 784.333.204 585.377.363 555.688.678
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 784.297.467 585.342.429 555.654.005
Kontrol Gicl Olmayan Paylar 35.737 34.934 34.673
TOPLAM KAYNAKLAR 1.553.489.073 1.535.710.416 1.218.536.489

Bagimsiz Denetimden Geg¢mis

Kar/Zarar Tablosu (TL) 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Hasilat 213.193.079 198.984.801 550.041.178
Satiglarin Maliyeti (163.819.884) (143.352.871) (434.622.398)
BRUT KAR 49.373.195 55.631.930 115.418.780
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI (73.648.618) (43.982.582) (46.939.770)
FINANSMAN GELIRI (GIDERI) ONCESI
FAALIYET KARI/ZARARI

(47.559.971) 38.631.450 15.413.504
Finansman Gelirleri 20.217.423 54.711.480 37.197.234
Finansman Giderleri (40.837.344) (94.092.996) (74.578.747)
VERGI ONCESI KAR (ZARAR) (68.179.892) (750.066) (21.968.009)
DONEM KARI (ZARARI) (73.814.078) (498.793) (15.782.179)
Ana Ortaklik Paylari (73.814.078) (498.793) (15.782.179)
Pay Basina Kayip (0,29) (0,00 (0,13)

“Yatirimel, yatirnom kararmi vermeden once ihraccinin finansal durum ve faaliyet sonuclarina
iliskin ayrintih bilgilerin yer aldig isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu bolumlerini de dikkate

almahdir.”

5. RISK FAKTORLERI

5.1. Thracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

Sirket 14.12.2020 tarihli Yonetim Kurulu karar1 geregi; market isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirma ve
gayrimenkul yatirim faaliyetlerine agirlik verecek yeni bir yapilanma icerisine girme karar1 aldig1 i¢in; yeni
donem Kar/Zarar tablolari tamamu ile; halihazirda aktifinde mevcut gayrimenkullerinden elde edilecek
satig/kira gelir ve giderlerinden ve gayrimenkul yatirnm projelerine dahil olarak elde edecegi gelir ve
giderlerinden olusacaktir.

- Sirketin yeni olusum siirecinde, faaliyet sonuclarinin ve finansal tablolarin kisa vade i¢cin 6ngo-
riilebilirligi riski mevcuttur:

Sirketin yeni bir yapilanma siireci igerisinde olmasi nedeniyle, gelir tablosunun 6énemli bir boliimiinii
olusturan ana faaliyet sahas1 olan market isletmeciligi faaliyetlerinin sonlandirilmasi; gayrimenkul yatirim
faaliyetlerine iliskin hazirlik, planlama ve uygulamaya alma siireci olarak degerlendirildiginden, kisa vadeli
gelecekte faaliyet sonuglarinin ve finansal tablolarinin dngoriilebilirligi gegcmis doneme kiyasla risk teskil
etmektedir.

- Sirketin sonlandirmis oldugu market isletmeciligi faaliyetinden kaynaklanan yukumluliklerini
taahhiit ettigi tarihler itibariyle yerine getirememesi hukuki sonuclara yol acabilir:

Sirketin market isletmeciligi faaliyetlerine iliskin olarak yerine getirmesi gereken yukumlultkleri
bulunmaktadir.
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Tedarikgilere olan agik hesap ve ¢ek borglarinin tedarikgilerle saglanan mutabakata uygun vadelerde
0denmesi gerekmektedir.

Is akdi feshedilen personellere tiim yasal haklarinin, arabulucu marifetiyle saglanan mutabakatlara uygun
vadelerde ddenmesi gerekmektedir.

Kamu kurumlarina olan vergi ve SGK borglarinin vadelerinde 6denmesi gerekmektedir.

- Sirketin market isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirmis olmasi nedeniyle bosta kalan kendine
ait miilklerin satig/kira goriismelerine iliskin siireclerin uzamasi satis/kira gelirlerinden bu si-
rece isabet eden kisim kadar mahrum kalinmasina yol agabilir:

Sirketin miilkiyeti kendisine ait olan ve market isletmeciligi faaliyetlerinin sonlandirildigr magazalarinin
degerlendirilmesi kapsaminda; yiiriitmekte oldugu satis/kira goriismelerine iligkin siirecin uzamasi Sirket
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

- Sirketin, miilkii belediyeye ait olan ve market isletmeciligi faaliyetlerine son vermis oldugu ma-
gazalarin, miilklerinin ilgili belediyeden vadeli olarak satin alinmis olmasi1 nedeniyle; 6deme
yiikiimliiliigiinde bir aksama faaliyetleri olumsuz etkileyebilir:

Sirketin 22.03.2021 tarihli KAP agiklamasinda duyuruldugu iizere, Konya Ili Karatay Il¢esinde yer alan ve
faaliyetlerine son vermis oldugu Kumkoprii ve Sarni¢ subelerinin miilklerinin satin alinmasi igin
19.03.2021 tarihinde Konya Karatay Belediyesi ile Satis Vaadi sdzlesmesi imzalanmistir. S6zlesmeye gore
, Kumkoprii subesinin miilkii i¢in devir bedeli 4.728.643 TL ; Sarni¢ subesinin miilkii i¢in devir bedeli
3.220.108 TL dir. Devir bedellerinin %25°i pesin olarak 6denmistir. Kalan bakiyelerin 12 esit taksitte
O0denmesi hilkkme baglanmigtir. Bu g¢ergevede 18.05.2021 tarihine kadar iki taksit tutari olarak toplam
987.500.-TL o6denmistir. Kalan 10 taksitin 6demeleri ile ilgili yasanabilecek bir aksaklik Sirket
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

- Sirketin gayrimenkul yatirnm faaliyetlerine agirhk verilen yapilanmaya heniiz yeni ge¢mis ol-
masi1 nedeniyle nitelikli kadrolarin olusturulmasina doniik sorunlar, faaliyetleri olumsuz etki-
leyebilir:

Sirketin gayrimenkul yatirim faaliyetleri kapsaminda basarisi icin tecriibeli yonetici kadrosu ve Kkilit
personel olusumu gerekmekte olup; bu kapsamda ilgili personelin temininde yasanabilecek sorun
faaliyetleri olumsuz etkileyebilir.

- Covid-19 viriis salgim siiresince Sirketin sahip oldugu AVM’ lerinden elde edecegi kira gelirle-
rinden kismen ve/veya tamamen mahrum kalinmasi soz konusu olabilir. Salgin siirecindeki
olas1 uzama, Sirketin nakit akisinda ve dolaysiyla faaliyetlerinde sorunlara yol ac¢abilir:

Kiiresel olarak Subat 2020 doneminde baslayan ve tiim diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 salgiinin
getirdigi olumsuz sartlar nedeniyle, Sirketin sahip oldugu AVM’ ler belirli donemler tamamen kapatilmas;
belirli donemler kisitli saatlerde hizmet vermesi s6z konusu olmustur. Bu gibi durumlarda iilke genelinde
hayata gecirilen uygulamalara paralel olarak; bazi donemler hig kira geliri elde edilmemesi bazi1 donemler
kira sozlesmelerinde ongoriilen kira bedellerinin altinda tahsilatlar s6z konusu olmustur. Covid-19 salgim
kaynakli tedbirler gercevesinde AVM’ lerin kapali kalmasi ve/veya kisith saatlerde hizmet vermesi
uygulamalarindaki olas1 uzamalar, Sirketin nakit akisinda ve dolaysiyla faaliyetlerinde sorunlara yol
acabilir.

- Sirketin iliskili taraflardan olan alacaklarmin tahsil edilememesi veya iliskili taraflarin finan-
sal borclarimi geri 6deyememeleri halinde Sirket ek yiikiimliiliiklerle karsilasabilir:

Sirketin 31.12.2020 tarihli finansal tablolarinda iliskili taraflariyla olan borg/alacak iliskisi su sekildedir:



Nitelik Tur (TL) 31.12.2020
. Alacak 3.423.020
Ticari
Borg 59.104.201
Net Borg 55.681.181
. Alacak 223.172.840
Diger
Borg 7.612.545
Net Alacak 215.560.295
Alacak 226.595.860
Toplam
Borg 66.716.746
Net Alacak 159.879.114

Tablodan goriilecegi iizere, 31.12.2020 tarihi itibariyle Sirketin iligkili taraflardan olan net alacak tutari
159,9 milyon TL dir. 01.01.2021 - 30.04.2021 tarihleri arasinda iligkili taraflardan 13,2 milyon TL net nakit
tahsilat yapilmistir. 30.04.2021-30.06.2021 tarihleri arasinda Ittifak Holding’in tarafimiza nakden
Odeyecegini beyan ettigi tutar yaklasik 20 milyon TL’dir. 30.06.2021 tarihi itibariyle Sirketimizin iliskili
taraflardan olan alacaginin yaklagik 125 milyon TL seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir.

Sirketin 19.04.2021 tarihinde KAP da duyurmus oldugu iizere; sermayesinde %1 oraninda paya sahip
oldugu 200.000.000.-TL 6denmis sermayesi bulunan Asaf 3 Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S.
paylarina iliskin olarak; iliskili taraf Seha Insaat Miihendislik Madencilik Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S.’nin sahip oldugu paylardan sermayenin %23’(ine isabet eden paylarin satin alinmasina karar verilmis
ve bu kapsamda, satin alinacak hisselerin degerinin tespitine doniik degerleme ¢alismalar1 baglatilmistir.
Degerleme ¢alismasi sonucunda ulagilacak birim pay degeri lizerinden tespit edilecek toplam satin alma
bedeli 6ncelikli olarak Iliskili taraflardan olan alacaklara mahsup edilecektir.

- Sirketin %100 Bagh ortakhig1 Kule Yonetim ve Organizasyon ve Damismanhk A.S.’nin faali-
yetlerine iliskin olarak kiraci ve kat maliklerinin giderlere katilim pay1 6demelerinde olabilecek
aksamalar , Sirketin sahibi oldugu AVM’ lerin isletilmesi noktasinda sorun teskil edebilir:

Kule Yonetim sirketi, Thraggmin %100 bagh ortakligi olup; Thraggiya ait AVM’ ler basta olmak iizere,
plaza ve site yonetimi faaliyetleri ile istigal etmektedir. Bu faaliyetlerini ylriitiirken, kirac1 ve kat
maliklerinin giderlere katilim pay1 édemeleri, nakit akisinda en 6nemli payi teskil etmektedir. Giderlere
katilim pay1 6demelerinde yasanacak aksakliklar, sirket faaliyetlerinin siirdiirtilebilirligi noktasinda sorun
teskil edebilir.

- Kule Yonetim faaliyetlerine iliskin olarak, sozlesme ile temin edilen hizmet alimlarinda teda-
rikci firma kaynakh hizmet aksamalar1 yasanabilir:

Kule Yo6netim sirketi faaliyetlerini yiiriitiirken giivenlik, temizlik ve bir kisim teknik hizmetleri s6zlesme
ile dis tedarik¢ilerden temin etmektedir. Tedarik¢i firmalardan kaynaklanabilecek olas1 hizmet aksamalari,
faaliyetlerin kesintisiz yiiriitiilmesinde sorun teskil edebilir.

5.2 Thraccinin icinde bulundugu sektore iliskin riskler :

27



- Gayrimenkul yatirim sektoriinde, gelir ve giderlerin makroekonomik kosullara duyarhhginin
yiiksek olmasi sirket faaliyetlerinin éngoriilmesinde risklere yol agabilir:

Sirketin gelir ve giderlerinin makroekonomik kosullara bagli olmasi nedeniyle, bu kosullarda meydana
gelebilecek olumsuzluklara bagli olarak gider kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglar yasanabilir. Ayrica
genel ekonomik duruma bagli olarak emlak sektoriinde olusabilecek talepteki azalma ve buna bagl
fiyatlarin gerilemesi, Sirketin de gayrimenkul projelerin satig1 ve bu satistan elde edecegi gelirler noktasinda
sorun yasanmasina neden olabilir.

- Gayrimenkul yatirinm projelerinin gerceklestirilecegi arazi ve alanlara iliskin riskler, Sirketin
dahil oldugu projelerin hayata gecirilmesinde engel teskil edebilir:

Sirket’in yatirim yapmayi planladigi arazi ve alanlara iliskin olarak; hukuki durum, milkiyet ya da imar
planina uygun olma gibi kriterlerde yasanacak olasi sorunlar projenin basarili bir sekilde hayata
gecirilmesinde sorunlara yol acabilir. Bu durum Sirketin faaliyetlerini ve finansal sonuglarini olumsuz
sekilde etkileyebilir.

- Uzerinde gayrimenkul yatirim projesi gelistirilebilecek cazip lokasyonlarda uygun arsalarin
tedariki sorunu, sirket faaliyetlerini yavaslatabilir:

Sirketin dahil olacagi gayrimenkul yatirim projelerinin basarisi, projenin gelistirilecegi arsa ve alanlarin
cazip lokasyonlarda, yatirnm yapilabilir nitelikte olmasi ile birebir iligkilidir. Bu bakimdan yeni
gayrimenkul yatirim projeleri gelistirmek i¢in uygun arsa ve alanlarin tedarikinde yasanacak bir sorun
Sirket faaliyetlerinin yavaslamasina sebep olabilir ve bu durum Sirketin finansal sonug¢larin1 olumsuz
sekilde etkileyebilir.

- Gayrimenkul yatirnm projelerinin gelistirilmesi asamasinda mevzuata uyum konusunda olusa-
bilecek sorunlar Sirketin dahil oldugu projenin yavaslamasina ve/veya iptaline sebep olabilir:

Sirketin gayrimenkul yatirim projelerinin gelistirilmesi asamasinda; Turkiye’deki imar mevzuati, vergi
mevzuati, sermaye piyasasi mevzuati, cevre mevzuati, sosyal giivenlik mevzuati basta olmak iizere pek ¢ok
yasal dizenlemeye tabi olarak , mevzuata aykir1 durumlarin meydana gelmesi, mevzuatin degismesi veya
yeni mevzuatlarin yiiriirliige girmesi, Sirketin faaliyetlerini ve faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyebilir.

- Gayrimenkul yatirinm projelerine iliskin siireclerin her asamasinda hukuki davalarla karsi-
lasma riski so6z konusu olabilir:

Sirket gayrimenkul yatirim projelerine iligkin olarak, gelecekte hukuki davalara maruz kalabilir.

- Sirketin dahil oldugu gayrimenkul yatirim projelerinin satis1 ve/veya gayrimenkullerinin Ki-
raya verilmesi riski, Sirketin nakit akisinda soruna yol acabilir; bu durum isletme sermayesi
giicliigiinii beraberinde getirebilir:

Ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirketin gayrimenkul satiglarin
ve/veya milklerin kiraya verilmesi suretiyle elde edilebilecek kira gelirlerini dogrudan etkileyebilecek
olup, bu durum Sirket’in finansal durumuna ve faaliyet sonuglarina olumsuz yansiyabilir.

- Sirketin dahil oldugu ve olacagi gayrimenkul yatirinm projelerinin, herhangi bir deprem veya
dogal afetten etkilenmesi durumunda proje maliyetleri tamamiyla zarar olarak neticelenebilir:



Sirketin yatirim yaptigi ve bundan sonra yatirim yapmay1 planladigi projelerin tamami yurtiginde olup;
tilkemiz deprem bolgesidir. Projelerin gelistirildigi alanlarda olas1 bir deprem sonrasi bu gayrimenkullerin
zarar gormesi ve dolayisiyla satis gelirlerinin etkilenme riski bulunmaktadir.

- Gayrimenkul yatirimlarinin likit olmamasi, Sirketin net isletme sermayesi yaratma kabiliye-
tini stmrlandirabilir:

Sirketin dahil oldugu gayrimenkul yatirim projelerinden elde edecegi gayrimenkul stoklariin likite donme
slireci, diger yatirnm araglarina gore daha uzun bir sure gerektirebilmektedir. Nakit akis geregi ihtiyag
duyulan finansmanin 6zkaynaklardan temin edilebilmesi noktasinda, gayrimenkul yatirimlarinin likit
olmamasindan dolay1, Sirket daha fazla yabanci kaynak ile fonlanma ihtiyaci i¢inde kalabilir, bu durum
Sirketin finansman maliyetlerini artirmak suretiyle faaliyetleri olumsuz etkileyebilir.

- Gayrimenkul yatirinm projelerine ilisin alinmasi gerekli izinlerle ilgili yasanabilecek olumsuz-
luklar, projelerinin yavaslamasina veya iptaline yol acabilir:

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satimi, gelistirilmesi ve kullanilmas: cesitli izin ve ruhsatlara tabidir. Bu
izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in 6ngortilen giderler, bazen tahmin edilenden daha yiksek olabilir. Bu
izinlerin ge¢ alinmasi ve/veya hi¢ alinamamasi ihtimali de mevcuttur. izinlerle ilgili yasanabilecek
olumsuzluklar, Sirketin faaliyetlerini olumsuz olarak etkileyebilir.

- Gayrimenkul sektoriindeki yogun rekabet, hedeflenen satis/kira gelirlerinde negatif yonde sap-
malara yol acabilir:

Gayrimenkul sektorii rekabetin yiiksek oldugu bir sektordir. Sektdrdeki yogun rekabet nedeniyle talebe
gore fazla Uretilebilecek gayrimenkul projeleri sebebiyle gayrimenkul arz fazlalig1 olusabilir ve bu durum
Sirketin hedefledigi satis/kira gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.

- Teror Olaylar: veya Teror Tehditleri :

Tirkiye’de veya diger iilkelerde teror saldirilarina veya diger tiirden catismalara yonelik tehditler veya
fiilen gerceklesen saldirilar, Sirket’in mali durumu ve faaliyetleri lizerinde 6nemli 6l¢lide olumsuz etki
yaratabilir.

5.3 Thrac edilecek paylara iliskin riskler:

Pay sahipleri temel olarak kar pay1 ve sermaye kazanci olmak Uzere iki tir gelir elde edebilmekte olup, bu
gelir tiirleri ile ilintili olabilecek riskler asagida ac¢iklanmaktadir:

1.Kar pay1 (temettii) geliri: Kar pay1 geliri, sirketlerin y1l sonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan
elde edilen gelirdir. Borsa sirketleri karini nakden veya temettiiniin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag
ederek dagitabilir. Sirket’in dagitilabilir kar elde etmemesi veya Sirket kar elde etse dahi, Sirket degerinin
daha etkin bicimde artirilabilecegi diislincesi ile Sirket genel kurulunda kar payir dagitmama karar
aliabilecek olmasi nedeniyle, Sirket tarafindan kar dagitilmamasi riski vardir. Sirket’in gelecekte
yatirimcilara kar pay1 dagitacagina dair bir garanti bulunmamaktadir.

2.Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman i¢inde payin degerinde meydana gelen artistan elde edilen
gelirdir. Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya sermaye piyasalarinda
yasanacak olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin fiyat: diisebilir. Isbu izahname cercevesinde ihrag
edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin ihra¢ fiyatina ulasmamasi ve bu fiyatin iizerine ¢ikmamasi da
mumkindur. Yatirimcilar satin aldiklar Sirket paylarini satin aldiklari fiyattan veya {izerinde bir fiyattan

satamayabilirler.
29



6. IHRACCI HAKKINDA BIiLGILER

6.1. Thragcr hakkinda genel bilgi:

Adese Gayrimenkul Yatirrm Anonim Sirketi 1991 yilinda Konya’da Simpas Seydisehir ihtiyag Maddeleri
Pazarlama Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi unvani ile kurulmus; 1993 yilinda Adese Alisveris Merkezleri
Anonim Sirketi unvanini almigtir. Sahibi oldugu Adese ve Adesem adli magazalarinda temel ihtiyac
maddelerinin ve dayanmikli tiiketim maddelerinin perakende satisin1 yaparken; 2004 yilinda Konya’nin
Selguklu ilgesinde 44.088 m? kiralanabilir alana sahip Kulesite Aligveris Merkezini, 2009 yilinda
Konya’nin Eregli ilgesinde 12.557 m? kiralanabilir alana sahip Eregli Park Aligveris Merkezini faaliyete
gecirmistir. Sirketin 14.12.2020 tarihli Y6netim Kurulu toplantisinda alinan karar ile market isletmeciligi
faaliyetleri sonlandirilmis ve gayrimenkul yatirim faaliyetlerine agirlik verilecek yeni bir yapilanmaya
gidilmistir. Bu cercevede 07.04.2021 tarihli olaganiistii genel kurul toplantisinda alinan kararin 08.04.2021
tarithininde Konya Ticaret Siciline tescil ve ilani ile, Sirketin ticari unvan1i Adese Gayrimenkul Yatirim A.S.
olarak degistirilmistir.

6.1.1. Ihraccinin ticaret iinvam ve isletme ad1:  Adese Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi.

6.1.2. Thraccimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi Musalla Baglar1 Mahallesi Gokler Sokak No : 4 42010
Selcuklu/KONYA

Ticaret Sicil Miidiirliigii KONYA

Ticaret Sicil Numarasi 19230

6.1.3.Thraccimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:

Adese Gayrimenkul Yatirrm A.S. 28.06.1991 tarihinde Konya’da Simpas Seydisehir Thtiya¢ Maddeleri Pa-
zarlama Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi unvani ile ve siiresiz olarak kurulmustur. 1993 yilinda Adese
Aligveris Merkezleri A.S. olarak degisen ticari unvani, 08.04.2021 tarihinde degistirilerek su andaki ticari
unvanini almastir.

6.1.4.Thraccinin hukuKi statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccinin kuruldugu iilke, kayith merkezinin
ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralar:

Hukuki Statisu Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat T.C. Kanunlari

Kuruldugu Ulke Tirkiye Cumhuriyeti

Merkez Adresi Musalla Baglar1 Mahallesi GOkler Sokak No : 4 42010
Selcuklu/KONYA

Telefon ve Faks Numaralari Telefon: 0 332 221 40 00 / Faks:0 332 221 42 35

Internet Adresi www.adese.com.tr

6.1.5. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler:

Yoktur.

6.2.Yatirimlar:


http://www.adese.com.tr/

6.2.1.

Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccimin énemli

yatirimlari ve bu yatirinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Thragginin 2018, 2019 ve 2020 yillarmna iliskin énemli yatirim harcamalari tabloda yer almaktadir.

Kredi/
Aciklama 2020 2019 2018 |- g anma|  T2MaMIanma
Kalkinma Dereceleri
Tutan
Kule Plaza Is Merk. -Kadinham Tekstil
Fab. 5816795 Oz kaynak [ Tamamlannustir
Tesis makine cihaz Alimu 134.028 207.652| 1.771.688 Ozkaynak Tamamlanmigtir
Demirbas Alim 17.796 319.004| 2.633.544 Ozkaynak Tamamlanmistir
Tagit alimu 363.613 84.000 260.427 Oz kaynak  [Tamamlanmustir
Kulesite Ek diikkan -Magaza maliyetleri 313.100 295.747 Oz kaynak  [Tamamlanmugtir
Ittifak
SAP Lisans - 13.007.092 Holding
Borglanma |Proje Iptal Edildi
Bilgisayar programi 1313356 1.491.201|  546.774 Belya A5,
e U ' Borglanma  [Devam Ediyor
Adese Yatirim Harcamalari 1.082.971 Oz kaynak | Tamamlanmigtir
Adese A.S. Yazr (Yedirenk) 1.368.491 18.931.972 Seha A.S. Temel Atildi Devam
Borglanma  |Ediyor
Diger yatirim harcamalari 83.590 168.861 Oz kaynak [ Tamamlannustir
TOPLAM 3.593.974[ 21.498.438| 25.119.291 -

Yapilan Yatirimlar,

v

v

v

Kadinhani arsas1 tamami ile Ceviz Bahgesine doniistiiriilmiis olup yaklasik olarak 11.000 Adet fidan
dikilmistir.

Magazalara yapilan tadilat ve yenilemeleri, Tesis Makina ve Cihazlar kalemi altinda Magaza raflari,
Uretim tesislerimizin makine ve techizatindan olusmaktadir.

Magazalara yapilan tadilat ve yenilemeleri, Demirbaslar icerisinde, merkez, depo ve magazalarda
bulunan demirbaglar bulunmaktadir.

Tasitlar icerinde Adese’ye ait olan binek araclar, ticari araglar ve yeni depo araglari bulunmaktadir.
Kulesite Ek Diikkan Maliyeti altinda ise Kule Siteye yapilmis olan tadilatlar ve yeni agilan kirala-
bilir dilkkkan maliyetleri bulunmaktadir.

Bilgisayar Programlari kaleminde Tamamen Ittifak Holding Grup ici firmasi olan Belya A.S.’nin
yazip gelistirdigi ERP programi olan Belit Bilgisayar Programi kalemi harcamalaridir.
Yazir(7Renk) arsas1 Sirketimizin Konya ili Selguklu ilgesinde bulunan 7 Renk projesi igin alinan
arsaya iligkin yapilan ingaat maliyetleri yer almaktadir.

Sap Lisans1 Ittifak Holding satin almis olup bu program icin sirketimize yansitilan fatura bedeli
Ittifak Holding’e bor¢landirma olarak kayitlarimiz da bulunmaktadar.

Sirketimiz ERP altyapist olan Belit programi tamamen Belya A.S.’e borclandirma olarak
kayitlarimiz da bulunmaktadir.

Projenin (Belit Programi) yeni gelistirmeleri halen devam etmektedir.

6.2.2. Thrace1 tarafindan yapilmakta olan yatirimlarimin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi da-
gilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Baslangi¢ Finansman Tamamlanma
Tarihi Niteligi Adres Yontemi Dereceleri
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Konya ili, Karatay
Ilgesi, Hactyusufmescit
Kat / Arsa Pay1 Devri Mahallesi, 24026 ada, | -----
Karsilig1 insaat Yapim 65 parselde yer alan
2021 S6zlesmesi 22.191 metrekare arsa % 0
Konut ve Diikkan Insaat Yazir Mah. Grupigi sirkete
2017 Projesi (7 Renk) Selcuklu/KONYA bor¢lanma %8
Grupigi Sirket
Alacak Karsilig1 ve
ARASTA AVM Antalya Cevre Yolu Grupigi Sirkete
2016 (Zermeram) Meram/KONYA bor¢lanma %30

Kat/Arsa Pay1 Devri Karsihg Insaat Yapim Sozlesmesi: Sirket ile Aydin Yatirim Grup Sanayi Ticaret
Ltd. Sti ( Yiiklenici ) arasinda 16.04.2021 tarihinde, miilkiyeti Sirkete ait olan Konya ili, Karatay
Ilgesi, Haciyusufmescit Mahallesi, 24026 ada, 65 parselde yer alan 22.191 metrekare arsa (izerinde " Kat /
Arsa Pay1 Devri Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi" imzalanmustir.

Sozlesmeye gore, ruhsat alinmasini miiteakiben 18 ay igerisinde tamamlanmasi 6ngoriilen projede; 34 adet
Ticari / Sinai vasifli bagimsiz boliim bulunmaktadir. Projenin finansmani ve maliyeti biitiinii ile Yiiklenici
Sirkete ait olup; % 50 paylasim esasina gore, projede yer alan 17 adet Ticari / Sinai vasifli bagimsiz
bolim Sirketin uhdesine gecgecektir. Projede insaat izni i¢in resmi kurumlarla islemler siirdiiriilmektedir.

7 Renk Projesi : Proje Konya’nin Yazir Mahallesinde yer almaktadir. 42.557 m? alan iizerine insa edilecek
projenin arsasinin maliyeti 43.855.000.-TL dir.

Sirket ile Seha Yap1 arasinda 7 Renk Selcuklu Projesi’nin yapimi i¢in maliyet + %10 kar esasina gore
“Yapim Hizmet Sozlesmesi” diizenlenmistir.

Projenin 2023 yilinda bitirilmesi planlanmaktadir. 3+1, 4+1, 5+1 tiplerinde toplam 303 daire ve buna ilave
olarak 20 ticari alan bulunan projede ticari alanlarin bitirme orani yaklasik % 80 ler seviyesindedir. 6
bloktan olusan konut ingaatinin 1 blogunun temeli atilmis durumdadir. Projenin toplam insaat alan1 91.544
m? olup, satilabilir bagimsiz boliim briit alan1 60.671 m? dir.

Arasta AVM (Zermeram) : Zermeram,Konya Ili Meram Ilgesinde, ittifak Holding A.S. Bagl Ortaklig
Seha Insaat tarafindan 15 Temmuz 2016 tarihinde temeli atilan, 428.000 m? insaat alani iizerinde briit
245.842 m? satilabilir bagimsiz alana sahip, 3 etaptan olusan bir ingaat projesidir. Arasta AVM bu projenin
1. Etabina dahil olup; 2017 yilinda noter huzurunda gergeklestirilen satis vaadi s6zlesmesi ile 54.610.000.-
TL + KDV bedelle Sirketimiz tarafindan satin almmustir. Sozlesmeye gore Seha Insaat, kaba yapili
(natamam) olarak Arasta AVM insaatin1 tamamlayacak ve Sirketimize teslim edecektir. Arasta AVM
15.691 m? arsa lizerinde, 36.039 m? insaat alanina, 9.380 m? satilabilir/kiralanabilir alana sahip, 43 bagimsiz
boliimden olusmaktadir. Arasta AVM nin is bitirme oran1 %30 seviyesindedir. Arasta AVM nin Sirketimiz
ile Seha Insaat ortakliginda kurulacak olan Zermeram Adi Ortaklig1 tarafindan Zermeram projesinin yaprmi
sirasinda, maliyetleri tamamen Seha Insaat tarafindan iistlenilerek, 2023 yil1 icerisinde natamam olarak
Sirketimize teslimi 6ngorulmektedir.

6.2.3. Thraccinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirrmlar hakkinda ihracciyn
baglayici olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler hakkinda bilgi:

v’ 14.12.2020 tarihinde gergeklestirilen Yo6netim Kurulu toplantisinda, market isletmeciligi faaliyetle-
rinin olumsuz finansal sonuglarini ortadan kaldirmak amaci ile, mevcut subelerin tamaminin blok
halinde ve/veya parca parca satis ve devri i¢in muhtemel alicilar ile goriismelere baglanmasina, Sir-
ketin esas s6zlesmesinde mevcut olan "gayrimenkul yatirim faaliyetlerine" agirlik verecek yeni bir



yapilanma i¢in ¢alismalarin baslatilmasina oybirligi ile karar verilmistir. Alinan bu kararlar cerge-
vesinde market igletmeciligi faaliyetlerine son verilmis olup; 25.05.2021 tarihli KAP a¢iklamasinda
duyuruldugu iizere;

KDV dahil 62.039.208-TL devir/satis bedeli karsiliginda 35 adet magaza ve tesisin devir/satis is-
lemleri tamamlanmaistir.

Stoktan 29.083.682-TL tutarinda iiriin satis1 gergeklestirilmis ve 7.941.454-TL tutarindaki {iriin
stogu tedarikg¢ilerle yapilan anlagmalar ¢ercevesinde tedarik¢i borglarina mahsuben iade edilmistir.
Kapanis karar1 ¢ergevesinde, ihtiya¢ kalmadigi i¢in satig1 gergeklestirilen ara¢ ve demirbaglardan
elde edilen gelir 10.696.836-TL dir.

Kapanis islemleri gergevesinde elde edilen toplam 101.819.726-TL gelirin 52.814.078-TL’lik kis-
minin tahsilati ger¢eklestirilmistir. Bakiye 49.005.648-TL lik gelir, Mayis 2021-Eylul 2022 ddne-
minde taksitler halinde tahsil edilecektir.

Kapanis islemleri ¢ercevesinde; 25.573.705-TL tedarik¢i cari hesap 6ddemeleri, 15.709.481-TL is
akdi sonlanan personellere kidem-ihbar-yillik izin 6demeleri, 8.906.841-TL vergi ve sgk prim 6de-
meleri, 5.138.682-TL personele tcret ddemeleri olmak tizere toplam 55.328.709-TL 6deme gercek-
lestirilmistir. Mayis 2021-Kasim 2023 déneminde taksitler halinde gerceklestirilecek olan tedarikei
O0demeleri, kidem-ihbar tazminatlari, vergi ve sgk prim d6demelerinin toplam tutar1 34.192.707-
TL dir.

18 adet magaza ve tesis ise devir/satis imkani bulunmadigi i¢in tasfiye edilmistir. 7 adet magazanin
devir/satig goriismeleri devam etmekte olup; bu magazalarin devir/satislar1 ile ilgili gelismeler
KAP’da ayrica duyurulacaktir.

Bu siirecte miilkiyeti Sirketimize ait olan 7 adet magazanin 4 adeti ile, 22 yillik kullanim hakk1
Sirketimize ait olan 1 adet magaza kiraya verilmistir. Miilkiyeti Sirketimize ait olan 3 adet magaza-
nin ise kiralanmast ile ilgili gorlismeler devam etmektedir.

19.03.2021 tarihinde, Konya Ili Karatay Ilgesinde yer alan ve miilkleri Karatay Belediyesi’ne ait
Kumkdpri ve Sarni¢ magazalariin miilklerinin satin alinmasi igin Konya Karatay Belediyesi ile
Satis Vaadi s6zlesmesi imzalanmistir. S6zlesmeye gore , Kumkoprii subesinin miilkii igin devir be-
deli 4.728.643.-TL ; Sarni¢ subesinin miilkii i¢in devir bedeli 3.220.108.-TL dir. Devir bedellerinin
%25 ‘i Sirketimiz tarafindan Karatay Belediyesi’ne pesin olarak 6denmis olup; kalan bakiyeler 12
esit taksitte ddenecektir. (18.05.2021 tarihine kadar iki taksit tutar1 olarak toplam 987.500.-TL 6den-
mistir.)

16.04.2021 tarihinde, Sirket ile Aydin Yatirim Grup Sanayi Ticaret Ltd. Sti ( Yiiklenici ) arasinda
miilkiyeti Adese’ye ait olan Konya ili, Karatay Ilgesi, Hactyusufmescit Mahallesi, 24026 ada, 65
parselde yer alan 22.191 metrekare arsa iizerinde " Kat/Arsa Pay1 Devri Karsili1 Insaat Yapim
So6zlesmesi" imzalanmistir. S6zlesmeye gore, ruhsat alinmasini miiteakiben 18 ay igerisinde ta-
mamlanmas1 6ngoriilen projede; 34 adet Ticari/Sinai vasifli bagimsiz boliim bulunmaktadir. Proje-
nin finansman1 ve maliyeti biitlinii ile Yiiklenici Sirkete ait olup; %50 paylasim esasina gore, pro-
jede yer alan 17 adet Ticari / Sinai vasifli bagimsiz boliim Adese’nin uhdesine gececektir.
19.04.2021 tarihinde Sirketin, 200.000.000.-TL lik ¢ikarilmis sermayesinde %1 oraninda paya sahip
oldugu Asaf 3 Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S.paylaria iliskin olarak; Ittifak Holding A.S.
bagl ortakliklig1 Seha Insaat’in, Asaf’mn ¢ikarilmis sermayesindeki %24’liik paymin %23’0nin
satin alinmas1 yéniinde Yonetim Kurulu karar1 alinmistir. Adese’ nin Seha Ingaat’tan satin alacag:
%23 oranindaki Asaf paylariin degerinin tespiti i¢in 3 ayr1 degerleme kurulusu calisma ytiriitmekte
olup; 3 degerleme raporunda yer alan birim pay degerlemelerinin ortalamasi {izerinden pay devir
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tutar1 belirlenecektir. Pay devri sonras1 Adese’nin Asaf sermayesindeki %1 olan pay1 %24’ ¢ ¢ika-
caktir.

6.2.4. Thraccyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda bilgi:
Yoktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER
7.1. Ana faaliyet alanlar:

Sirket’in ana faaliyet alanlari, temel ihtiyag maddelerinin ve dayanikli tilketim maddelerinin perakende
satisin1 gerceklestirmek ve gayrimenkul yatirim ve kiralama faaliyetlerinde bulunmaktir. 14.12.2020
tarihinde alinan Y 6netim Kurulu karar1 ile; yiiksek tutarlarda zarar i¢erikli olumsuz finansal sonuglar nedeni
ile market isletmeciligi faaliyetlerine son verilmistir. Sirket, halihazirda yiriitmekte oldugu gayrimenkul
yatirim faaliyetlerine agirlik verecek yeni bir yapilanmanin ¢alismalarini baslatmistir. Bu kapsamda, sahibi
oldugu mevcut AVM lerin kira gelirlerine ilave olarak Sirket’e satis ve/veya kira geliri getirecek, katma
degeri yiiksek gesitli gayrimenkul projelerine doniik yatirim faaliyetlerine agirlik verilmistir.

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihracc faaliyetleri hakkinda bilgi:

[hragginin finansal tablo donemleri itibariyle ana {iriin/hizmet kategorilerine gore Esas Faaliyet Kar1 ( Zarar1
) bilgileri agagidaki tabloda yer almaktadir.

31.12.2020 % 31.12.2019 % 31.12.2018 %
Market Isletmeciligi Faaliyetleri Hasilati 192.887.250 90,48% 162.575.253 81,70% 520.698.592 94,67%
Yatinm Amagh Gayrimenkul Kira Gelirleri 20.305.829 9,52% 36.409.548 18,30% 29.342.586 5,33%
TOPLAM HASILAT 213.193.079 198.984.801 550.041.178
Marketc Isletmeciligi Faaliyetleri SMM - 163.819.884 |84,93% |- 143.352.871 |88,18% |-434.622.398 |83,47%
BRUT KAR 49.373.195 23,16% [55.631.930 27,96% [115.418.780 [20,98%
Market Isletmeciligi Faaliyet Giderleri -120.165.813 | 62,30% |- 95.243.512 |58,58% |- 158.839.550 |30,51%
Yatirim Amacgh Gayrimenkul Giderleri - 2.856.000 - 4.371.000 - 3.519.000
ESAS FAALIYET KARI(ZARARI) - 73.648.618 |34,55% |- 43.982.582 |22,10% [- 46.939.770 |-8,53%
Market Isletmeciligi Faaliyetleri - 91.098.447 |47,23% |- 76.021.130 |46,76% |- 72.763.356 |13,97%
Yatirim Amac¢lh Gayrimenkul Faaliyetleri 17.449.829 | 85,94% 32.038.548 |87,99% 25.823.586 |88,01%

Sirketin market isletmecigi faaliyetlerine iliskin satis hasilati yillar itibart ile diisiis gOstermistir. Bu
egilimin temel sebepleri; discount marketlerin pazar paylarindaki agresif biiylimenin Sirket faaliyetlerine
olumsuz etkisi, operasyonel ve finansal zorunluluklar nedeniyle 2018 yilinda 108 adet olan magaza
sayisinin 2020 yilinda 60 adete kadar diismesi, kapatilan magazalar nedeniyle artan tedarik maliyetleri
belirleyici olmustur.

2018 yilinda 72,8 Milyon TL, 2019 yilinda 76,0 Milyon TL olarak gerceklesen Market isletmeciligi
faaliyetlerine iliskin esas faaliyet zararmin 2020 yilinda 91,1 Milyon TL olarak ger¢eklesmesinde, covid
19 viriis salgininin olusturdugu pandemi kosullarinda iilke genelinde uygulanan kisitlamalar nedeni ile
belirli siireler kapali kalan AVM lerde yer alan magazalardaki ciro kayiplart belirleyici olmustur.

2019 yilinda 2018 yilina gore yaklasik %24 artis gosteren, yatirim amagh gayrimenkul kira gelirleri, 2020
yilinda covid 19 viriis salgininin olusturdugu pandemi kosullarinda {ilke genelinde uygulanan kisitlamalar
nedeni ile Sirketin sahibi oldugu AVM lerin belirli siireler kapali kalmas1 sonucu 2019 yilina gore yaklasik
%44 azalis gostermistir.



7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z konusu
iriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda ticari sirr1 aciga
c¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.

7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihraccinin bu sektorlerdeki/ pazarlardaki yeri ile
avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

Gavrimenkul Yatirim Faalivetleri;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Dernegi’ nin 2021 yilinda yayinlanan Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii
2020/4.Ceyrek raporuna gore*;

* www.gyoder.org.tr/yayinlar/gyoder-gosterge

2020 yili itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgin1 hemen hemen her ekonomik ve sosyal
degisken tizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar
alma sireclerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir,
’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanli olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi
kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul
sektorleri de gerek is yapis gerekse de talep yonlii bu olumsuz siiregten etkilenmistir. Salgin ve buna bagl
asilama siireci, ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir
durum ortaya ¢ikarmaktadir. 2020 yil1 sonuna dogru as1 ¢alismalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada
ve Tiirkiye’de as1 uygulamalarinin baglamasi salginin 6nlenebilmesi adina son derece 6nemli bir gelisme
olarak nitelendirilebilir. Bu dogrultuda agilamanin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta normallesebilme
stirecinin hizlanacag1 beklentisini yiikseltmistir. Ancak 2021 yil1 Ocak ay1 itibariyla viriisiin daha hizl
bulasan mutasyonlara ugramas1 basta AB ve Ingiltere’de kapanma dozunu artirarak ekonomileri yeniden
tehdit etmeye baglamigtir. Salginin 2021 ikinci ¢eyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecegi ve
buna baglh kiiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacagi beklentisi hakimdir. Durumu en iyi
0zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone
evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarin da etkisiyle kiiresel olarak biiyiime oldukc¢a sorunlu bir hal almistir.

Diinya Bankasi, Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu’nun Ocak 2021 sayisinda yeni tip koronaviriis
salgin1 nedeniyle kiiresel ekonominin 2020°de %4,3 kigllmesinin, 2021°’de %4 ve 2022’de %3,8
biiylimesinin beklendigi belirtilmistir. Diinya Bankasi, Haziran 2020’de yayimladigi raporda kiresel
ekonominin 2020°de %S5,2 daralacagi, 2021°de ise %4,2 biiyliyecegi tahmininde bulunmustu.

Diger yandan, IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2020 Dilinya Ekonomik Goriinim) raporunda Tirk
ekonomisinin 2021 yilinda %5 biiyliyecegi tahmininde bulunurken, Ocak 2021°de kurumun yaptig1 gézden
gecirme sonucunda biilyiime tahmini %6’ya revize edilmistir.

TUIK tarafindan Kasim ayinda aciklanan iilkemize ait biiyiime rakamia baktigimizda ise; GSYH 2020
yilt ticlincii ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gore %6,7
artmistir. Bu artigta salgin siireci boyunca alinan canlandirici tedbir ve tesviklerin 6nemli bir rolii oldugu
unutulmamalidir. 2020 yili son ¢eyrek verileri heniiz agiklanmamis olup yilin pozitif bir biiyiime ile
kapatilacagi anlasilmaktadir. 2020 yili baginda pek ¢ok kurumun %35-6 civarinda kii¢iilme bekledigi Tiirk
ekonomisinin her tiirli olumsuz sarta ragmen pozitif bir biiyiime becerisi gostermesi dikkat ¢ekicidir.
GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili igiincii ¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0,
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sanayi %S8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, diger hizmetler faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8,
kamu yonetimi, egitim, insan sagligr ve sosyal hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artmistir.
Sektorii bu baglamda biiyiik bir yiik trenine benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gore
biraz daha zaman almaktadir. ikinci ceyrekte sektdrlerin tamamma yakini istenilen performansi
gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci ¢eyregin sonu itibarityla gézle goriiliir bir toparlanmay1
isaret etmektedir’ analizine paralel olarak; Insaat ve gayrimenkul sektorii dnceki geyreklerde goriilen
kii¢iilmenin ardindan giiclii talep ile toparlanmistir.

Sektoriin talep yoniinii giiclendirmek amaciyla alinan kararlar satis rakamlarinda da kendisini gostermistir.
2019 yilin da toplam konut satislar1 1.348.000 adet olurken 2020 yilin da ise s6z konusu rakam 1.499.000
rakamina ulasarak %11,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi
yaklasik 184 bin rakamma ulasarak bir dnceki yila gére %63,1°lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli
satiglar ise daha da canli bir egilim sergileyerek 389 bin adet olarak ger¢eklesmistir. 2019 yilina gore artis
%77,2 diizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artis1 tetikleyen en Onemli unsurlar ise; salgin nedeniyle
yasanan kapanma siirecinin hafiflemesi (yaz aylar1 boyunca), 6zellikle kredi faizlerinde kamu bankalar1
onderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen talebin etkili oldugu goriilmektedir. Diger yandan birkag
yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur.
Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep goérmesi 6nemli bir stok diisiisiinii de getirmistir. Diger
yandan ticari gayrimenkuller, konut kadar hareketli bir donem yasamamusglardir. Bu siiregte degisen ticaret
anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir. 2020 yilinin sektor
acisindan kisa bir degerlendirmesi yapildiginda; kiiresel olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin
siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici
davraniglarindan, genel egilimlere kadar pek ¢ok unsuru koklii bir sekilde degistirmistir. Sektor iilkemizde
yasadig1 deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiyiik 6l¢iide saglayarak sartlarin gerektigi
Olgiide davranmaktadir. Ancak bu siiregte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-psikolojik etkenlerin en az
makroekonomik degiskenler kadar onem kazandigi anlasilmis bu konulardaki yapilanma eksikligi
giderilmeye calisilmistir. 2021 ve 2022 yilarinda gerek degisen talep yapisi gerek kurumsallagmada
yapilacak ¢aligmalarla sektor kendisini hizla toparlama kabiliyetine sahiptir.

Insaat ve Gayrimenkul Sektoriinde Doniisiim

Hem ingaat hem de gayrimenkul sektdriinde hizmet veren isletmelerin kurumsallagsmasi ve risk yonetimine
daha fazla 6nem vermeleri geregi ortadadir. Sirketlerimizin imalat yapmak disinda ¢cok daha ciddi finansal
yonetim siiregleri konusunda yapisal bir doniisiim i¢cinde olmalart hem sektoriin hem de alt sektorlerin
saglig1 acisindan bilyiik 6nem tasimaktadir. insaat ve Gayrimenkul sektorii de diinyadaki bu degisimlere
bagl olarak kendisine yol ¢izmek durumundadir. Insaat sektérii degiskenlerinin ¢ok dikkatli bir bigimde
ve belli bir vadede analiz edilmesi gerekliligi agiktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde
analizler i¢inde diisliniilmesi gerekmektedir. Diger yandan sektdriin sadece yapim ve iiretim agamasindan
ibaret oldugu diisiiniilmemeli alt sektdrleri ile ciddi bir ekonomik biiyiikliige ulastig1 unutulmamalidir. Oyle
ki imalat ve sanayi iiretimleri de insaat sektoriiniin genel egilimleriyle birlikte hareket etmektedir. Keza
istthdam yaratma ve issizligi 6nleme acisindan da sektoriin makroekonomik olarak ¢ok ciddi katki sagladigi
ortadadir. Ulkemizde makroekonomik istikrarin saglanmasi amaciyla alman enflasyon dnleyici politika ve
uygulamalar kisa vadede talep ve maliyetler iizerinde baski unsuru olusturabileceginden sektoriin ilgili
durumdan etkilenmesi kaginilmazdir. Ancak orta vadede enflasyonun hedeflenen noktaya cekilmesi
durumunda bu sartlardan en olumlu etkilenecek sektorlerin basinda da insaat ve gayrimenkul sektorii
gelmektedir. Ote yandan ‘Z’ kusag1 ve sonrasina ait degisen begeniler, egilimler artik karar alma streclerini
giderek daha fazla etkilemektedir. Dolayisiyla her sektorde oldugu gibi tiiketici sartlarina gore degisimin
etkisi gayrimenkul sektorii ve bilesenlerini de etkileyecektir. Bagka dikkat ¢eken bir gelisme de ‘salgin’
nedeniyle degisen ihtiyag¢ ve tiiketim egilimidir. Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel
malzemeden, ¢cevreye duyarlilifa kadar pek ¢ok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari
alinmalidir.



Tiirk insaat ve konut sektorii biiyliyen Tiirkiye’nin lokomotif sektdrlerinden biri olmaya devam edecektir.
Demografik ve ekonomik gelismeler goz Oniine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha c¢ok
potansiyel igerdigi goriilecektir. Dolayist ile gerek iilkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve
dinamik yap: devam ettikge orta vadede egilim biiylime yoniinde olacaktir.
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2020 Y1l Genelinde Toplam Konut Satis Sayis1 1.499.316’a Ulast.

2020 yili dordiincii ¢ceyrek konut satislari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir dnceki
ceyrege gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur. Bununla birlikte, yil
genelinde toplam konut satis sayis1 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki yillik bazda en yliksek konut satis
sayis1 gerceklesmistir. 1k satiglarda ise 469.740 adet ile veri setindeki yillik bazda en diisiik ilk satig say1s1
gbzlemlenmistir. 2020 yil1 dordiincii ¢ceyreginde, gecen yilin ayni donemine gore, ilk satiglarda %36,7
oraninda diisiis, ikinci el satislarda %26,3 oraminda diisiis yasanmustir. ilk satislarin toplam satislar
igerisindeki orami ise gectigimiz ¢eyrekte gerceklesen en diisiik seviyesinden 2,6 puan artis gostererek
%32,7’ye yiikselmistir. Ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gecen yilin ayni
dénemine gore %55,3 oraninda bir diisiis kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger satiglar, gecen yilin ayni
donemine gore daha sinirli bir gerileme gostermis ve %19,3 oraninda diistisle 273.391 adet olarak
gerceklesmistir. Konut fiyatlarinda kasim ayinda en yiiksek artis oranlari goriilmiis olup konut fiyat
endeksinin yillik degisimi %?29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %31,14 olarak
gergeklesmistir. Konut satis sayilarinda son ¢eyrekte goriilen azalmaya karsin konut fiyatlarinda artisin
devam ettigi gozlemlenmektedir. Bununla birlikte, son agiklanan veriler dogrultusunda 11 aylik aradan
sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir dnceki aya gore %13,98e, yeni konutlarda ise %15,01°e
gerilemistir. Yabancilara yapilan satiglarda ise bir 6nceki doneme gore %8,0 oraninda artis goriilmiis olup
dordiincii ceyrekte yabancilara 14.647 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilara yapilan satislarin
toplam satislar icerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak gerceklesmistir. Dordiincii
ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %49,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada
%17,8 pay ile Antalya bulunmaktadir
37
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2020 Y1 Aralik Ayr Sonunda Konut Kredisi Hacmi 278,3 Milyar TL Olarak Gerg¢eklesti.

2020 yili dordiincii ¢eyrek konut satislari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir 6nceki
ceyrege gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur. Bununla birlikte, yil
genelinde toplam konut satis sayis1 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki yillik bazda en yiiksek konut satis
sayis1 gerceklesmistir. 1k satislarda ise 469.740 adet ile veri setindeki yillik bazda en diisiik ilk satig say1s1
gbzlemlenmistir. 2020 yil1 dordiincii ¢ceyreginde, gecen yilin ayni donemine gore, ilk satiglarda %36,7
oraninda diisiis, ikinci el satislarda %26,3 oraminda diisiis yasanmustir. ilk satislarin toplam satislar
igerisindeki orami ise gectigimiz ¢eyrekte gerceklesen en diisiik seviyesinden 2,6 puan artis gostererek
%32,7’ye yiikselmistir. Ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gecen yilin ayni
dénemine gore %55,3 oraninda bir diisiis kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger satiglar, gecen yilin ayni1
donemine gore daha sinirli bir gerileme gostermis ve %19,3 oraninda diisiisle 273.391 adet olarak
gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda kasim ayinda en yiiksek artis oranlart goriilmiis olup konut fiyat
endeksinin yillik degisimi %?29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %31,14 olarak
gergeklesmistir. Konut satis sayilarinda son ¢eyrekte goriilen azalmaya karsin konut fiyatlarinda artisin
devam ettigi gézlemlenmektedir. Bununla birlikte, son agiklanan veriler dogrultusunda 11 aylik aradan
sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir 6nceki aya gore %13,98’¢e, yeni konutlarda ise %15,01’e
gerilemistir. Yabancilara yapilan satiglarda ise bir dnceki doneme gore %8,0 oraninda artis goriilmiis olup
dordiincii ceyrekte yabancilara 14.647 adet konut satig1 gerceklestirilmistir. Yabancilara yapilan satiglarin
toplam satislar igerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak gerceklesmistir. Dordiincti
ceyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %49,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada
%17,8 pay ile Antalya bulunmaktadir
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2020 Yilimin Sonunda istanbul Ofis Pazarinda Genel Arz 6,46 Milyon M? Olarak Aym Seviyede
Kalmistir.

2020 her agidan alisilmadik zor bir y1l olmustur. Kiiresel salgin, hemen hemen her sektor iizerinde ciddi
etkiler yaratmistir. Bu nedenle, is diinyas1 degistikce ofis pazarinin gelecegi de degismektedir. Her kurulug
yeni caligma yoOntemleri benimsemeye calisirken, ¢aligma seklinin sonuglart her biri igin farklilik
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gostermistir. Sonug olarak, uzaktan ¢aligmadaki iistel biiylime, ofis pazarinin evrilen degisimine katkida
bulunmaktadir. Temel olarak esneklik ve tiretkenlige yonelik egilimlerin hizla artmasi beklenirken bu iki
temel itici glic dogrultusunda, ¢’sonraki’’ normal ¢alisma alaninin degerini en iist diizeye ¢ikarmak etrafinda
sekillenecektir. Ofis pazarindaki gerceklesecek bu degisimlerin yani sira, ekonomideki daralma beklentisi,
ylksek igsizlik oran1 ve doviz baskist dahilinde devam eden sert riizgarlar, genel kiralama faaliyetlerini ve
yatirimlar {izerinde etkili olacaktir. Ote yandan, Moody’s Analytics’e gore, Istanbul’da ofis kullanan
istihdam biiytimesi, Avrupa’da ilk sirada yer almaya devam ederken, beklentilerin seviyesini koruma
yoniinde olmasi ile birlikte 2021 ekonomisinde beklenen kismi toparlanma dogrultusunda ofis pazarinin
caligma alanlariin yiikselen yonlerine paralel olarak toparlanmaya baslamas1 6ngoriilmektedir. Ek olarak,
oldukga 6nemli bir proje olan Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi (IFM), 2021’in sonunda tamamlanacak
olan yaklasik 1,5 milyon m? ingaat halindeki arz ile kiiresel 6l¢ekte dev bir yatirim merkezi olacaktir. 2020
yilmin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. Ote yandan
saglikli ¢calisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili bina ¢6ziimlerinin gerekliligi dogrultusunda
arz, yeniden siniflandirilacaktir. Dordiincii ¢eyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 89.514 m?
olarak gergeklesirken, 2020 yilinda kiralama islemleri toplamda 329.000 m? olmustur. Dérdiincii ¢eyrekte
kaydedilen islem hacmi bir 6nceki ¢eyrege kiyasla, benzer seviyede kaydedilmis olup, bir 6nceki yilin ayni
donemine gore %12 diisiis gostermistir. 2020 yilinda kiralama islemlerinin %55°1 yilin ikinci yarisinda
gerceklesmistir. Bununla birlikte, dordiincii ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalart hem metrekare
bazinda hem de sayica, sirasiyla %40 ve %31 oranlarinda yenileme islemlerinden olusurken yeni kiralama
anlasmalar1 6nceki geyrege ve yila gore diisiis egilimine ge¢cmistir. Dordiincii ¢ceyrekte, metrekare bazinda
anlasmalarin, %32,2’si MIA’da gerceklesmis olup bir dnceki ¢eyrege kiyasla diisiis kaydedilmistir.
%356,7’si Anadolu yakasinda belirgin bir artis kaydederek, %11,1°1 bir onceki ¢eyrege gore azalma
gostererek MIA disinda Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Dordiincii ceyrekte gergeklesen yeni kiralama
anlagmalar1, bir dnceki ceyrege gore metrekare bazinda azalirken, biiylik capli kiralamalar 6zellikle
pandeminin net etkisinin goriilmesinden dnce birinci ¢eyrekte ve azalarak yilin kalaninda kaydedilen 3.000
— 12.000 m? araliginda ger¢eklesmistir. 2020 yilinin sonunda bosluk orani genel olarak az bir oranda
diisiisle %22,7 olarak kaydedilmistir. Ofis yatirim islemleri dordiincii ¢ceyrekte ve genel olarak 2020 yilinda
ofis iiniteleri satin alimlari ile sinirlt kalmgtir.

Bolgelere Gore Istanbul Ofis Pazan
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2020 Y1l Sonu Itibariyla Tiirkiye’deki Mevcut Ahsveris Merkezi Arz1 447 Ahsveris Merkezinde 13,6
Milyon M? Seviyesine Gelmistir.

2020 y1l sonu itibariyla Tiirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arz1 447 alisveris merkezinde 13,6 milyon
m? seviyesine gelmistir ve Istanbul %37°lik pay ile mevcut arzin cogunluguna ev sahipligi yapmaktadir.
Diger yandan, 29 aligveris merkezinde yaklasitk 958 bin m? insaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibartyla tamamlanmasi beklenen arz ile birlikte toplam aligveris merkezi
stokunun 14,5 milyon m? seviyesini agsmasi beklenmektedir. Organize perakende yogunluguna bakildiginda
ise tlke genelinde 1.000 kisi basina 163 m? kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. Istanbul 328 m?
perakende yogunlugu ile iilke genelinin iki kat1 yogunluga sahip goriiniirken, Ankara 300 m? seviyesinde
perakende yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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AVM Isletmeciligi Faaliyetleri :

Thragcinin gelirlerinin bir boliimii AVM isletmeciligi faaliyetlerinden olusmaktadir. AVM sektdriine iliskin
bilgilendirmelerde Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. nin yayinladig1 2020 Perakende
sektor raporundan yararlanilmigtir*.

* harmoni_perakende raporu.pdf (harmonigd.com.tr)

TURKIYE AVM SEKTORU
AVM GELISIMi

Tirkiye AVM gelisimi incelenirken GYODER’in her sene yayinladigi Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii
Raporu 2020 yayin1 dikkate alinmustir ve 2018-2020 verilerine odaklanilmistir. Tlgili veriler asagida
belirtilmistir.

Grafik 11. 2018-2020 AVM Sayis1 ve Toplam Kiralanabilir Alan
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W Agak AVM Say= Toplam Kiralanabilir Alan (milyon m?)
Kaynak: Jones Lang Laselle *2020 yih 3. Geyrek verisidic
Tablo 2. 2020 AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan
Meveut Dursm Akif insaat Halinde Toplam
istanbul Birim 13 14 145
THA (m*) 5,010,123 452 486 5,462,608
Ankara Birim 44 2 44
THEA (m*) 16,984,008 57.000 1,765,408
Diger Sehirler Birim 288 16 285
TEA (m*) 6,607,704 Ge0.817 7.328.521
Tirkiye Birim 444 a2 476
TEA (m?) 13,376,235 1,170,303 14,546,538
Kaynak: Jones Lang Laselle *2020 yih 3. Ceyrek versidic

2020 yihi itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 444 aligveris merkezinde 13,4 milyon m?
seviyesine gelmistir ve mevcut arzin %37°lik kismina Istanbul sahiptir. Ayrica 32 aligveris merkezinde
yaklasik 1,2 milyon m? insaat halinde olan kiralanabilir alan bulunmaktadir. Organize perakende yogunlu-
guna bakildiginda ise 2019 yilinda iilke genelinde 1.000 kisi basina 160 m? kiralanabilir alan mevcutken
2020 yilma gelindiginde 161 m? kiralanabilir alan oldugu gériilmektedir. istanbul 1000 kisi basina 323 m?
perakende yogunlugu ile 161 m? yogunlukta olan iilke genelinin iki kat1 yogunluga sahip olmasi dikkat
cekmektedir. Ankara 300 m? iizerinde perakende yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir.

AVM CiRO ENDEKSI

Aligveris Merkezleri ve Yatirimeilart Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan


https://harmonigd.com.tr/media/filer_public/6e/4b/6e4b359a-5a68-48c3-a757-d83b5f04e926/harmoni_perakende_raporu.pdf

AVM Perakende Ciro Endeksi dikkate alinarak 2018-2020 yillar1 arasindaki Perakende Ciro Endeksi’ne
odaklamlmustir. {lgili veriler asagida belirtilmistir.

Grafik 12. Tiirkiye Geneli Metrekare Verimlilik Endeksi
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Grafik 13. Turkiye Geneli Metrekare Verimlilik Endeksi
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* Sekttre alt ciro endeksi, Anadolu we [stanbulun GLA birvikitkder agiriklandirarak hesaplanmigtir,

Tirkiye Geneli Metrekare Verimlilik Endeksi, enflasyondan arindirilmadan incelendiginde, 2018 ekim
ayinda bir onceki aya gore %2,5 diisiis yasanirken 2019 yilinda 29,1, 2020 yilinda ise %19,1 oraninda
artisla 349 puana ulagmistir.

Grafik 14. Ayhik m2 Bagi Ciro Analizi (ciro/m?)
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AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) basina diisen cirolar ekim 2020’de Istanbul’da 1661 TL, Anadolu’da
1111 TL olarak ger¢eklesmistir. Tiirkiye geneli metrekare verimliligi ise ekim 2020°de 1331 TL olarak
gergeklesmistir.

Grafik 15. Kategoriler Baninda m? Verimiilik Endeksi
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* Diger kategorisl; yapl market, mobilya, ev tekstill, hediyellk esya, oyuncak, sinema, ksisel balom ve kozmetlk, kuyum, hoby, petshop,
terzl ve ayakkabi tamir servislerl, doviz blrosw, kun temizleme, eczane gibl magazalardan olusmaktadic

Ekim 2020 donemi, eyliil 2020 donemi ile karsilastirildiginda AVM’lerdeki genel metrekare verimliligi
%19, giyim kategorisi %30,3, ayakkabi kategorisi %629,2, yiyecek-icecek kategorisi %17,0, hipermarket
kategorisi %16,4 ve teknoloji kategorisi 92,9 artig gostermistir. Diger kategorisi metrekare verimliligi ise
%10,5 artis gostermektedir.

Grafik 16. Aylik Ziyaret¢i Sayis1 Endeksi
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Grafik 17. Ziyaretci Sayis1 Endeksi
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2018-2020 yillar1 arasinda ekim ay1 ziyaret¢i endeksi incelendiginde; 2018 doneminde aylik artig gézlem-
lenmezken 2019 yilinda %6,5, 2020 déneminde %616,4 oraninda bir artis oldugu goriilmektedir.



Ihraccimin Sektordeki Yeri, Avantaj ve Dezavantajlari;

Sahibi oldugu Adese ve Adesem adli marketlerinin isletilmesi, aktifinde bulunan yatirim amagli gayrimen-
kullerinin isletilerek kira geliri elde edilmesi ve gayrimenkul projelerine yatirim yapilmasi faaliyetlerini
yiirtiten Sirket, 14.12.2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda; yiiksek zarar igeren finansal sonuglar
nedeni ile market isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirarak, halihazirda yiiriitmekte oldugu gayrimenkul ya-
tirim faaliyetlerine agirlik verecek bir yapilanmaya gidilmesi yoniinde karar almistir. Alinan bu karar cer-
cevesinde Sirketin isletmekte oldugu tiim marketlerin faaliyetleri sonlandirilmistir. Faaliyetleri sonlandiri-
lan marketlerin peyderpey devir/satis islemleri kapsaminda, mevcut 60 adet magazanin 35 adetinin de-
vir/satis islemleri tamamlanmis; 18 adet magazanin tasfiye islemleri gerceklestirilmistir. 7 adet magazanin
ise devir/satig goriismeleri devam etmektedir. Sirketin 23.12.2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda
“Adese Aligveris Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi” olan Sirket Unvaninin “Adese Gayrimenkul Yatirim
Anonim Sirketi” olarak degistirilmesi i¢in, esas sdzlesmesinin “Sirketin Unvani” baglikli 2. Maddesinin
tadil edilmesine karar verilmis; karar Sermaye Piyasas1 Kurulu ve I¢ Ticaret Genel Miidiirliigii tarafindan
onaylanarak; Sirketin 07.04.2021 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda kabul edilmis ve
08.04.2021 tarihinde Konya Ticaret Sicil Miidiirliigii’ne tescil ve ilan edilmistir.

2021 yili Ocak ayindan itibaren Sirket bir yandan faaliyetlerine son verilen magazalarin devir/satis
goriismelerini yiiritiirken; diger yandan gayrimenkul yatirim projelerine dontik kararlar almig ve alinan
kararlar dogrultusunda gayrimenkul yatirim faaliyetlerini genisletecek ¢caligmalara baglamigtir. Caligmalar
oncelikli olarak, Sirket aktifinde yer alan varliklarin degerlendirilecegi projeler dikkate alinarak
yiiriitiilmektedir. Bu projelerden elde edilecek gelirle agirlikli olarak Asaf 3 Istanbul Gayrimenkul Yatirrm
A.S. iizerinden Istanbul merkezli, katma degeri yiiksek projelerin hayata gegirilmesi planlanmaktadir.

Bu ¢alismalarin yanisira Sirket, aktifinde bulunan Konya ili Selguklu Il¢esindeki ve Eregli ilgesindeki 2
adet AVM ve diger gayrimenkulleri Gzerinden kira gelirleri elde etmeye devam etmektedir. Ayrica Sirketin
2 AVM’ si icerisinde yer alan ve kendi market isletmeciligi faaliyetleri yiriittiigii igin kira geliri elde
edilmeyen 7.899 mt2 kiralanabilir alana sahip Kulesite magazasi1 ve 2.809 mt2 kiralanabilir alana sahip
Eregli magazasi da 25.05.2021 tarihli KAP ag¢iklamasinda duyuruldugu iizere Kiraya verilmistir.

Sirketin aktifinde yer alan ve gayrimenkul yatirim projelerine uygun olan duran varliklar1 nedeniyle
sektordeki rakiplerine kiyasla, daha ytiksek karlilik getirebilecek projelere dahil olabilmesi Sirket agisindan
avantaj teskil edecektir.

Sirketin halihazirda dahil oldugu ve %] olan paymnin % 24’ e ¢ikarilmasi ¢alismalarinin siirdiirildagi Asaf
3 Istanbul projesindeki diger ortaklarin, gayrimenkul yatirim sektoriindeki tecriibeleri, Sirketin Istanbul
gayrimenkul pazarina girisinde avanta;j teskil edecektir.

Sirket 2021 Ocak doneminden itibaren “gayrimenkul yatirim projeleri agirlikli faaliyet yiirtitme stratejisi®
geregi, sektorde rekabete girecegi firmalarin kiyasen daha deneyimli olmasi; Sirket agisindan dezavantaj
teskil edecektir.

Covid-19 virlis salgmi siiresince, Sirketin sahip oldugu AVM’lerinden elde etmekte oldugu Kkira
gelirlerinden kismen ve/veya tamamen mahrum kalinmis olunmasi nedeniyle Sirketin nakit akisinda
goriilen aksakliklar, gayrimenkul yatirim faaliyetlerini yiirlitiirken Sirket agisindan dezavantaj tegkil
edecektir.
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7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin net satis tutarinin
faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilimi hakkinda bilgi:

Asagida yer alan Briit Karlilik ve Cografi Dagilim tablolar1 degerlendirilirken, Sirket faaliyetlerinde
agirlikli yer tutan market isletmeciligi faaliyetlerinin Ocak 2021 donemi itibariyle sona erdirildigi goz
onlinde bulundurulmalidir. Sirketin 2021 yilindan itibaren Finansal durum tablosu ve Kar/Zarar tablosu
verileri; halihazirda elde etmeye devam ettigi yatirnm amaglh gayrimenkul kira gelirleri ve bu donemden
itibaren agirlik verecegi gayrimenkul proje yatirimi faaliyetlerinin gelir ve giderlerinden olusacaktir.

Briit Karliik 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Market ve diger satig gelirleri, net 28.390.990 18.987.309 85.948.218
Bagli ortaklik satis gelirleri, net 676.376 235.073 127.976
Yatirim amacglh gayrimenkul gelirleri 20.305.829 36.409.548 29.342.586
Esas faaliyetlerden elde edilen brit kar 49.373.195 55.631.930 115.418.780
Sehir Merkez Tlgeler Toplam Merkez M2 Diger M2 Toplam M2
KONYA 38 17 55 50.903 12.953 63.856
MERSIN - 2 2 2.152 2.152
AKSARAY - 2 2 4.309 4.309
ISPARTA - 1 1 427 427

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu hakkinda
bilgi:
[zahnamenin 5. Maddesinde sayilan risk faktdrlerinin; agir ekonomik kriz, topyekiin savas hali, dogal

afetler gibi olagan {istli durumlarin gerceklesmesi halinde olumsuz neticeleri 6ngoriilenden ¢ok daha agir
olabilr.

7.4. Thraccmin ticari faaliyetleri ve karhihig1 agisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-ticari,
finansal vb. anlasmalar ile ihra¢¢imin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne ol¢iide bu
anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:

Sirketin, ticari faaliyetleri ve karlilig1 agisindan onemli etkiye sahip nitelikte sozlesmeler kapsaminda
Finansal Yapilandirma ve Vefa(Geri alim) hakki sozlesmeleri ile sirketin miilkiyetinde bulunan AVM’
lerdeki bagimsiz boliimlerin kiralanmasiyla ile ilgili kira s6zlesmeleri bulunmaktadir.

Sirketin sahip oldugu markalarin korunmasina iliskin hizmet alim s6zlesmeleri bulunmaktadir.

7.5. Ihraccinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 aciklamalarin dayanag:

Sektore iligkin bilgiler, Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Derneginin hazirlamis oldugu sek-
torel yayimlardan almistir.( www.gyoder.org.tr/yayinlar/gyoder-gosterge )

7.6. Personelin ihragciya fon saglamasim1 miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda bilgi:
Yoktur.


http://www.gyoder.org.tr/yayinlar/gyoder-gosterge

7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli dl¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme haline
iliskin bilgiler:

Yoktur.
8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihrag¢cimin dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari, ihracgiyla
olan iliskileri ve ihraccinin grup icindeki yeri:

Ihragg1 Ittifak Holding A.S.nin istirakidir. Ittifak Holding A.S. 18.05.1993 tarihinde Konya’da
kurulmustur. Merkez adresi Musalla Baglar1 Mahallesi Kule Caddesi Kule Plaza Is Merkezi No:2 Kat:36
Selcuklu/KONYA dir. Ittifak Holding’in sermayesi 384.000.000.-TL dir. ittifak Holding halka agik bir
sirkettir ve 31.12.2009 tarihinden bu yana hisseleri Borsa Istanbul’da islem gdrmektedir. 01.04.2021
tarihinden bu yana ana pazarda islem gdrmektedir. ittifak Holding, gruba bagl tiim sirketlere yonetim
damismanlig1 hizmeti sunmakta olup; Thragc ile iliskisi de bu kapsamdadir. ittifak Holding grubu iginde
gida, makine, gayrimenkul yatirim, insaat, bilisim, hizmet ve organizasyon faaliyetleri yiiriiten Sirketler
bulunmaktadir.

Ittifak Holding A.S.’nin 30.04.2021 tarihi itibar1 ile dogrudan ve dolayli bagl ortakliklar su sekildedir :

Dogrudan/Dolayl Bagli | Ittifak Adese Selva | Imas Seha | Belya | Irent

Ortakliklar Holding | Gayrimenkul | Gida |Makine| Insaat |Bilisim| Oto Diger | Toplam
Adese Gayrimenkul 7,00% - - - - - - 93,00%| 100,00%
Selva Gida 95,24% - - - - 0,82%]| 3,94% - 100,00%
Imas Makine 90,02% 9,98% - - - - - - 100,00%
Seha Ingaat 100,00% - - - - - - - 100,00%
Belya Biligim 100,00% - - - - - - - 100,00%
frent Oto 93,08% 6,92% - - - - - - 100,00%
Kule Yonetim - 100,00% - - - - - - 100,00%
Selet Entegre 77,48% - - - 5,83%| 1,38%)| 15,31% - 100,00%
Aes Sigorta 100,00% - - - - - - - 100,00%
Aden Dijital* - 100,00% - - - - - - 100,00%
Seleks 100,00% - - - - - - - 100,00%
Konestag* - 99,97% - - - - - 0,03%| 100,00%
Selva I¢ Ve Dis Tic. - - 100,00% - - - - - 100,00%
Tasfiye Halinde Selidag**| 100,00% - - - - - - - 100,00%
1M ingaat - - - - 100,00% - - - 100,00%
Ittifak Insaat - - - - 98,21% - - 1,79%| 100,00%

*Adese’nin, sermayesinde % 100 oraninda paya sahip oldugu Aden Dijital ve %99,97 oraninda paya sahip
oldugu Konestas Sirketlerinin Adese biinyesinde kolaylastirilmig usiilde birlestirilmesi i¢in 24.12.2020
tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’'na miiracat edilmistir. Miiracattimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
06.05.2021 tarih ve 25/755 sayili toplantisinda onaylanmis olup; tescil islemleri devam etmektedir.

**Selidas Tarim Uriinleri Lisansh Depoculuk A.S.’nin 13.11.2020 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul
Toplantisinda Sirketin tasfiyesine karar verilmis olup; isbu tasfiye karar1 17.11.2020 tarihi itibar1 ile Konya
Ticaret Sicil Miidiirliigli tarafindan tescil ve ilan edilmistir.

Selva Gida Sanayi A.S. : 1988 yilinda Konya’da kurulmus olan Selva Gida makarna, irmik, un tiretim ve
satig faaliyetleri yiirlitmektedir. 08.04.2021 tarihinde Selva Gida San. A.S.” nin sermaye artirimi ve ortak
satis1 yolu ile halka arz1 igin Sermaye Piyasas1 Kurulu’na miiracat edilmistir. ihragginin market isletmeciligi
faaliyetlerine son vermesi akabinde Selva Gida ile ticari iligkisi kalmamistir.
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Imas Makine Sanayi A.S. : ittifak Holding biinyesinde 1989 yilinda Konya’da kurulmustur. imas, tahil
degirmenciligi sektoriinde Milleral, yem degirmenciligi sektoriinde Viteral, serit ve daire testere tezgahlari
sektoriinde Cuteral ve celik konstriiksiiyon sektoriinde Steral markalariyla faaliyet gostermektedir.
Thragcinin imas Makine Sanayi A.S. sermayesinde 9,98% oraninda pay1 bulunmakta olup; ticari bir iligkisi
bulunmamaktadir.

Seha Insaat Miih. Mad. Tur. San. Tic. A.S. : 1988 yilinda Konya’da kurulmustur. Seha Insaat, alt yap,
iist yap1, konut, ticari ve endiistriyel tesis projeleri gibi ingaat sektoriiniin ¢esitli alanlarinda miteahhitlik
hizmetleri vermektedir. Yilda 2.000 konut 160.000 metrekare ingaat iiretim kapasitesine sahiptir.
Kuruldugundan bu yana 3,5 milyon metrekareye yakin insaat gergeklestirmis olan Seha Insaat’m
tamamlay1p teslimini gerceklestirdigi konut sayis1 yaklasik 15.000 adettir. [hragg1, Seha Insaat’tan 7 Renk
arsa ve ingaat projesi yapim hizmetleri ve Zermeram projesinin ticari alanlarindan olusan kisminin satin
alinmasindan kaynaklanan ticari iliski igerisindedir. Ayrica, 19.04.2021 tarihinde Kamuyu Aydinlatma
Platformunda duyurulan Yonetim Kurulu karar1 geregi; Adese Gayrimenkul, Seha Insaat’ Asaf 3 Istanbul
Gayrimenkul ve Ticaret Anonim Sirketi sermayesinde sahip oldugu % 23 liikk paylarin satin alinmasi igin
degerleme caligmalarini baglatmis bulunmaktadir.

Belya Turizm Insaat Enerji Bilisim San. Ve Tic. A.S. : 1995 yilinda Konya’da kurulmustur. Belya,
bilisim ve yazilim hizmetleri alaninda faaliyet gostermektedir. Thracg1, Belya Turizm Insaat Enerji Bilisim
San. Ve Tic. A.S. ile ticari iligkisi program bakim ve destek hizmetleri alim1 kapsaminda ger¢eklesmektedir.

Irent Oto Kiralama Tic.A.S. : 1996 yilinda Konya’da kurulmustur. frent Oto, Hyundai Konya yetkili
bayisi olarak oto satis ve yetkili servis hizmetleri vermektedir. Thragciin, irent Oto Kiralama Tic. A.S.
sermayesinde 6,92% oraninda pay:r bulunmakta olup; market isletmeciligi faaliyetlerine son vermesi
akabinde Irent Oto ile ticari iliskisi kalmamustir.

Selet Entegre Et ve Siit Uriinleri San. Tic. A.S. : 1993 yilinda Konya’da kurulmustur. Agirlikli olarak
yumurta iiretim ve satis1 ve zirai faaliyetler yiiriitmektedir. Selet’in yumurta ¢iftligi 17.750 m? si kapali alan
olmak (izere toplam 194.450 m? alan iizerinde kuruludur. 1 milyon adet yumurta tavugu kapasiteli tesisin
icerisinde; tavuk ve yarka yetistirme kiimesleri, yumurta paketleme ve tasnifleme ( renk ve ebata gore
)tesisi, yem fabrikasi, organik giibre fermentasyon ve paketleme iinitesi, soguk hava depolar1 ve sosyal
tesisler yer almaktadir. Yumurta tavugunda 1.013.760 adet, civcivde ise 260.000 adet kapasiteye sahip olan
tesiste, dogal sartlarda yumurta iiretimi gergeklestirilmektedir. Konya’nin Kadinhani il¢esinde bulunan
735.195 m? lik arazi iizerinde 10.860 adet ceviz agacindan mahsul alinmakta ve satist
gerceklestirilmektedir. Thraggmin market isletmeciligi faaliyetlerine son vermesi akabinde Selet ile ticari
iligkisi kalmamustir.

AES Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. : 1999 yilinda Konya’da kurulmustur. Sigorta aracilik hizmetleri
alaninda faalyet gostermektedir. Ihragcinin AES Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. ile ticari iliskisi sigorta
hizmeti alim1 kapsaminda ger¢eklesmektedir.

Seleks I¢ ve Dis Ticaret A.S. : 1994 yilinda Konya’da kurulmustur. Gida ve tarim {iriinlerinin ihracati ve
ithalat1 alaninda faaliyet gdstermektedir. Thragginin Seleks I¢ ve Dis Ticaret A.S. ile ticari bir iliskisi
bulunmamaktadir.

Selva i¢ ve Dis Ticaret A.S. : 1996 yilinda Konya’da gida ve tarim iiriinlerinin ihacati ve ithalat1 alaninda
faaliyet gostermek iizere kurulmus olup; mevcut durumda gayrifaaldir. hragginin Selva I¢ ve Dis Ticaret
A.S. ile ticari bir iligkisi bulunmamaktadir.

1M Insaat Mimarlik Miihendislik Miiteahhitlik ve Ticaret A.S. : 2006 yilinda Konya’da kurulmustur.
miihendislik ve danismanlik alaninda faaliyet gdstermektedir. Thragginin 1M Insaat Mimarlik Miihendislik
Miiteahhitlik ve Ticaret A.S. ile ticari bir iligkisi bulunmamakadir.

ittifak Insaat Miihendislik Miiteahhitlik ve Ticaret A.S. : 1999 yilinda Konya’da kurulmustur.
miihendislik ve danismanlik alaninda faaliyet gostermektedir. Ihragcinin Ittifak Insaat Miihendislik
Miiteahhitlik ve Ticaret A.S.ile ticari bir iliskisi bulunmamaktadir.



Adese Gayrimenkul Yatirnm A.S. nin Grup icindeki Yeri : Sirket, market isletmeciligi faaliyetlerini
sonlandirmasina miiteakip, Grubun kira ve satis geliri elde etmek amagli gerceklestirilen gayrimenkul
yatirim faaliyetlerini yiiriitmektedir. Sirketin Grubun cirosu i¢cindeki pay1 ( market isletmeciligi faaliyetleri
dahil ) 2018 yilinda 49,93 %, 2019 yilinda 30,41% 2020 yilinda 25,37% dir.

8.2. Ihraccimin dogrudan veya dolayh 6nemli bagh ortakhklarimin dokiimii:
Sirket’in 30.04.2021 tarihi itibariyle bagl ortakliklar1 asagidaki gibidir:

Bagh Ortakliklar Faaiyet Etkin pay Tutar ve | Oy Hakki Tutar ve Sermaye |Olagan  |Kuruldugu|Sermaye
Ticaret Unvam Konusu Orant Orant Sermaye | Yedekleri|Kar/Zarar |Ulke Taahhitleri
Kule Yonetim

Organizasyon ve Yonetim ve

Danigmanlk A.S. Organizasyon|  500.000 | 100%| 500.000 | 100%| 500.000 - - 368.642 | Turkiye -
Aden Dijital Hizmetler

Lojistik I¢ ve Dis Satis ve

Tic.A.S. Kiralama 1.500.000 | 100%| 1.500.000 | 100%| 1.500.000 - - 40.001 | Tirkiye -
Konestas Konya Gida

Petrol Hayvancilik

Egitim San. Tic.A.S. |Kiralama 6.192.964 |99,97%| 6.192.964 |99,97%| 6.194.651 - 5.703 | Turkiye -

Kule Yonetim Organizasyon ve Damismanhk A.S. : 2000 yilinda Konya’da kurulmustur. Aligveris
merkezlerinin, is merkezlerinin ydnetimi, kiralamasi ve danismanlik hizmetlerini yiiriitmektedir. Thraggimin
100% oraninda bagli ortakligidir.

Aden Dijital Hizmetler Lojistik I¢ ve Dis Ticaret A.S. : 1999 yilinda Konya’da kurulmustur.
Gayrimenkul alis, satig, kiralama, i¢ ve dis ticaret alaninda faaliyet gostermek iizere kurulmus olup;
24.12.2020 tarihinde, sermayesinde 100% oraninda paya sahip olan Adese Gayrimenkul bunyesinde
kolaylastirilmis ustilde birlesmesi icin Sermaye Piyasasi Kurulu’na miiracat edilmistir. Miiracatimiz
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 06.05.2021 tarih ve 25/755 sayili toplantisinda onaylanmis olup; tescil
islemleri devam etmektedir.

Konestas Konya Gida Petrol Hayvancihik Egitim San. Tic. A.S. : 1975 yilinda Konya’da kurulmustur.
Unlu mamiiller imalati ve c¢esitli kiralama hizmetleri i¢in kurulmus olup; 24.12.2020 tarihinde,
sermayesinde 99,97% oraninda paya sahip olan Adese Gayrimenkul biinyesinde kolaylastirilmis usiilde
birlesmesi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’na miiracat edilmistir. Miiracatimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
06.05.2021 tarih ve 25/755 sayili toplantisinda onaylanmis olup; tescil islemleri devam etmektedir.

9. MADDIi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER

9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraccinin finansal kiralama
yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yonetim kurulu karar1 uyarinca
ihraggi tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi duran varhklara iliskin bilgi:

01.01.2020-
31.12.2020
Edinildisi Net Defter Kiraya Verildi ise .
Cinsi il g m2 Mevkii Degeri | Kullamm Amaci Kiralayan KIRA
(TL) Kisi/Kurum | TUTARI (TL)
Kulesite AVM 2007 | 44.088 [ KONYA 72.100.634 | Ticari Dikkan Mubhtelif Kiracilar 18.655.906
Eregli AVM 2008 | 12.557 | EREGLI 27.320.397 | Ticari Dikkan Mubhtelif Kiracilar 1.649.923
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Ticari Ofis (Ofis ITTIFAK 22798
No: Zemin Kat) [ HOLDING A.S. '
ITTIFAK
| HOLDING A.S. 314.635
Ticari Ofis (Ofis BIG PLANLAMA
No: 199-200- 22.951
201-202 AS.
Av.CEMIL 911315
COSKUN ’ !
Ticari Ofis (Ofis | SEHA INSAAT
No: 195-196) A.S. 151.899
Kule Plaza 1,54, 4.648 | KONYA Ticari Ofis.
Binasi 4.621.720 Kiralanabilir alan i i
e (Ofis No: 197-
198)
Ticari
Ofis Kiralanabili
r alan - -
(Ofis No: 203-
204)
Restaurant AYBITO GIDA
(Bagimsiz Bolim |  SAN. VE TIC. 190.678
No: 205) LTD.STI.
Ceviz Bahgesi KADINHAN Ceviz Bahgesi
ve Deposu 2009 | 767.93 | KONYA 5.028.390 Deposu SELET 2.889
Adese Depo ve 2001 | 22.191 | KONYA 533.564 | Kendi Kullanim - 0.00
Idari Kisim
Seydigchir 2000| 1.818 | KONYA 467.732 | Kendi Kullanim : 0.00
Adese Market
AVM Otopark 2009 | 8.405| KONYA 7.244.838 | Kendi Kullanim - 0.00
Mengene 2000 792 |KONYA 68.941 | Kendi Kullanim - 0.00
Adese Market
Pelit Adese 2003| 330 |KONYA 1,010 | Kendi Kullanim : 0.00
Market
Adese Kule 2007| 1.311|KONYA 0 | Kendi Kullanim . 0.00
Karsis1 Otopark

Kulesite AVM, 44.088 mt2 kiralanabilir alanda 140 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Bagimsiz
bolumlerden 7.899 mt2 alana sahip kismini sirket kendisi 5 nolu bagimsiz boliimii Adese market olarak
kullanmaktadirt. Eregli AVM, 12.557 mt2 kiralabilir alanda 56 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir
Bagimsiz boliimlerden 2.809 mt2 alana sahip kismini sirket kendisi 6 nolu bagimsiz bolimii Adese market
olarak kullanmaktadir®.

': S6z konusu marketlerin faaliyetleri sonlandirilmis olup; 25.05.2021 tarihli KAP agiklamasinda
duyuruldugu tizere kiraya verilmistir.

Edinilmesi Planlanan Maddi Duran Varhklar Hakkinda Bilgiler

Edinile- Yaoil Tahmini Kull
Cinsi cegi Mt2 Mevkii yaprian Yapilacak ufamm
Odemeler | Amaci
Yil Odemeler
7 Renk Ticari Alan ve Konya ili Yazir Ticari Alan ve
Konut Projesi 2023 42.558 | Mah. 74.496.457 0| Konut Satig1
Konya Ili An-
Zermeram / ARASTA talya Ticari Alan
AVM 2023 9.380 | Cevreyolu 54.610.000 0 (AVM)




Konya Ili An-
talya

Zermeram Konut Projesi | 2025 110.146 | Cevreyolu 288.855.410 | Konut Satist
Konya li Kara-
tay Ilcesi Haci-

Depo Arsas1 /Aydin Grup / yusufmescit

17 Adet Diikkan 2023 22.191 | Mah. 0 0| Ticari Alan
Konya Ili Kara-

Kumkoépri Magazasi 2021 911 | tay Ilgesi 4.728.643| 3.538.860| Ticari Alan
Konya Ili Kara-

Sarni¢ Magazasi 2021 504 | tay Ilgesi 3.220.108 | 2.409.891| Ticari Alan

9.1.2. ihraccinin maddi duran varhklarmimn kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tim hususlar hak-
kinda bilgi:

Sirketin Konya ili Selguklu Ilgesi Yazir Mahallesi 43072 ada 4 parsel nolu sahada miiteahhitligini Seha
Ingaat Miih. Mad. Tur. San. ve Tic. A.S.’nin yaptig1 7 Renk Sel¢uklu projesi icin Konya Valiligi Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii tarafindan 03/05/2018 tarihli ve E-2018312 Karar No ile “Cevresel Etki Degerlen-
dirmesi Gerekli Degildir” karar1 verilmistir.

Sirketin Konya Ili Meram Ilgesi Kozaga¢c Mahallesi 27396 ada 1 parsel nolu sahada miiteahhitligini Seha
Insaat Miih. Mad. Tur. San. ve Tic. A.S.’nin yaptig1 Zermeram Konutlar1 projesi i¢cin Konya Valiligi Cevre
ve Sehircilik i1 Miidiirliigii tarafindan 09/06/2016 tarihli ve E-2016674 Karar No ile “Cevresel Etki Deger-
lendirmesi Gerekli Degildir” karar1 verilmistir.

9.1.3. Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlar1 hakkinda
bilgi:
31.12.2020 tarihi itibar1 ile maddi duran varliklar tizerindeki ipotek tutarlar1 asagidaki tabloda gosterilmek-
tedir.

Maddi Duran Kisitlamanin/ Kimin Lehine
L. Avni Hakkin o Nedeni Tutar1 Verilis Tarihi
Varlik Cinsi ym Ha Verildigi
Turd
ADESE GENEL YATIRIM
MUDURLUK KREDISI 20.02.2002
IDARI BINS;I: (\:/)e MERKEZ 12.08.2002
13.000.000 21.05.2004
. y 21.02.2011
POTEK KUVEY;LLI;I]?E}S(iKONYA
30.01.2014
KULE SITE 11.450.000 12.05.2014
KULE SITE £ 680.000 27.10.2016
YATIRIM
. . . KREDISI
ADESE EREGLI POTEK TURKIYE FINANS KONYA 08.07.2008
ALISVERIS MERKEZI SUBESI 43.340.000
14.06.2010
. . VAKIFBANK NALCACI YATIRIM
KULE SITE [POTEK SUBESI KREDIS 167 037 500 22.09.2005
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KULE SITE 20.04.2007
KULE SITE 24.04.2007
KULE SITE 25.01.2011
KULE SITE 25.03.2013
YATIRIM
; KREDISI
KULE SITE POTEK BURGANBANK KONYA 6.917.500 29.07.2015
SUBESI
KULE SITE 4123500 28.03.2018
. YATIRIM
KULE SITE KREDIS 19.440.000 27.03.2013
KULE SITE 2.385.000 17.12.2013
PELIT SUBESI 900.000 09.11.2015
CAMI YANI OTOPAR — HALKBANK SELGUKLU 200,000 09.11.2015
KULE SITE YONETIM TICARI SUBE 10.11.2015
OFISLER 600.000 T
MENGENE SUBESI 1.322.000 10.11.2015
KULE SITE 12.500.000 28.05.2019
KULE SITE VE KULE 1.650.000 28.05.2019
YATIRIM
KULE SITE POTEK GARANTI BANKASI KREDISI 13.706.000 08.052013
KONYA SUBESI
KULE SITE VE KULE ~.000.000 01.12.2016
YATIRIM
KULE SITE VE KULE iPOTEK SEKERBANK KONYA KREDISI 11.560.000 06.06.2013
SUBESI
OTOPARK 3.200.000 01.10.2013
. YATIRIM
KULE SITE 3.500.000 07.02.2014
. KREDISI
KULE SITE . ALBARAKATURK TICARI 4.475.000 18.02.2015
IPOTEK SUBE
KULE SITE 3.950.000 27.04.2016
KULE SITE 6.000.000 17.01.2018
. YATIRIM
KULE SITE s
KREDISI 5.000.000 14.03.2017
SEYDISEHIR ADESE . VAKIF KATILIM BUSAN 2.750.000
[POTEK :
SUBESI
8.200.000 05.07.2017
KULE SITE —
6.200.000 01.03.2018

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger ve da-
yandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

2020 yilinda Emek Taginmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S.’ye 10 adet gayrimenkul i¢in yaptirilan de-
gerleme raporlarina gore sahip olunan gayrimenkullerin degeri 1.041.911.- TL olarak gerceklesmistir.

Maddi Duran Varhklarin Rayi¢c Degeri Hakkinda Bilgi

Maddi Duran
Varlik Cinsi

Edinme
Tarihi

Ekspertiz
Degeri

Ekspertiz Raporu Tarihi
ve Nosu

Siniflandirilmasi
(Yatirom amach
olup olmadigy)

MDV
Degerleme ,F O | Net Defter
Tutary/Deger Deseri
Diisiikliigii g

Tutan (TL)




293.720.000 | 2>:12:2020 /1TH- Yatirim amagl 284.419.978 | 9.300.022
202100016 degil
AVM 2007 25.12.2020/ ITH-
534.707.000 202100016 Yatirim amagli 471.906.388 | 62.800.612
27.940.000 | 28:12:2020 1 ITH- Yatirim amagl 25.662.867 | 2.277.133
202100015 degil
AVM 2008 28.12.2020 / ITH-
54.600.000 202100015 Yatirim amagh 29.556.736 | 25.043.264
. 25.12.2020 / ITH- Yatirim amagh
BINA 2007 32.379.000 202100017 degil 27.757.281| 4.621.720
. 28.12.2020 / ITH- Yatirim amagh
ARSA VE BINALAR | 2009 42.020.000 202100009 degil 36.991.610 | 5.028.390
IDARI 28.12.2020 / ITH- Yatirim amach
BINA,DEPOLAR 2001 31.622.000 202100007 degil 31.088.436 533.564
28.12.2020 / ITH- Yatirim amagh
MARKET 2000 4.968.000 202100008 degil 4.500.268 467.732
25.12.2020 / ITH- Yatirim amagh
ARSA 2009 14.709.000 202100004 degil 7.464.162 | 7.244.838
28.12.2020 / ITH- Yatirim amagh
MARKET 2000 2.091.000 202100006 degil 2.022.059 68.941
25.12.2020 / ITH- Yatirim amagh
MARKET 2003 970.000 202100005 degil 968.990 1.010
28.12.2020 / ITH- Yatirim amagh
ARSA 2007 2.185.000 202100003 degil 2.185.000 0

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Thragc bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla ihraccinin

sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Maddi Olmayan Duran Varhklar Akt_l}féﬁﬁ;‘me Amgl;gf:]an Maliyet itfa Paylan 31.12.2020

SAP LiSANSI 31.12.2017 5% | 8.609.202| 1.219.963 7.389.240
SAP LiSANSI 01.01.2018 5% | 5.231.626 741.147 4.490.479
FortiGuard-FortiGate 501E Bundle 1 Yillik Lisans 30.04.2020 100% 52.236 39.177 13.059
BILGSAYAR PROGRAMLARI 01.01.2000 0% 13.793 - 13.793
AUTODESK AUTOCAD LT 2016 ENG KUTU 24.02.2016 20% 6.963 6.847 116
INTELIEX TEMEL YAZILIM PAKETI 50 VOIP 29.02.2016 20% 11.493 11.301 192
IVR SISTEM ENTEGRASYONU 30.04.2016 20% 7.476 7.102 374
YAZILIM HIZMETI 31.05.2016 20% 95.39%4 89.034 6.360
SFTWARE UPDATE LICENCE 31.08.2016 20% 40.943 36.167 4.777
GABOL WEP SITESI YAZILIM 21.04.2017 20% 6.667 5.000 1.667
ADOBE CREATIVE CLOUD FULL PAKET 25.07.2017 20% 2471 1.729 741
SOFTWARE UPDATE LICENSE 31.08.2017 20% 45.976 31.417 14.559
DEPO SEVKIYAT PROGRAMI 02.04.2018 20% 21.186 11.653 9.534
PEKAD E Doniisiim Hizmet Bedeli 31.12.2019 20% 300.000 65.000 235.000
Belit Programi 31.12.2018 20% 525.588 218.995 306.593
PEKAD E Doniisiim hizmet bedeli 30.06.2020 20% 90.000 10.500 79.500
Belit Programi 31.03.2019 20% 321.200 117.773 203.427
Belit Programi 30.06.2019 20% 250.000 79.167 170.833
Perakende Yazilim Versiyon Degisimi 30.09.2019 20% 620.000 165.333 454.667
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PEKAD E Doniigiim hizmet bedeli 31.03.2020 33% 125.000 34.719 90.281
PEKAD E Doniisiim hizmet bedeli 31.03.2020 33% 405.000 112.489 292.511
Webroot SecureAnywhere Endpoint Protection 3 Yr 31.03.2020 33% 9.788 2.719 7.069
PEKAD E Déniigiim hizmet bedeli 30.09.2020 33% 300.000 33.330 266.670
PEKAD e-doniisiim Hizmet Bedeli 31.12.2020 33% 333.333 9.258 324.075

TOPLAM | 17.425.334| 3.049.819 14.375.515

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihraccinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve faaliyetlerin
maddi olmayan duran varhklara bagimhilik derecesi hakkinda bilgiler:

Belit ve SAP bir ERP programi olup; isletmelerimizin tiim siireglerini igeren ugtan uca siparis, satin alma,
stok yonetimi, muhasebe, finans, sézlesme yonetimi, online satis, el terminali, mobil uygulama, kampanya
yOnetimi, magaza yonetimi, e-fatura, e-arsiv, e-defter, miisteri yonetim sistemi, ¢agri merkezi, miisteri ¢eki,
miisteri kart uygulamalar1 gibi uygulamalar1 biinyesinde barindirdigindan faaliyetler icerisinde 6nemli de-
recede roller bulunmaktadir.

9.2.3. Isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmasi halinde, ihracc bilgi dokii-
maninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar icin yapilan gelistirme
harcamalarinin detayr hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayic¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger
ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimim veya satisim kisitlayan sozlesmeler veya diger
kisitlayicr hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhlklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde, ihrag¢i bilgi
dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla serefiye edinimine yol acan is-
lemler hakkinda bilgi:

Yoktur.
10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIiRMELER
10.1. Finansal durum:

10.1.1. Thragcmin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin nedenleri:

Asagida yer alan Finansal durum tablosu gelir tablosu verileri degerlendirilirken, gelir tablosunun
verilerinin olusmasinda agirlikli yer tutan market isletmeciligi faaliyetlerinin Ocak 2021 donemi itibariyle
sona erdirildigi goz oniinde bulundurulmalidir. Sirketin 2021 yilindan itibaren Finansal durum tablosu ve
Kar/Zarar tablosu verileri, halihazirda elde etmeye devam ettigi yatirim amagli gayrimenkul kira gelirleri
ve bu donemden itibaren agirlik verecegi gayrimenkul proje yatirimi faaliyetlerinin gelir ve giderlerinden
olusacaktir.



Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

Finansal Durum Tablosu (Bilanco) (TL) 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Nakit ve Nakit Benzerleri 23.936.864 5.836.747 7.324.951
Ticari Alacaklar 9.145.588 17.546.217 39.078.867
Diger Alacaklar 223.183.273 383.013.247 194.692.468
Stoklar 20.347.827 30.516.068 54.439.956
Pesin Odenmis Giderler 4.239.300 5.091.200 4.451.403
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 19.769
Diger Dénen Varliklar 73.214 69.704 484.492
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 280.926.066 442.073.183 300.491.906
Finansal Yatirimlar 10.166.534 4.261.257 2.121.252
Ticari Alacaklar 492.271 518.368 10.525.953
Diger Alacaklar 3.347.174 3.688.398 3.558.823
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 653.462.464 631.442.292 528.562.165
Maddi Duran Varliklar 501.026.081 346.503.369 264.236.317
Maddi Olmayan Duran Varliklar 14.375.515 14.516.024 14.129.330
Pesin Odenmis Giderler 55.154.025 55.153.626 74.607.501
Ertelenmis Vergi Varligi 34.538.943 37.553.899 20.303.242
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 1.272.563.007 1.093.637.233 918.044.583
TOPLAM VARLIKLAR 1.553.489.073 1.535.710.416 1.218.536.489
KISA VADELI YUKUMLULUKLER -
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 195.575.715 29.732.575
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 352.361.835 138.513.114 91.604.023
Ticari Borclar 93.507.172 162.185.694 196.974.964
Caligsanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 21.363.216 20.833.761 15.440.853
Diger Borglar 17.860.126 151.992.033 96.840.396
Ertelenmis Gelirler 2.991.566 9.647.403 41.010.836
Dénem Kar1 Vergi Yikiimliligi 1

Kisa Vadeli Kargiliklar 5.645.652 6.844.355 17.925.199
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 51.113
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 493.729.567 685.592.076 489.579.959
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER

Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 82.053.151 111.395.219 43.236.741
Uzun Vadeli Karsiliklar 5.500.435 4.282.167 5.098.796
Ertelenmis Vergi Yikimliligi 187.872.716 149.063.591 124.932.315
TOPLAM UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 275.426.302 264.740.977 173.267.852
TOPLAM YUKUMLULUKLER 769.155.869 950.333.053 662.847.811
OZKAYNAKLAR 784.333.204 585.377.363 555.688.678
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 784.297.467 585.342.429 555.654.005
Odenmis Sermaye 252.000.000 126.000.000 126.000.000
Paylara iliskin Primler (iskontolar) 510.595

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birik-

mis Diger Kapsamli Gelirler (Giderler) 418.186.117 276.746.578 248.129.969
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Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis

Diger Kapsamli Gelirler (Giderler) (1.317.153) (3.031.534) (3.259.352)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 4.482.089 4.482.089 4.482.089
Diger Yedekler 2.420.452 500.000

Gegmis Yillar Karlart veya Zararlari 181.829.445 181.144.089 196.083.478
Net Donem Kar1 veya Zarari (73.814.078) (498.793) (15.782.179)
Kontrol Gucu Olmayan Paylar 35.737 34.934 34.673
TOPLAM KAYNAKLAR 1.553.489.073 1.535.710.416 1.218.536.489

Donen Varhklar, 2018 yilinda 300,5 milyon TL iken 2019 yilinda ,% 47 artis ile 442,1 milyon TL olarak
gergeklesen Donen Varliklar 2020 yilinda % 36 azalis ile 280,9 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Donen varliklar icerisindeki 6nemli degisimlerin temel sebepleri; 31.12.2020 finansal tablolarinda dénen

varliklar icerisindeki paylari toplami %98 olan “nakit ve nakit benzerleri”, “ ticari alacaklar” , "Diger
alacaklar" ve “stoklar” kalemlerindeki degisimlerdir.

“Nakit ve Nakit Benzerleri”, 2020 yili doneminde 2019 yili kapanisina gore %310 artigla 23,9 milyon
TL’na yiikselmistir. Bu artisin temel sebebi; Iligkili taraflardan yapilan yaklasik 15 milyon TL ticari ve
diger alacak tahsilatlaridir. 3,6 milyon TL’lik kismi ise Sirketin 2020 yilinda gergeklestirdigi bedelli
sermaye artirimindan vadesi geldiginde banka kredilerine o6denmek {izere bekletilen nakitten
kaynaklanmaktadir.

2019 yilinda 14,9 milyon TL” lik kismu iliskili taraflardan olmak iizere toplam 17,5 milyon TL olan “Ticari
Alacaklar” i, 2020 yilinda % 52,2 azalis ile; 3,4 milyon TL’si Mliskili taraflardan olmak iizere 9,1 milyon
TL’ye distiigii goriilmektedir. Bu diisiisiin temel sebepleri; iliskili taraflardan yapilan ticari alacak
tahsilatlart ve 2020 yilinda yapilan 31.12.2020 tarihli Bagimsiz Denetim Raporunun “2.2.0Onemli
Muhasebe Politikalarin Ozeti” boliimiinde yer alan netlestirme/mahsup esaslarina uygun olarak
Borg/Alacak netlestirme islemidir.

2018 yi1linda 194,7 milyon TL olan Diger Alacaklar hesab1 kaleminin, 2019 yilinda 2018 yilina gére %97
artisla 383,0 milyon TL olarak ger¢eklesmesinin temel sebebi; bankalarla yapilan “Vefa Hakki”
sozlesmelerinin iligkili taraflar i¢in yapilan 173,1 milyon TL’lik kismi kadar, iliskili taraflardan olan
alacaklar hesabinin bor¢landirilmasidir. Diger Alacaklar hesabi kaleminin 2020 yilinda 2019 yilina gore
% 42 azaligla 223,2 milyon TL’ye diismesinin temel sebebi; 2020 yilinda 31.12.2020 tarihli Bagimsiz
Denetim Raporunun “2.2.0Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti” boliimiinde yer alan netlestirme/mahsup
esaslarina uygun olarak yapilan yaklasik 101,7 milyon TL Borg/Alacak netlestirme islemi ve dénem iginde
iligkili taraflardan yapilan yaklasik 41,5 milyon TL net nakit tahsilatidir.

2019 yilinda 30,5 milyon TL olan “Stoklar” in 2020 y1l1 finansal tablolarinda %33,3 azalis ile 20,3 milyon
TL’ye distiigii goriilmektedir. Bu azalisin temel sebebi; Sirketin 14.12.2020 tarihli Yonetim Kurulu
toplantisinda market isletmeciligi faaliyetlerini sonlandirma karar1 almis olmasi nedeniyle 2 mini, 39 midi,
5 stiper ve 1 diger olmak {izere toplam 47 magazasini 31.12.2020 tarihine kadar kapatmis olmasi ve bir
kisim tedarik¢ilere yapilan anlasmali stok iadeleridir.

Duran Varhklar, 2018 yilinda 918,0 milyon TL olan Duran Varliklar hesab1 kaleminin, 2019 yilinda
2018 yilina gore %19 artigla 1.093,6 milyon TL; 2020 yilinda ise 2019 yilina gore % 16 artisla 1.272,6
milyon TL olarak ger¢eklestigi goriilmektedir.

Duran varliklar igerisindeki onemli degisimlerin temel sebepleri; 31.12.2020 finansal tablolarinda duran

varliklar igerisindeki paylart toplami % 93 olan “finansal yatirimlar”, “ ticari alacaklar” , "yatirim amaclh
gayrimenkuller" ve “maddi duran varliklar” kalemlerindeki degisimlerdir.



2018 yilinda 2,1 milyon TL olan Finansal yatirimlar hesab1 kaleminin, 2019 yilinda %100 artisla 4,3
milyon TL‘ye ¢ikmasinin temel sebebi, Asaf is ortakligindaki gergeklestirilen sermaye artisina istirak
edilmesidir. Finansal yatirimlar hesab1 kaleminin 2020 yilinda 2019 yilina gore % 139 artigla 10,2 milyon
TL olarak gerceklesmesinin temel sebepleri, ana ortak ittifak Holding A.S. ve sermayesine %9,98 istirak
edilen Imas Makina San.A.S.’nin sermaye artislarna istirak edilmesidir.

2018 yilinda 10,5 milyon TL olan uzun vadeli ticari alacaklar hesabi kaleminin, 2019 yilinda %95,0 azalisla
518.368 TL olarak gerceklesmesinin temel sebebi; 7 Renk projesinden ayrilan hak sahiplerine iade edilen
alacaklardir.

2018 yilinda 528,6 milyon TL olan Yatirim amaglh gayrimenkuller hesabi kaleminin, 2019 yilinda % 19,4
artisla 631,4 milyon TL; 2020 yilinda 2019 yilina gore %3.,4 artisla 653,5 milyon TL olarak
gergeklesmesinin temel sebebi; yatirim amagh gayrimenkullerin yeniden degerlemesiyle ortaya ¢gikan deger
artiglardir.

2018 yilinda 264,2 milyon TL olan Maddi duran varliklar hesab1 kaleminin, 2019 yilinda % 31,1 artisla
346,5 milyon TL; 2020 yilinda 2019 yilina gore % 44,6 artisla 501,0 milyon TL olarak gergeklesmesinin
temel sebebi; maddi duran varliklarin yeniden degerlemesiyle ortaya ¢ikan deger artiglaridir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler, 2018 yilinda 489,6 milyon TL olan Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler hesab1
kaleminin, 2019 yilinda 2018 yilina gore % 40,0 artisla 685,6 milyon TL; 2020 yilinda ise 2019 yilina gore
%28 azaligla 493,7 milyon TL olarak gerceklestigi goriilmektedir.

Kisa vadeli yiikiimliiliikkler igerisindeki onemli degisimlerin temel sebepleri; 31.12.2020 finansal
tablolarinda kisa vadeli ylikiimliiliikler i¢erisindeki paylari toplam1 % 95,6 olan kisa vadeli bor¢lanmalar,
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“kisa vadeli ticari borglar”, “kisa vadeli diger borglar”,”ertelenmis gelirler”,”’kisa vadeli karsiliklar”
kalemlerindeki degisimlerdir.

2018 yi1linda 121,3 milyon TL olan kisa vadeli bor¢lanmalar hesab1 kaleminin, 2019 yilinda % 175 artisla
334,1 milyon TL olarak ger¢eklesmesinin temel sebebi, 2019 yilinda bankalarla tesis edilen “Vefa Hakk1”
sozlesmeleridir.

2018 yilinda 197 milyon TL olan kisa vadeli ticari bor¢lar hesabi kaleminin, 2019 yilinda % 17,7 azalisla
162,2 TL olarak gergeklesmesinin temel sebebi, Sirketin satis hasilatinin 2019 yilinda 2018 yilina gore %
63,8 oraninda azalmis olmasidir. Azalan ticaret hacmi nedeniyle tedarik¢i borglart da diismiistiir. Kisa
vadeli ticari bor¢lar hesabi kaleminin 2020 yilinda 2019 yilina gore % 42,3 azaligla 93,5 milyon TL olarak
gerceklesmesinin temel sebepleri, 2020 yili igerisinde gergeklestirilen sermaye artirimindan elde edilen
gelirin bir kismu ile ticari borglarin 6denmis olmasi ve 2020 yilinda yapilan 31.12.2020 tarihli Bagimsiz
Denetim Raporunun “2.2.0nemli Muhasebe Politikalariin Ozeti” béliimiinde yer alan netlestirme/mahsup
esaslarina uygun olarak Bor¢/Alacak netlestirme islemidir.

2018 yilinda 96,8 milyon TL olan kisa vadeli diger borglar hesab1 kaleminin, 2019 yilinda % 56,9 artisla
152,0 milyon TL olarak gerceklesmesinin temel sebebi, grup sirketleri Big Planlama ve Seha Insaat’tan
gerceklestirilen finansal bor¢lanmalardir. Kisa vadeli diger borglar hesabi kaleminin, 2020 yilinda 2019
yilina gore % 88,2 azalisla 17,9 milyon TL olarak gerceklesmesinin temel sebepleri; 2020 yilinda
31.12.2020 tarihli Bagimsiz Denetim Raporunun “2.2.0Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti” béliimiinde
yer alan netlestirme/mahsup esaslarina uygun olarak yapilan yaklasik 101,7 milyon TL Borg/Alacak
netlestirme islemi ve 2019 yilinda Big Planlama’dan alinan yaklasik 21 milyon TL borg tutarinin, dénem
icinde iade edilmis olmasidir.
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2018 yilinda 41,0 milyon TL olan ertelenmis gelirler hesab1 kaleminin, 2020 yilinda % 92,7 azalisla 3,0
milyon TL olarak gerceklesmesinin temel sebebi, 7 Renk projesinden ayrilan hak sahiplerine iade edilen
avans tutarlaridir.

2018 yilinda 17,9 milyon TL olan kisa vadeli karsiliklar hesab1 kaleminin, 2020 yilinda % 68,5 azaligla 5,6
milyon TL olarak ger¢eklesmesinin temel sebebi; uzlagsmayla sonug¢lanan davalara iligkin ayrilan
karsiliklarin iptalidir.

Uzun Vadeli Yukamlalikler, 2018 yilinda 173,3 milyon TL olan Uzun Vadeli Yiikiimliliikler hesabi
kaleminin, 2019 yilinda 2018 y1lina gore %52,8 artigla 264,7 milyon TL; 2020 yilinda ise 2019 yilina gore
%4,0 artigla 275,4 milyon TL olarak gergeklestigi goriilmektedir.

Uzun vadeli yiikiimliilikler hesab1 kalemindeki degisimlerin temel sebebi; bankalarla yapilan vefa
sozlesmelerinin yapilandirmalar1 ve ertelenmis vergi yiikiimliiliigii hesab1 kalemindeki artiglardir.

(")zkaynaklarz_ 2018 yilinda 555,7 milyon TL iken 2019 yilinda %5 artigla 585,4 milyon TL olarak
gerceklesen Ozkaynaklar 2020 yilinda %34 artis ile 784,3 milyon TL olarak gergeklesmistir.
Ozkaynaklardaki artisin temel sebepleri; maddi duran varliklardaki degerleme artislart ve 2020 yilinda

gergeklestirilen sermaye artirirmindan kaynaklanmaktadir.

Secilmis Finansal Oranlar |31.12.2020( 31.12.2019| 31.12.2018
Cari Oran 0,57 0,64 0,61
Likidite Orani 0,53 0,60 0,50
Toplam Borclar/Ozsermaye 0,98 1,62 1,19
Toplam Borclar/ Aktif 0,50 0,62 0,54
Briit Kar Marj1 0,23 0,28 0,21
Faaliyet Kar marj1 -0,35 -0,22 -0,09

10.2. Faaliyet sonuglar::

10.2.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle faaliyet

sonuclarina iliskin bilgi:

Sirketin 2018, 2019 ve 2020 yillar1 gelir tablolarinin 6nemli boliimleri karsilastirmali olarak asagida yer

almaktadir.

Gelir Tablosu TL 31 Aralik 2020 | 31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
Hasilat 213.193.079 198.984.801 550.041.178
Satiglarin Maliyeti (163.819.884) (143.352.871) (434.622.398)
BRUT KAR (ZARAR) 49.373.195 55.631.930 115.418.780
Genel Yonetim Giderleri (28.375.912) (25.523.817) (33.156.062)
Pazarlama Giderleri (90.091.509) (87.412.254) (125.510.450)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 3.485.985 18.959.546 5.053.234
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (8.040.377) (5.637.987) (8.745.272)
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) (73.648.618) (43.982.582) (46.939.770)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 31.170.667 87.011.873 62.468.446
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (5.082.020) (4.397.841) (115.172)
FINANSMAN GELIRI (GIDERI) ONCESI FA-

ALIYET KARI (ZARARI) (47.559.971) 38.631.450 15.413.504
Finansman Gelirleri 20.217.423 54.711.480 37.197.234
Finansman Giderleri (40.837.344) (94.092.996) (74.578.747)
VERGI ONCESI KAR (ZARAR) (68.179.892) (750.066) (21.968.009)
Ddnem Vergi Gideri (2.770) (23.603)

Ertelenmis Vergi Geliri (5.631.416) 274.876 6.185.830




DONEM KARI (ZARARI) (73.814.078) (498.793) (15.782.179)
Ana Ortaklik Paylar1 (73.814.078) (498.793) (15.782.179)
Pay Basina Kayip (0,29) (0,00) (0,13)

2018 yilinda 550,0 milyon TL olan Satig Hasilatinin 2019 yilinda 2018 yilina gore %64 azalisla 199,0
milyon TL olarak gergeklesmesinin temel sebebi, market isletmeciligi faaliyetlerinden elde edilen net satig
hasilatindaki azalmadir. 550,0 milyon TL net satis hasilatinin 520,7 milyon TL’s1 (%95) market
isletmeciligi faaliyetlerinden, 29,3 milyon TL’s1 (%5) kira gelirlerinden olusmustur. 2019 yilinda market
isletmeciligi net satig hasilat1 2018 yilina gore %69 diisiisle 162,6 milyon TL olarak ger¢eklesmis ve net
satig hasilati i¢indeki pay1 da %82’ye diigmiistiir. S6zkonusu diisiisiin temel sebepleri; Sirketin market
isletmeciligi faaliyetlerinin gerektirdigi dlgekte isletme sermayesi temin etmekte yasadigi giicliikler, 2019
yilindan itibaren discount market zincirlerinin agresif biiylime stratejileri ile pazar paylarindaki artig
sonucu, hiper-siiper market anlayisiyla faaliyet yiiriiten Sirketin yasadigi ciro kayiplari ve bu ciro kayiplari
nedeniyle kapatmak zorunda kaldig1 magazalarinin hasilata olan olumsuz etkileridir. 2019 yilinda Sirket
19 magazasini kapatmistir. 2019 yilinda kira gelirleri 2018 yilina gore %24’liik artigla 36,4 milyon TL’ye
cikmis ve net satis hasilati igindeki pay1 da %18 seviyesinde gerceklesmis olmasina ragmen; bu artis,
market isletmeciligi faaliyetlerindeki hasilat kaybini telafi etmekte yeterli olmamustir.

2018 ve 2019 yillarinda market isletmeciligi faaliyetlerinin sebep oldugu yiiksek oranli zararlar nedeni ile
isletme sermayesi temininde giicliik yasayan Sirket 2020 yilinda da verimlilik odakli degerlendirmeler
sonucunda 29 magazasini kapatmistir. 2020 yil1 i¢erisinde gergeklestirilen sermaye artiginin olumlu etkisi
ile ve kapatilan verimsiz magazalar nedeni ile; nispeten kiigiilen yapiya yeterli olacak isletme sermayesi
temin edilmis ve raflardaki doluluk ve bulunurluk saglanmistir. Ancak tiim reklam, pazarlama
girisimlerine ve rekabet¢i fiyat uygulamalarina ragmen, ge¢cmis yillarda kaybedilen tiiketicinin hedeflenen
oranda geri kazanilmas1 miimkiin olmamistir. Bu durumda, gii¢lii sermaye gruplarina ait discount market
zincirlerinin agresif bliylime stratejileri ile tiiketiciye ulasma avantajlar1 etkili olmustur. 2020 yili
igerisinde pandemi sartlarinda uygulanan kisitlamalar nedeni ile AVM lerin uzun siireler kapali kalmasi,
toplam market hasilatinin yaklasik %45’inin saglandigi 4 adet AVM i¢i hiper magazalarimizin misteri
cekmekte giigliilk yasamasia sebep olmustur. Tiim bu olumsuzluklara ragmen; 2020 yilinda market
isletmeciligi net satis hasilat1 2019 yilina gore %19 artisla 162,6 milyon TL’dan 192,9 milyon TL’ na
cikmigtir. Pandemi sartlarinda uygulanan kisitlamalar nedeni ile uzun siireler kapali kalan ve/veya
faaliyetlerine sinirlamalar getirilen AVM’lerde yasanan kira kayiplari nedeni ile; 2019 yilinda 36,4 milyon
TL olan kira gelirleri 2020 yilinda %44 diisiisle 20,3 milyon TL olarak gerg¢eklesmistir. 2020 yilinda
Sirketin net satis hasilat1 2019 yilina gore %7 artigla 213,2 milyon TL olmustur.

2018 yilinda %21 olan Briit Kar Marji’nin 2019 yilinda %28, 2020 yilinda %23 olarak gergeklestigi
goriilmektedir. 2019 y1li i¢inde kapatilan 19 magazanin briit satis karliligina olumlu etkisi, 2020 y1l1 iginde
kapatilan 29 magaza ile ger¢eklestirilememistir. Bu durumun temel sebebi, kiiciilen yapida daralan tedarik
ihtiyact nedeni ile birim tedarik maliyetlerinin artmis olmasidir.

2018 yilinda %9 olan Esas Faaliyet Kar Marjinin 2019 yilinda %22, 2020 yilinda %35 seviyesinde
gergeklestigi goriilmektedir. 2019 ve 2020 yillarinda peyderpey kapatilan 48 magaza sonrasi; muhasebe,
bilgi islem, pazarlama, satin alma gibi kisith kiigiilmeye gidilebilen merkezi operasyon giderlerinin,
faaliyetteki magazalarin hasilati i¢indeki paylar1 artmistir.
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2018 yilinda %3 olan Finansman Gelir Gideri Oncesi Faaliyet Kar Marjinin 2019 yilinda %19 a ¢iktig1,
2020 yilinda ise zarar edilmesi nedeniyle -%22 gergeklestigi goriilmektedir. Bu durumun temel sebebi,
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler hesap kalemi igerisindeki 2018 yilinda 49,1 milyon TL olan “yatirim
amacli gayrimenkul gercege uygun deger artislar1” hesap kaleminin 2019 yilinda 2018 yilina gére %70
artisla 83,7 milyon TL, 2020 yilinda ise 2019 yilina gore %71 azalisla 24,4 milyon TL olarak
gergceklesmesidir.

2018 yilinda 37,4 milyon TL olan net finansman giderinin 2019 yilinda 39,4 milyon TL, 2020 yilinda ise
20,6 milyon TL olarak gergeklestigi goriilmektedir. Bu durumun temel sebebi, 2020 y1l1 i¢erisinde belirli
bir donem diisen faizler genel seviyesinin etkisi ile, bu donemde finansal borglarin ¢ok daha diisiik faiz
oranlari ile yapilandirilmis olmasidir.

Faaliyet sonuglarma iligkin 2018, 2019 ve 2020 yillan itibariyle karsilastirmali degerlendirmelerde yer
verilen “market isletmeciligi faaliyetlerinin sebep oldugu yiiksek oranda zarar” nedeni ile, market
isletmecigi faaliyetlerinin sonlandirilmasi karar1 alinmis ve uygulanmistir. Sirketin 2021 yili faaliyet
sonuglari, aktif yapisinda dnemli yer tutan gayrimenkul portfoyii ve ilave gerceklestirilecek gayrimenkul
yatirim faaliyetlerinin sonuglarina bagli olacaktir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu degisikliklerin
nedenlerine iliskin aciklama:

Temel Gostergeler 01.01.2020 01.01.2019 Degisim 01.01.2019 01.01.2018 Degisim
31.12.2020 31.12.2019 % 31.12.2019 31.12.2018 %
Toplam Gelir 213.193.079 198.984.801 7,14 198.984.801 550.041.178 -63,82
Brit Kar 49.373.195 55.631.930 -11,25 55.631.930 115.418.780 -51,80
Faaliyet Kar1/ Zarari - 73.648.618 - 43.982.582 67,45 - 43.982.582 - 46.939.770 -6,30

2018 yilinda 550,0 milyon TL olan Satis Hasilatinin 2019 yilinda 2018 yilina goére % 64 azalisla 199,0
milyon TL olarak ger¢eklesmesinin temel sebebi, market isletmeciligi faaliyetlerinden elde edilen net satig
hasilatindaki azalmadir. 550,0 milyon TL net satis hasilatinin 520,7 milyon TL’s1 (%95) market
isletmeciligi faaliyetlerinden, 29,3 milyon TL’s1 (%5) kira gelirlerinden olusmugstur. 2019 yilinda market
isletmeciligi net satis hasilat1 2018 yilina gore %69 diisiisle 162,6 milyon TL olarak gerceklesmis ve net
satig hasilati icindeki pay1 da %82’ye diismiistiir. S6z konusu diisiisiin temel sebepleri; Sirketin market
isletmeciligi faaliyetlerinin gerektirdigi dlgekte isletme sermayesi temin etmekte yasadigi giicliikler, 2019
yilindan itibaren discount market zincirlerinin agresif bliylime stratejileri ile pazar paylarindaki artig
sonucu, hiper-siiper market anlayisiyla faaliyet yiiriiten Sirketin yasadigi ciro kayiplar1 ve bu ciro kayiplari
nedeniyle kapatmak zorunda kaldig1 magazalarinin hasilata olan olumsuz etkileridir. 2019 yilinda Sirket
19 magazasin1 kapatmistir. 2019 yilinda kira gelirleri 2018 yilina gore %24’liik artigla 36,4 milyon TL’ye
¢ikmig ve net satis hasilati i¢indeki pay1 da %18 seviyesinde ger¢eklesmis olmasina ragmen; bu artis,
market igletmeciligi faaliyetlerindeki hasilat kaybini telafi etmekte yeterli olmamistir.

2018 ve 2019 yillarinda market isletmeciligi faaliyetlerinin sebep oldugu yiiksek oranli zararlar nedeni ile
isletme sermayesi temininde giicliik yasayan Sirket 2020 yilinda da verimlilik odakli degerlendirmeler
sonucunda 29 magazasini kapatmistir. 2020 y1li1 i¢erisinde gergeklestirilen sermaye artisinin olumlu etkisi
ile ve kapatilan verimsiz magazalar nedeni ile; nispeten kiigiilen yapiya yeterli olacak isletme sermayesi
temin edilmis ve raflardaki yeterli doluluk orani ve bulunurluk saglanmistir. Ancak tiim reklam, pazarlama
girisimlerine ve rekabet¢i fiyat uygulamalarina ragmen, ge¢cmis yillarda kaybedilen tiiketicinin hedeflenen
oranda geri kazanilmas1 miimkiin olmamistir. Bu durumda, gii¢lii sermaye gruplarina ait discount market



zincirlerinin agresif bliyiime stratejileri ile tiiketiciye ulasma avantajlar1 etkili olmustur. 2020 yili
icerisinde pandemi sartlarinda uygulanan kisitlamalar nedeni ile AVM’lerin uzun siireler kapali kalmasi,
toplam market hasilatinin yaklagik %45’inin saglandig1 4 adet AVM ig¢i hiper magazalarimizin miisteri
cekmekte glicliik yasamasina sebep olmustur. Tiim bu olumsuzluklara ragmen; 2020 yilinda market
isletmeciligi net satis hasilat1 2019 yilina gore %19 artisla 162,6 milyon TL’dan 192,9 milyon TL’ na
¢ikmistir. Pandemi sartlarinda uygulanan kisitlamalar nedeni ile uzun siireler kapali kalan ve/veya
faaliyetlerine sinirlamalar getirilen AVM lerde yasanan kira kayiplar1 nedeni ile; 2019 yilinda 36,4 milyon
TL olan kira gelirleri 2020 yilinda %44 diisiisle 20,3 milyon TL olarak gergeklesmistir. 2020 yilinda
Sirketin net satis hasilat1 2019 yilina gore %7 artigla 213,2 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

2018 yilinda 115,4 milyon TL olan Briit Satis Karmin 2019 yilinda 2018 yilina gore %52 azalisla 55,6
milyon TL; 2020 yilinda ise 2019 yilina gore %11 azalisla 49,4 milyon TL olarak gerceklestigi
gorilmektedir. 2019 yili iginde kapatilan 19 magazanin briit satis karliligina olumlu etkisi, 2020 yil1 iginde
kapatilan 29 magaza ile ger¢eklestirilememistir. Bu durumun temel sebebi, kiiciilen yapida daralan tedarik
ihtiyaci nedeni ile, birim tedarik maliyetlerinin artmis olmasidir.

2018 yilinda 46,9 milyon TL olan faaliyet zararinin 2019 yilinda 2018 yilina gore %6 azalisla 44 milyon
TL; 2020 yilinda ise 2019 yilina gore %67 artisla 73,6 milyon TL olarak gerceklestigi goriilmektedir.
2020 yilinda goriilen esas faaliyet zarar artisinin temel sebebi; Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler hesap
kalemi igerisindeki 2018 yilinda 49,1 milyon TL olan “yatirim amagli gayrimenkul gercege uygun deger
artiglar’” hesap kaleminin 2019 yilinda 2018 yilina gore %70 artigla 83,7 milyon TL, 2020 yilinda ise
2019 yilia gore %71 azalisla 24,4 milyon TL olarak ger¢eklesmesidir.

10.2.3. Thragcimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle meydana gelen
faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek kamusal,
ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Yoktur.
10.3. Thraccinin bor¢luluk durumu

Sirketin yillar itibari ile Bor¢luluk Durumu Tablosu su sekildedir:

Borcluluk Durumu (TL) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 493.729.567 685.592.076 489.579.959
Teminath 352.361.835 334.088.829 121.336.598
Garantisiz/Teminatsiz 141.367.732 351.503.247|  368.243.361
Uzun vadeli yikimlilukler 275.426.302 264.740.977 173.267.852
Teminath

82.053.151 111.395.219 43.236.741
Garantisiz/Teminatsiz 193.373.151 153.345.758 130.031.111
Kisa ve Uzun Vadeli
Vikiimlilikler Toplams 769.155.869 950.333.053 662.847.811
Ozkaynaklar 784.333.204 585.377.363 555.688.678
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| TOPLAM KAYNAKLAR | 1.553.489.073| 1.535.710.416| 1.218.536.489 |
Net Borcluluk Durumu(TL ) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
A. Nakit 3319.507 5.836.747 7.324.951
B. Nakit Benzerleri 20.617.357 i i
C. Alim Satim Amagli Finansal Varliklar i i i
D. Likidite (A+B+C) 23.936.864 5.836.747 7.324.951
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar i i i
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri | 195.575.715 29.732.575
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin K.Va- 352.361.835| 138.513.114| 91.604.023
deli Kismi
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar i i i
I. Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar (F+G+H) 352.361.835( 334.088.829| 121.336.598
oy Vadeli Net Finansal Borgluluk (I- 328.424.971| 328.252.082| 114.011.647
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 82.053.151| 111.395.219| 43.236.741
L. Tahviller i i i
M. Diger Uzun Vadeli Krediler i i i
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk

(K+L+M) 82.053.151| 111.395.219 43.236.741
O. Net Finansal Borg¢luluk (J+N) 410.478.122| 439.647.301| 157.248.388

11. THRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. Isletme sermayesi beyam:

Sirketin bagl ortakliklig1 ile birlikte, izahname tarihi itibariyle cari yuktmlaliklerini karsilamak tizere
yeterli isletme sermayesi yoktur.

Finansal Durum Tablosu | 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019 31 Aralk 2018
Dénen Varliklar 280.926.066|  442.073.183 300.491.906
Kisa Vadeli Yiikiimlillikler |  493.729.567|  685.592.076 489.579.959
isletme Sermayesi (212.803.501) | (243.518.893) (189.088.053)




Sirketin  bilango yapisinda gayrimenkul yatirim faaliyetleri kapsaminda, duran varliklar agirlikli yer
tutmaktadir. Oysa gelir tablosu ve nakit akis tablosunda gelir/gideri belirleyici en 6nemli faktor, market
isletmeciligi faaliyetleridir. Sirket market isletmeciligi faaliyetlerinden kaynaklanan isletme sermayesi
ithtiyacini bilangonun duran varlik agirlikli yapist nedeniyle, bor¢lanmak suretiyle karsilayabilmektedir'.
Sirketin ¢ikarilmis sermayesinin %300 oraninda bedelli arttirilmak sureti ile 252.000.000.-TL’den
1.008.000.000.-TL ‘na ¢ikarilmasi ile saglanacak kaynak; Sermaye Piyasas1 Kurulu’ nun sermaye artirimi
nedeni ile ihrag ve halka arz edilecek paylara iligskin isbu izahnameyi onaylamasi ve sermaye artiriminin
beklenildigi sekilde gerceklesecegi varsayimi ile; yaklagik 445,5 milyon TL tutarindaki kisa ve uzun vadeli
tim finansal borglarin tamamen kapatilmasi sonrasinda kalacak 310,5 milyon TL, isletme sermayesi
ihtiyaclarmin karsilanmasinda kullanilacaktir. Bu kaynagin saglanmasi durumunda gelecek 12 aylik
donemde Sirketin isletme sermayesi a¢iginin kalmayacagi ongoriilmektedir.

'Sirketin market isletmeciligi faaliyetleri Ocak 2021 donemi itibariyle sona erdirildigi gbz Oniinde
bulundurulmalidir.

12. EGILIiM BILGILERIi

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son egilimler hakkinda
bilgi:

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 213.193.079 198.984.801 550.041.178
Satiglarin Maliyeti 163.819.884 143.352.871 434.622.398
Stoklar 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Ilk madde malzeme 17.268 265.532 1.562.710
Ticari mallar 0.671.278 18.208.113 46.486.947
Diger stoklar 10.659.281 12.042.223 6.390.299
Toplam 20.347.827 30.515.868 54.439.956

2018 y1linda 550,0 milyon TL olan Satis Hasilat1 2019 yilinda 2018 yilina gére % 64 azalisla 199,0 milyon
TL; 2020 yilinda 2019 yilina gore %7 artigla 213,2 milyon TL olarak gergeklesmistir. 2018 yilindaki 550,0
milyon TL net satis hasilatinin 520,7 milyon TL’s1 (%95) market isletmeciligi faaliyetlerinden, 29,3
milyon TL’s1 (%S5) kira gelirlerinden olusmustur. 2019 yilinda market isletmeciligi net satig hasilat1 2018
yilina gore %69 diistisle 162,6 milyon TL olarak gergeklesmis ve net satis hasilat1 igindeki pay1 da %82
ye dismistiir. Sozkonusu diislisiin temel sebepleri; Sirketin market isletmeciligi faaliyetlerinin
gerektirdigi olgekte isletme sermayesi temin etmekte yasadig: giigliikler, 2019 yilindan itibaren discount
market zincirlerinin agresif buyime stratejileri ile pazar paylarindaki artis sonucu, hiper-siiper market
anlayisiyla faaliyet yiirliten Sirketin yasadigi ciro kayiplart ve bu ciro kayiplar1 nedeniyle kapatmak
zorunda kaldigi magazalarinin hasilata olan olumsuz etkileridir. 2019 yilinda Sirket 19 magazasini
kapatmistir. 2019 yilinda kira gelirleri 2018 yilina gore %24’liik artisla 36,4 milyon TL ye ¢ikmis ve net
satis hasilati i¢cindeki pay1r da %18 seviyesinde ger¢eklesmis olmasina ragmen; bu artis, market
isletmeciligi faaliyetlerindeki hasilat kaybini telafi etmekte yeterli olmamaistir.

2018 ve 2019 yillarinda market isletmeciligi faaliyetlerinin sebep oldugu yiiksek oranli zararlar nedeni ile
isletme sermayesi temininde giicliik yasayan Sirket 2020 yilinda da verimlilik odakli degerlendirmeler
sonucunda 29 magazasini kapatmistir. 2020 yil1 i¢erisinde gergeklestirilen sermaye artiginin olumlu etkisi
ile ve kapatilan verimsiz magazalar nedeni ile; nispeten kiiciilen yapiya yeterli olacak isletme sermayesi
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temin edilmis ve raflardaki doluluk ve bulunurluk saglanmistir. Ancak tiim reklam, pazarlama
girisimlerine ve rekabet¢i fiyat uygulamalarina ragmen, ge¢mis yillarda kaybedilen tiiketicinin hedeflenen
oranda geri kazanilmasi miimkiin olmamistir. Bu durumda, gii¢lii sermaye gruplarina ait discount market
zincirlerinin agresif blylme stratejileri ile tiketiciye ulagma avantajlar1 etkili olmustur. 2020 yil
icerisinde pandemi sartlarinda uygulanan kisitlamalar nedeni ile AVM lerin uzun siireler kapali kalmasi,
toplam market hasilatinin yaklagik %45’inin saglandigi 4 adet AVM i¢i hiper magazalarimizin miisteri
cekmekte giicliik yasamasina sebep olmustur. Tiim bu olumsuzluklara ragmen; 2020 yilinda market
isletmeciligi net satis hasilati 2019 yilina gére %19 artisla 162,6 milyon TL’dan 192,9 milyon TL’na
cikmigtir. Pandemi sartlarinda uygulanan kisitlamalar nedeni ile uzun siireler kapali kalan ve/veya
faaliyetlerine sinirlamalar getirilen AVM lerde yasanan kira kayiplari nedeni ile; 2019 yilinda 36,4 milyon
TL olan kira gelirleri 2020 yilinda %44 diistisle 20,3 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Market isletmeciligi faaliyetlerindeki ve hasilatlarindaki daralmaya paralel olarak stoklarda da gerileme
yasanmustir. 2018 yilinda 54,4 milyon TL olan stoklar, 2019 yilinda 2018 yilina gore %44 azaligla 30,5
milyon TL’ye; 2020 yilinda ise 2019 yilina gore %33 azaligla 20,3 milyon TL’ye diismiistiir’.

ISirketin market isletmeciligi faaliyetlerinin Ocak 2021 donemi itibariyle sona erdirildigi goz Oniinde
bulundurulmalidir.

12.2. Thraccmin beklentilerini 6nemli olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhutler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Sirketin market isletmeciligi faaliyetleri, Ocak 2021 donemi itibariyle sona ermistir. Faaliyetleri sona
erdirilen magazalarinin ve demirbaslarinin devam eden devir/satis islemlerinin ne sekilde
sonuglanacaginin getirdigi belirsizlik dikkate alinmalidir. Sirket 2021 yilindan itibaren halihazirda elde
etmeye devam ettigi yatirirm amagli gayrimenkul kira gelirleri ve bu donemden itibaren gayrimenkul proje
yatirimi faaliyetlerine agirlik verecektir. Ocak 2021 doneminden itibaren tamamiyla odaklanilacak
gayrimenkul yatirim faaliyetleri kapsaminda planlanan projelerin hayata gec¢irilmesi noktasinda mevcut
belirsizlik dikkate alinmalidir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.1. Thra¢ginin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine iliskin kar
tahminleri: Yoktur.

13.2. Thra¢ginin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar: Yoktur.
13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu: Yoktur.

13.4. Kéar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek sekilde
hazirlandigina iliskin aciklama: Yoktur.

13.5. Daha 6nce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle hala dogru
olup olmadig1 hakkinda bilgi: Yoktur.

14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER
14.1. Organizasyon Yapisi:



Yonetim Kurulu

1

Genel Miidiir

1

Genel Miidiir
Yardimcacis:

I

[ Finans MadGro ]

14.2. idari yap::

1

Muhasebe Miidiirii

14.2.1. Thraccinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi :

1

[ Teknik Satinalma

Son 5

. Sermayedeki
] Yilda GOrev Payi
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi Ortakhkta| Sdresi/Kalan
Ustlendigi | Gorev Suresi
Gorevler (TL) (%0)
Musalla Baglari
Tayfun Bora Yonetim Mahallgsi Kule | Yonetim
Kumru Kurulu Cadde51_ Kule Plaza Is K__urul_u 3Yil/2Yil3ay - -
Bagkani Merkezi Kat:36 No:2 Uyesi
KONYA
T Musalla Baglari .
e vl e | S
Yavuz Ariyan Caddesi Kule Plaza Is 3Y1l/2 Y13 ay - -
Baskan . ) ] Kurulu
vekili Merkezi Kat:36 No:2 Uyesi
KONYA
Musalla Baglar
Yonetim | Mahallesi Kule
Necmi Ozdemir | Kurulu Caddesi Kule Plaza s - 3Y1l/2Yi1l3ay
Uyesi Merkezi Kat:36 No:2
KONYA
Musalla Baglar1
Yonetim | Mahallesi Kule
Hasan Oziilkii Kurulu Caddesi Kule Plaza Is - 3Yil/2Yil3ay - -
Uyesi Merkezi Kat:36 No:2
KONYA
Bagimsiz Musalla I_Ba{glarl
) Yénetim Mahallgm Kule '
Stileyman Kilig Kurulu CaddeS{ Kule Plaza Is - 3Y1l/2 Y13 ay - -
Uyesi Merkezi Kat:36 No:2
KONYA
Bagimsiz | Musalla Baglar
- Yonetim | Mahallesi Gokler
Fatma Olmez Kurulu Sokak No:4 Selcuklu i 3Vil/2Yil 3 ay i i
Uyesi 42060 KONYA
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14.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Sgn 5 Yilda Ihraggida Sermaye Pay1
Ustlendigi Gorevler TL %

Adi Soyad: Gorevi Is Adresi

Genel Midur | Musalla Baglar1 Mah. Gokler

Nurettin OTCtl | yardimersi | Sok.No:4 Selguklu/KONYA

Bolge Mudurt

14.2.3. Thragci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihraccinin kurucular1 hakkinda bilgi:

Sirket 1991 yilinda kurulmustur.

14.2.4. Thragceimin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde so6z sahibi olan personel ile ihracc
son 5 y1l icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalik iliskileri hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.3. ihraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim ve uzmanhk
deneyimleri hakkinda bilgi:

Tayfun Bora Kumru- Yonetim Kurulu Baskani

[zmir Atatiirk Lisesi'ni bitirdikten sonra Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Uluslararasi iliskiler
Boliimii'nden 1986 yilinda mezun olmustur. Universite mezuniyetinin ardindan dil egitimi igin gittigi in-
giltere'de 6 y1l kalmistir. Askerlik hizmeti nedeniyle yurda dondiikten sonra sirasiyla Elf, Adidas ve DHL
gibi uluslararasi sirketlerde orta ve iist diizey yonetici olarak ¢alismistir. Daha sonra 2003 yilindan 2017
yilina kadar kurucu ortagi oldugu CT I¢ ve Dis Ticaret Damismanlik Hizmetlerinde ¢alisma hayatina devam
etmistir.

Yavuz Ariyan- Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1975 yilinda Ankara’da dogdu.ilk orta ve lise egitimini Ankara’da tamamladi. 2001 yilinda Anadolu
Universitesi Iktisat Fakiiltesi Béliimiinden mezun oldu. Demirbank, HSBC Bank ve Finansbank’ta farkli
bolumlerde yonetici, bir fabrikanin Finans yoneticisi ve son olarak da uluslararasi ticaret firmasinda
koordinator olarak calisti.

Necmi Ozdemir - Yonetim Kurulu Uyesi

1972 yilinda Istanbul’da dogdu. Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Isletme
Boliimiinden 1994 yilinda mezun oldu. Is hayatina Rumeli Holding’de Denetim Uzman Yardimcisi olarak
baslayan Necmi Ozdemir, sirasi ile Merko Holding ve Isiklar Holding Sirketlerinde uzun yillar Denetim
Birim Yoneticiligi gorevlerinde bulunmustur. SMMM, Sermaye Piyasasi1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 ve
Kurumsal Yénetim Derecelendirme Lisanslarina sahip olan Necmi Ozdemir 2020 yili Ocak dénemi itibari
ile ittifak Holding I¢ Denetim Direktdrliigii gdrevine atanmistr.

Hasan Oziilkii - Yénetim Kurulu Uyesi

1963 Konya dogumlu olan Hasan Oziilkii, Anadolu Universitesi Iktisat Fakiiltesi’nde lisans egitimini
tamamlamigtir. 1982 yilinda bagladig1 kariyer hayatinda farkli sirketlerde muhasebe miidiirligii
gorevlerinde bulunmustur. 1998 yilinda Ittifak Holding istiraklerinden olan Imas Makine’de muhasebe
miidiirii olarak goreve baslayan Oziilkii, 2001 yilinda aym sirkettin genel miidiir yardimciligina atanmustur.
2007 yilinda ittifak Holding’e Muhasebe Miidiirii olarak atanan Oziilkii, 2010 yilinda mali ve idari isler
koordinatérliigii’ne, 2012 yilinda da icra Kurulu Uyeligine atanmustir. Ingilizce bilen ve ii¢ gocuk babasi
olan Oziilkii, Serbest Muhasebeci Mali Miisavir belgesine sahiptir.

Siileyman Kili¢ — Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

1960 Yilinda Edirne li Kesan Ilgesinde dogdu. Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Uluslararasi
Iliskiler Béliimiinden 1986 Yilinda mezun oldu. Is hayatia 1988 yilinda SSK Miifettis Yardimcis1 olarak
basladi. 1992 Yilinda Miifettislige atandi. 2000-2002 Yillarinda SSK Edirne il Miidiirii olarak gérev yapti.
2002 Yilinda SSK Bagmiifettisligine atandi. 2006 Yilinda SSK Teftis Kurulu Bagkanlig1 Refakat Miifettisi



(Baskan Yardimcisi) olarak gorev yapti. Kurumlarin bitlestirilmesinden sonra 2014 yilinda A Smifi Is
Giivenligi uzmanhigin1 da aldiktan sonra Sosyal Gilivenlik Kurumundan Bagmiifettis olarak emekli oldu.
Halen, is ve sosyal giivenlik alaninda danisman olarak faaliyet gostermektedir.

Fatma Olmez — Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

1973 Trabzon dogumludur. 1988 yilinda bagladig1 muhasebe mesleginde, 2008 yilindan itibaren Bagimsiz
olarak Mali Miisavirlik tinvani ile faaliyetlerini siirdiirmektedir. 2011-2013 dénemi Mali Miisavirler Mu-
hasebeciler Birligi Dernegi Uskiidar Subesi Y&netim Kurulu Saymanligi, 2012-2013 donemi Uskiidar Oda
Temsilci Yardimeiligi, 2013-2016 Dénemi Uskiidar Oda Temsilciligi, 2016 Y1li Tiirmob Delegeligi, 2016-
2019 dénemi Uskiidar Oda Temsilciligi, 2019 yil1 Tiirmob delegeligi ,2019 Mayis aymdan itibaren ise
ISMMMO Denetleme Kurulu iiyeligi halen devam etmektedir.

14.4. Yonetim kurulu Uyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da dahil olmak
iizere son bes y1lda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagi oldugu biitiin sirketlerin
unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylari ve bu yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya
ortakli@inin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Tayfun Bora Kumru

fgili Tgili
. Sahsin Sahsn <
Gorevi Ortakhk | Ortakhg:
R Ortakhk . -
Sirket Gorevi (_]3_a_§kan/Baskan Qevam Dénemine Doryemme pevam
Vekili/Uye...vb) ediyor mu? | °. Ait En | Ediyor mu?
Ait En Son
(Evet/Hayir) Son (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) Pay1 (%)
Yonetim Kurulu
Ittifak Holding A.S. Baskani (Aralik 2019°dan | Evet 22.254,91 [ 0,0000554 Evet
sonra)
. Yonetim Kurulu
AAdgse Gayrimenkul Yatinm Bagkan1 (Aralik 2019°dan | Evet - - -
o sonra)
. . . Yonetim Kurulu Evet
Imas Makine Sanayi A.$. Bagkan1 (Aralik 2019’dan - - -
sonra)
Yonetim Kurulu Evet
Selva Gida Sanayi A.S. Bagkan1 (Aralik 2019’dan
sonra)
Yonetim Kurulu Evet
Seha Ins.Miih.Mad.A.S. Baskani (Aralik 2019°dan - - -
sonra)
" Yonetim Kurulu Evet
%%ailggtggﬁ %C\/GASEt Baskan1 (Aralik 2019’dan - - -
sonra)
Yonetim Kurulu Evet
Seleks I¢ ve Dis Tic. A.S. Bagkan1 (Aralik 2019’dan - - -
sonra)
L .. Yonetim Kurulu Evet
Eie]li};?‘n’flslginz/in"[s‘?jtfléerﬂ Baskani (Aralik 2019°dan - - -
' T sonra)
Konestas Konya Gida Petrol [ Y6netim Kurulu Evet
Hayvancilik Egitimcilik San. | Baskam (Aralik 2019°dan
Tic A.s. sonra)
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. . . Yonetim Kurulu Evet
Irent Oto Kiralama Tic. A.S. Bagkani (Aralik 2019°dan i i i
sonra)
. . Yonetim Kurulu Evet
Blg Pla}n I.ama YOnetim ve Baskani (Aralik 2019°dan
Miisavirlik A.s.
sonra)
. Yonetim Kurulu Evet
Aden Dijital Hizmetler ,
Lojistik i¢ ve Dis Ticaret A.S. Bagkani - (Aralik 2019°dan i i i
sonra)
. . Yonetim Kurulu Evet
j:ESS Sigorta Aracilik Hizm. Bagkani (Aralik 2019°dan i i i
i sonra)
R . Yonetim Kurulu Evet
Kule Y6netim Organizasyon Baskam (Aralik 2019°dan i i i
Ve Danismanlik A.S.
sonra)
. . Yonetim Kurulu Evet
Selva I¢ ve Dis Ticaret A.S. Baskam (Aralik 2019°dan i i i
sonra)
IM Insaat Mimarlik | Y6netim Kurulu Evet
Mihendislik Miteahhitlik Ve [ Bagkan1 (Aralik 2019’dan - - -
Tic. A.S. sonra)
Yavuz Ariyan
Tlgili
Ilgili Sahsin | Sahsin
Gorevi Ortakhk Ortakhk Ortakhg
Sirket Gorevi (Bagkan/Baskan devam Donemine Ait | Donemine Devam
Vekili/Uye...vb) ediyor mu? En Son Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) | Sermaye Pay1 Son (Evet/Hayrr)
(TL) Sermaye
Pay1 (%)
Yonetim Kurulu Bagkan
Ittifak Holding A.S. Vekili (Aralik 2019°dan Evet 12.349,20 0,0000322 | Evet
sonra)
. Yonetim Kurulu Baskan
Adese Gayrimenkul Vekili (Aralik 2019°dan | Evet - - -
Yatirim A.S.
sonra)
Imas Makine Sanayi Yonetim Kurulu Baskan Evet
AS. Vekili (Aralik 2019’dan - - -
sonra)
Yonetim Kurulu Bagkan Evet
Selva Gida Sanayi A.S. | Vekili (Aralik 2019’dan
sonra)
Yonetim Kurulu Bagkan Evet
Seha ing.Miih.Mad.A.S. | Vekili (Aralik 2019°dan - - -
sonra)
Selet Entegre Et ve Sit 3{/6rk1_elt_im Kurulu Bagkan | Evet
Uriinleri San. Tic. A.S. ekili- (Aralik 20197dan i i i
sonra)
Seleks I¢ ve Dis Tic. Yo6netim Kurulu Baskan Evet
AS. Vekili (Aralik 2019’dan - - -
sonra)
Belya Turizm Insaat Yonetim Kurulu Bagkan Evet

Enerji Bilisim San. ve
Tic. A.S.

Vekili (Aralik 2019’dan
sonra)




Konestas Konya Gida Ydnetim Kurulu Evet
Petrol Hayvancilik Uyesi (Aralik 2019°dan
Egitimcilik San. ve sonra)
Ticaret A.s.
Irent Oto Kiralama Tic. |Yo6netim Kurulu Baskan Evet
AS. Vekili (Aralik 2019’dan - - -
sonra)
. A Yonetim Kurulu Bagkan Evet
Big Planlama YOnetim /o) iii” A ralik 2019°dan
ve Miisavirlik A.s.
sonra)
Aden Dijital Hizmetler | Yonetim Kurulu Baskan Evet
Lojistik i¢ ve Dis Ticaret | Vekili (Aralik 2019°dan - - -
AS. sonra)
. Yonetim Kurulu Baskan Evet
AES Sigorta Aractk 1\ 0lai ™ Aralik 2019°dan i i i
Hizmetleri A.S.
sonra)
Kule Y6netim Yonetim Kurulu Bagkan Evet
Organizasyon Ve Vekili (Aralik 2019’dan
Danismanlik A.S. sonra)
. . Yonetim Kurulu Bagkan Evet
ielsva I ve Dig Ticaret |\ /opili (Aralik 2019°dan i i i
o sonra)
IM Insaat Mimarlik Yonetim Kurulu Baskan Evet
Mihendislik Vekili Aralik 2019’dan
Miiteahhitlik Ve Tic. sonra) i i i
A.S.
Necmi Ozdemir
Tigili Tgili
coron | gan | S | orakie
. Gorevi (Baskan/Baskan devam g} X . X Devam
Sirket Vekili/C . Donemine | Donemine -
ekili/Uye...vb) ediyor mu? | °. . Ediyor mu?
(Evet/Hayr) | /L EN Son [AILEN Son | 00 i)
Sermaye | Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1 (%)
ittifak Holding A.S. Z(T%Tﬁng%%u dggif)'ma) Evet 12.598,00 |0,0000328 |Evet
Adese Gayrimenkul Yatinm | Yonetim Kurulu Uyesi Evet i i )
A.S. (Agustos 2020’den sonra)
Seleks I¢ ve Dis Tic. A.S. Yonetim Kurulu Uyesi Evet
(Temmuz 2020’den sonra) i i i
Belya Turizm Insaat Enerji | Yonetim Kurulu Uyesi Evet
Bilisim San. ve Tic. A.S. (Temmuz 2020’den sonra) i i i
irent Oto Kiralama Tic. A.S Yonetim Kurulu Uyesi Evet i i )
“ [ (Temmuz 2020’den sonra)
gt I e D Tearer | YOTetm Kurulu Oyesi B0 | - :
AS. (Temmuz 2020den sonra)
AES Sigorta Aracilik Yonetim Kurulu Uyesi Evet
Hizmetleri A.S. (Temmuz 2020’den sonra) i i i

71




Kule Yénetim Organizasyon | Ydnetim Kurulu Uyesi Evet
Ve Danismanlik A.S. (Temmuz 2020’den sonra)
Selva ¢ ve Dis Ticaret A.S Yonetim Kurulu Uyesi | Evet i ] i
¢ 3 ' | (Temmuz 2020°den sonra)
IM Insaat Mimarlik Vénetim Kuruly Uvesi Evet
. L N s onetim Kurulu Uyesi i i i
Muhendlsllk Miteahhitlik Ve (Temmuz 2020°den sonra)
Tic. A.S.
- . . Yonetim Kurulu Uyesi Evet
Imas Makine Sanayi A.3. (Aralik 2020’den sonra) i i i
. Yonetim Kurulu Uyesi Evet
Selva Gida Sanayi A.§. (Aralik 2020’den sonra)
Hasan Ozulkii
Tgili Tigili
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhk | Ortakhk Ortakhg
Sirket Gorevi (Baskan/Baskan devam Donemine | Dénemine Devam
Vekili/Uye...vb) ediyor mu? [ AitEn Ait En Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Son Son (Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1 (%)
. Yonetim Kurulu
ﬁdse se Gayrimenkul Yatirim Uyesi (Agustos 2020°den | Evet - - -
i sonra)
. Yénetim Kurulu Uyesi
AES Slgoﬁa Aracilik (Temmuz 2020’den Evet - - -
Hizmetleri A.S.
sonra)
- . . Yonetim Kurulu Uyesi
Imas Makine Sanayi A.S. (Aralik 2020°den sonra) Evet - - -
Yénetim Kurulu Uyesi
Irent Oto Kiralama Tic. A.S. |(Temmuz 2020’den Evet - - -
sonra)
o . Yonetim Kurulu Uyesi
Kule Y6netim Organizasyon (Temmuz 2020°den Evet
Ve Danismanlik A.S.
sonra)
Konestas Konya Gida Petrol | Y6netim Kurulu
Hayvancilik Egitimcilik San. |Uyesi (Aralik 2019°dan | Evet
ve Ticaret A.s. sonra)
. Yonetim Kurulu
Selet Entegre Et ve Siit o ,
Uriinleri San. Tic. A.S. Uyesi (Aralik 2019°dan | Evet - - -
sonra)
Siileyman Kili¢
Tlgili Tlgili
Sahsin Sahsin o
L Gorevi devam | Ortaklk | Ortakhk | Ortakhg
. Gorevi (Baskan/Baskan . i . i - Devam
Sirket N ediyor mu? | Dénemine | Dénemine -
Vekili/Uye...vb) . . Ediyor mu?
(Evet/Hayir) | Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayir)
Sermaye | Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1 (%)
- . Bagimsiz Yonetim Kurulu
Ittifak Holding A.S. Uyesi (Aralik 2019’dan sonra) Evet




Adese AVM Bagimsiz Yo6netim Kurulu Evet i i i
Tic.A.S. Uyesi (Aralik 2019’dan sonra)

Selva Gida Sanayi | Yonetim Kurulu Uyesi (Subat Evet

A.S. 2021’den sonra)

Fatma Olmez

flgili Igili
Sahsin Sahsin
. Ortakhk | Ortakhg
- Gorevi devam | Ortakhk - .
. Gorevi (Baskan/Baskan . - - Donemine Devam
Sirket L ediyor mu? | Donemine . ;
Vekili/Uye...vb) . Ait En | Ediyor mu?
(Evet/Hayir) [ Ait En Son
Son (Evet/Hayr)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) Pay1 (%)
Bagimsiz Yénetim Kurulu
Ittifak Holding A.S. | Uyesi (Temmuz 2020’den Evet - - -
sonra)
Adese Gayrimenkul | Bagimsiz Y6netim Kurulu Evet i ) )
Yatinm A.S. Uyesi (Agustos 2020’den sonra)
Selva Gida Sanayi Yonetim Kurulu Uyesi (Subat Evet
AS. 2021’den sonra)

14.5. Son 5 yilda, ithrag¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden alinan,
ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayih Bankacilik Kanunu ve/veya Tiirk Ceza
Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolay:
bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikap, riisvet, hirsizlik, dolandiricilik,
sahtecilik, guveni kotuye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya
degistirme, banka veya kredi kartlarimin kotiiye kullanilmasi, kacakcilik, vergi kacakcihigr veya
haksiz mal edinme suclarindan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve
ortakhik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis
hiikiim bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihrag¢inin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personele
iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca kamuya duyurulmus
davalar/su¢ duyurular: ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.7. Son 5 yilda, ortakhi@in mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin,
yonetim ve denetim kurulu tyeleri ile yonetimde soz sahibi oldugu sirketlerin iflas, kayyuma devir
ve tasfiyeleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin
herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya ihraccidaki diger yonetim go-
revlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.
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14.9. Yonetim kurulu Gyeleri, yénetimde s6z sahibi personel ile ihrage¢i son 5 yil i¢erisinde kurulmus
ise kurucularin ihracciya karsi gorevleri ile sahsi ¢ikarlar1 arasindaki ¢cikar catismalarina iliskin
bilgi:

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihraggi son 5 yil icerisinde kurulmus

ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev almalar icin, ana hissedarlar,
miisteriler, tedarikciler veya baska Kisilerle yapilan anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. ihraccimin cikardig ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihragei son
5 yiligerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi arac¢larinin satis1 konusunda
belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis sinirlamalar hakkinda ayrintili bilgi:

Yoktur.
15. UCRET VE BENZERiIi MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihrac¢cinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi
personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakhklarmma verdikleri her tiirlii hizmetler icin soz konusu Kisilere
odenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve saglanan benzeri menfaatler:

2020 yilinda Sirketin yonetim kurulu Uyelerine ve Ust dizey yoneticlere 2.378.666.-TL ticret ve diger
O0demeler gergeklestirilmistir.

15.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihragcimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sgz sahibi
personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri 6deyebilmek icin ihra¢¢inin
veya bagh ortakliklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:
Bulunmamaktadir.

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI
16.1. Thra¢cimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gérev siiresi ile bu
gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler:

Son 5

) Sermayedeki
) Yilda Gorev Payi
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi Ortakhkta| Sdresi/Kalan
Ustlendigi | Gorev Siiresi
Gorevler (TL) (%0)
Musalla Baglar
Yonetim | Mahallesi Kule Yonetim

Tayfun Bora Kurulu  [Caddesi Kule Plazals | Kurulu |3 Yil/2 Yil3ay - -

Kumru Baskani | Merkezi Kat:36 No:2 Uyesi
KONYA
N Musalla Baglari -
e vl le | b
Yavuz Ariyan Caddesi Kule Plaza Is 3Yil/2Yil3ay - -
Baskan - . ] Kurulu
Vekili Merkezi Kat:36 No:2 Uyesi
KONYA
Musalla Baglar1
Yonetim | Mahallesi Kule
Necmi Ozdemir | Kurulu Caddesi Kule Plaza s - 3Y1l/2Yi1l3ay
Uyesi Merkezi Kat:36 No:2

KONYA




Musalla Baglar1
Yonetim | Mahallesi Kule

Hasan Oziilkii Kurulu Caddesi Kule Plaza Is - 3Yi/2Yil3ay - -
Uyesi Merkezi Kat:36 No:2
KONYA
Bagimsiz Musalla Baglarl
Yénetim Mahall§5| Kule '
Stileyman Kilig Kurulu CaddeS{ Kule Plaza Is - 3Yi/2Yil3ay - -
Uyesi Merkezi Kat:36 No:2
KONYA

Bagimsiz | Musalla Baglar
- Yonetim | Mahallesi Gokler
Fatma Olmez Kurulu Sokak No:4 Selcuklu i 3Yil/2Yil 3 ay i i

Uyesi 42060 KONYA

Yonetim kurulu iiyeleri fhragginin 20 Agustos 2020 tarihli olagan genel kurul toplantisinda 3 yilligina
secilmistir.

16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihrac¢1 ve bagh ortakhiklan tarafindan,
yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde s6z sahibi personele, is iliskisi sona erdirildig@inde yapilacak
odemelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yonetim kurulu tyelerine is iliskisi sona erdirildiginde sadece hak ettigi kadar maas 6demesi yapilir.
Yonetimde soz sahibi personele is iliskisi sona erdiginde igveren tarafindan gerceklestirilen ¢ikis ise kidem,
ihbar, var ise yillik izin iicreti 6demeleri yapilir.

16.3. Thraccinin denetimden sorumlu komite Gyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi ve bu
komitelerin gorev tanimlar:

Yonetim kurulunun gérev ve sorumluluklarinin saglikli bir bi¢imde yerine getirilmesini teminen; SPK
Kurumsal Yénetim ilkeleri dogrultusunda Y6netim Kuruluna bagl olarak gorev yapmak iizere Denetimden
Sorumlu Komite, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Kurumsal Y6netim Komitesi olusturulmustur.

Denetimden Sorumlu Komite;

Sirket’in muhasebe sisteminin denetimi, finansal bilgilerin denetimi ve kamuya aciklanmasi, Bagimsiz
Denetim Kurulusunun se¢imi ve ortakligin i¢ kontrol sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gdzetimi
amaciyla gorev yapmak lizere ¢alismalar yapar.

20.08.2020 tarihi yonetim kurulu toplant: kararryla Denetimden Sorumlu Komite tyeliklerine;
Bagimsiz Yo6netim Kurulu tiyesi ‘Fatma Olmez™ baskan olarak, Bagimsiz yonetim kurulu tiyesi " Suley-
man Kili¢ "in liye olarak se¢ilmesine karar verilmistir.

Riskin Erken Saptanmasi1 Komitesi;

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin alinmasi ve riskin yonetilmesi ama-
ctyla caligmalar yapar. Komite, basta pay sahipleri olmak {izere tiim menfaat sahiplerini etkileyebilecek
olan risklerin etkilerini en aza indirebilecek Sirket risk yonetimi sisteminin olusturulmasi ve gelistirilme-
sine yonelik oneri ve goriislerini, yazili olarak Yonetim Kurulu’na sunar.

20.08.2020 tarihi yonetim kurulu toplanti karartyla Riskin Erken Saptanmasi Komitesi tyeliklerine; Ba-
gimsiz yonetim kurulu iiyesi " Stileyman Kili¢"in bagkan olarak, Ydnetim kurulu tiyesi "Necmi Ozdemir"in
uye olarak segilmesine karar verilmistir.
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Kurumsal Yonetim Komitesi;

Kurumsal Yo6netim Komitesi, Sirket’te kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigini, uygulan-
miyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar catismalarini
tespit eder ve Yonetim Kurulu’na kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur. Ko-
mite, Sirket’in yatirimcilar ile iletisimine iliskin temel esaslar1 belirler, bunlari diizenli olarak gézden geci-
rir. Kurumsal Y6netim Komitesi, Sirket ile pay sahipleri arasinda etkin iletisimin saglanmasi, yasanabilecek
anlagsmazliklarin giderilmesi ve ¢6zlime ulastirilmasi amacina hizmet eden gelistirici 6nerileri Y 6netim Ku-
rulu’na sunar.

20.08.2020 tarihi yonetim kurulu toplanti karariyla Kurumsal Yonetim Komitesi Uyeliklerine; Bagimsiz
yonetim kurulu tyesi "Fatma Olmez"in bagkan olarak, Bagimsiz Yénetim kurulu iiyesi "Siileyman Ki-
lig"n iiye olarak Yatirimer iliskileri Boliim Yoneticisi ve "Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1"
ile "Kurumsal Derecelendirme Lisansi"na sahip "Hasan Oziilkii"niin {iye olarak secilmistir,

16.4. Thragemmin Kurulun kurumsal yénetim ilkeleri karsisindaki durumunun degerlendirilmesi
hakkinda ac¢iklama:

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenen Kurumsal Yoénetim Tebligi’nin uygulanmasina
doniik gruplamada 3. Grup sirketler arasinda yer almaktadir. Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan yayinlanan kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanmasi konusunda azami 6zen gostermektedir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrac¢cinin pay sahipleri ile iliskiler biri-
minin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Pay sahipleri ile iligkiler birimi, pay sahiplerinin haklarmin kullanilmas1 konusunda faaliyet gosteren,
yonetim kuruluna raporlama yapan ve yonetim kurulu ile pay sahipleri arasindaki iletisimi saglayan
birimdir. Birimde ¢alisan personelin iletisim bilgileri su sekildedir:

Ogrenim Sahip Oldugu Telefon
Adi-Soyadi | Unvani g Sermaye Piyasasi Adresi E-posta
Durumu . Faks
Lisanslari
Yatirimer Musalla Baglan Mah. | o, \vandi- |0.382.221 40 40
Etem Iliskileri Oniversite Gokler Sok. No: 4 ran@adese.co
Uyandiran Bolim Selguklu/42060 mtr ' 0.332.221 42 35
Yoneticisi KONYA — D
Sermaye Piyasast g
Yatirimel Faaliyetleri Diizey lr:/;llllseasliki(ﬁﬁe gl(?;jl(;/éz; ha
Hasan Iliskileri | Yiksek |3 Lisans1(207802) Kulenlaza Kat:35 san.ozulku 03322213999
OzULKU Bolim Lisans | - Kurumsal Yone- ) P ' san.ozulku@ 03322213966
S ) No:2 Selgcuklu 42060 | ittifak.com.tr
Y 6neticisi tim Derecelen-
. . KONYA
dirme Lisansi

17. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya dénem sonlari
itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen 6nemli degisiklikler ile miimkiin ve 6nemli ise belli bash
faaliyet alanlar: ve cografi bolge itibariyle personelin dagilimi hakkinda a¢iklama:

Yil Beyaz Yaka Mavi Yaka Genel Toplam
2018 126 1408 1534
2019 80 882 962




2020 67 200 2671

Beyaz ve Mavi yaka calisanlarin tamami, Konya ilinde ¢aligmaktadir.

"Market isletmeciligi faaliyetlerinin sonlandirilmasi kapsaminda yiiriitiilen faaliyetler sonucu, izahname
tarihi itibariyle personel sayist 27 dir.

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:
17.2.1. Personelin ihracciya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda bilgi:
Yoktur.

17.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihraccinin paylarina yonelik sahip olduklar1 opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.
17.2.3. Personelin ihracciya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda bilgi:
Yoktur.

18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. ihraccinin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle sermayedeki veya
toplam oy hakki icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve fazlasi olan gercek ve tiizel
kisiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya boyle Kisiler yoksa bulunmadigina dair
ifade:

Sirketin Olaganiistii Genel kurul toplantis1 07.04.2021 tarihinde yapilmis olup; son genel kurul toplanti
tarihi ve 28.05.2021 tarihi itibariyle % 5 ve daha fazla sermaye veya oy hakkina sahip ortaklar asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Pay1 / Oy Hakki
) 07.04.2021
Ticaret Unvani/ Ad1 Soyadi 28.05.2021 (Genel Kurul Tarihi itibariyle)
(TL) (%) (%) (TL) (%0) (%)
Ittifak Holding A.S. 17.640.000 7.00 53.03 | 17.640.000 7 53.03
Diger 234.360.000 [ 93.00 | 46.97 [ 234.360.000 93 46.97
TOPLAM 252.000.000 100 100 252.000.000 100 100

Sirketin % 5 ve iizeri sermaye ve oy hakki olarak Ittifak Holding A.S. harici gercek ve tiizel kisi dolayl
sahibi bulunmamaktadir.

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan gercek ve tiizel
kisi ortaklarin sahip olduklar: farkh oy haklarina iliskin bilgi veya bulunmadi@ina dair ifade:

Sirketin %5 ‘den fazla ortaklik oranmna sahip Ittifak Holding A.S.’nin 17.640.000 adet A grubu imtiyazli
hissesi bulunmaktadir. A grubu pay sahipleri, sirket esas sdzlegsmesinin 7.maddesi uyarinca yonetim kurulu
tiyelerinin ' ‘sini aday gosterme ve esas sdzlesmenin 15.maddesi uyarinca genel kurullarda her bir pay
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i¢in 15(on bes) oy hakkia sahiptir. Dolaysiyla ittifak Holding A.S.” nin genel kurullarda toplam oyu
264.600.000 adettir. ( Toplam oylarin % 53,03)

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Lo Bir Payin Sermayeye

Grubu I—l:lsmmi?irlle Imt?ﬁﬁiﬁmn Nominal gegeri TO_?:? m Orai/uy
(TL) %
A Nama Imtiyazli 1 17.640.000 7
B Hamiline Imtiyazsiz 1 234.360.000 93

Esas sdzlesmenin YONETIM KURULU bashikli 7. Maddesi a bendi uyarinca; Sirket Genel Kurul
tarafindan Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gren fazla ii¢ y1lligina secilecek en az alt1 en fazla oniki tiyeli
bir Yonetim Kurulu tarafindan yénetilir. Yonetim Kurulu Uyelerinin 1/2 “si (A) grubu pay sahiplerinin
gosterecegi adaylar arasindan Genel Kurul’ca segilirler. Bagimsiz iiyeler sermaye piyasast mevzuatina
uygun olarak belirlenir.

Esas so6zlesmenin OY HAKKI VE KULLANMA SEKLI baslikli 15. Maddesi uyarinca; Sirketin yapilacak
olagan ve olaganiistlii Genel Kurul toplantilarinda her bir A Grubu pay sahibine 15 (onbes), her bir B Grubu
pay sahibine 1 (bir) oy hakki tanir.

18.4. Ihra¢cinin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayl olarak ihra¢¢inin yénetim hakimiyetine sahip
olanlarin ya da ihrag¢iy1 kontrol edenlerin adi, soyad, ticaret unvani, yonetim hakimiyetinin kaynagi
ve bu giiciin kotiiye kullanilmasini engellemek i¢in alinan tedbirler:

Sirketin (A) Grubu paylari, Ana S6zlesme’nin 7. ve 15. maddeleri ¢ercevesinde Y onetim Kurulu tiyelerinin
belirlenmesi ve oy hakki kullaniminda imtiyaza sahiptir.

Yonetim hakimiyetinin kétiiye kullanilmasini engellemeye yonelik alinmis 6zel bir tedbir olmamakla bir-
likte; Sirketin Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun hazirlanan esas sézlesmesi ve TTK, SPK mevzuatlari
ve Kurumsal Yonetim ilkelerine uyumu &nceliklendiren ydnetim anlayis1 hakimiyetin kétiiye kullanilma-
sin1 engelleyici tedbirler olarak belirtilebilir.

18.5. Thraccimin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlasmalar/diizenlemeler
hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan gercek Kisi
ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.

19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKiLi TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER HAKKINDA
BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla yapilan islemler
hakkinda UMS 24 c¢ercevesinde ayrintili aciklama:



Iliskili taraflardan ticari alacaklar 31.Ara.20 31.Ara.19] 31.Ara.18
Selet Entegre Et ve Siit Urnl.San.ve Tic.A.S 3.331.994 - 104.22
Big Planlama Yo6netim ve Miisavirlik A.S. 70.01 1.006.959 645.855
Ittifak Holding A.S. 21.016 8.960.864 7.530.829
Seha Insaat Miih.Mad.Turz.San.ve Tic.A.S. - 4.737.613] 5.557.265
Orta Anadolu Yap1 Denetim A.S. - 125.08 109.446
Seleks I¢ ve Dis Ticaret A.S. - 86.364 86.364
frent Oto Kiralama Tic.A.S. - - 288.297
Imas Makina San. A.S. - - 97.921
AES Sigorta Aracilik Hizm.A.S. - - 70.031
Belya Turizm insaat Enerji Bilisim San.ve T - - 400
Toplam 3.423.020f 14.916.880] 14.490.628
Tliskili taraflara ticari borclar 31.Ara.20 31.Ara.19] 31.Ara.18
Ittifak Holding A.S. 38.932.184] 48.631.360| 33.358.520
Seha Insaat Miith.Mad.Turz.San.ve Tic.A.S. 12.844.828] 31.231.180| 30.878.076
Imas Makina Sanayi A.S. 5.671.336] 13.538.364] 7.027.168
Belya Turizm Insaat Enerji Bilisim San.ve T 1.078.689 2.524.575] 1.027.084
AES Sigorta Aracilik Hizm.A.S. 277.429 313.296 247.946
Ittifak Ing. Miih. Miit. Tic. A.S. 238.432 238.432 238.432
Selva Gida Sanayi A.S. 56.585 408.705] 2.304.930
frent Oto Kiralama Tic.A.S. 4,718 57.793 542.312
Selet Entegre Et ve Sut Uriin. San. Ve Tic. A - 13.294.078] 10.442.643
Big Planlama Yonetim ve Miisavirlik A.S. - 6.781.778] 4.972.223
1M Insaat Mimarlik Miih.Miit. Ve Tic.A.S. - 788.948 788.948
Seleks I¢ ve Dis Ticaret A.S. - 140.866 140.866
Toplam 59.104.201] 117.949.375 91.969.148
Tliskili taraflara diger borglar 31.Ara.20 31.Ara. 19| 31.Ara.18
ittifak Holding A.S. - 94.123.092| 68.753.377
Seha Insaat Miih.Mad.Turz.San.ve Tic.A.S. 5.794.838| 30.829.593| 26.058.664
Big Planlama YOnetim ve Miisavirlik A.S. 1.465.915| 21.738.536f -

Asaf 3.Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S 350.000f - -

Odenecek Temettiiler (*) 1.792 1.792 1.792
Toplam 7.612.545| 146.693.013 94.813.833
Mligkili taraflara diger alacaklar 31.Ara.20 31.Ara.19] 31.Ara.18
Ittifak Holding A.S. 221.971.475] 381.514.594]189.488.924
Imas Makina Sanayi A.S. 1.062.365 1.062.365] 1.062.365
Selva Gida Sanayi A.S. 139.000 - 3.889.461
Asaf 3.Istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S - 327.932 -
Toplam 223.172.840f 382.904.891] 194.440.750
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Ittifak Holding A.S., Selet Entegre Et ve Siit Ur(in. San. ve Tic. A.S., Big Planlama A.S’den olan ticari
alacak tutarlari, sirketlere vermis oldugumuz yemek bedelleri,ofis kira bedelleri ve hediye karti
yiiklemelerinden kaynaklanmaktadir.

Diger cesitli alacaklarda yer alan ittifak Holding A.S. alacag,sirketin 6diing alacagi ve vefa hakki tesis
edilmesinden kaynakli alacak tutaridir.

Migkili taraflara ticari borglar ;

- Selva Gida San. A.S.” den marketlerde satisin1 gergeklestirdigi makarna, irmik, bugday tirtinleri alimi
yapmaktadir.

- Ittifak Holding A.S. ,Grup’a ydnetim damismanhig1 hizmeti sunmaktadir.

- Seha Ing. Miih. Miit. Maden. San. ve Tic. A.S.’den 7 renk insaat projesine istinaden yapilan alimlardan
kaynaklanmaktadir.

- Grup Imas Makina Sanayi A.S.’den yurtdis satis islemlerine konu alan degirmen malzeme ve ekip-
manlarmin alimindan kaynaklanmaktadir.

- Belya Turizm Ins. Enerji Bilisim San.ve Tic. A.S.’den program bakim ve destek faaliyetlerinin ali-
min1 yapmaktadir.

19.2. Mliskili taraflarla yapilan islerin ihra¢¢inin net satis hasilati icindeki payr hakkinda bilgi:

Miskili taraflar gelirlerinin net satis hasilat1 igindeki oran1 31.12.2018 tarihinde %6,28; 31.12.2019 tarihinde %
32,44; 31.12.2020 tarihinde %8,66’dur.

Iliskili taraflarla olan islemler 31.Ara.20 31.Ara.19 31.Ara.18
Toplam Satiglar 213.193.079 198.984.801 550.041.178
Mliskili taraf gelirleri 18.451.913 64.560.106 34.555.419
Net Satiglara Orani 8,66% 32,44% 6,28%
Mliskili taraf giderleri 13.805.155 26.468.872 93.622.268
Net Satislara Orani 6,48% 13,30% 17,02%

20. DIGER BILGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 252.000.000 (iki yiiz elli iki milyon) TL’dir. Bu sermaye, her biri 1 TL nominal
degerinden 234.360.000 adet (B) grubu hamiline, 17.640.000 adet (A) grubu nama yazili paylara ayrilmustir.

Yonetim Kurulu, 2021-2025 yillar1 arasinda Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine uygun olarak, gerekli
gordiigii zamanlarda kayith sermaye tavanina kadar yeni pay ihra¢ ederek cikarilmis sermayeyi artirmaya ve
itibari degerinin iistiinde pay ¢ikarmaya hissedarlarin riichan hakkini kismen veya tamamen kisitlamaya ve bu
hususlarda karar almaya yetkilidir. Yeni pay alma kisitlama yetkisi pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak
sekilde kullanilamaz.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslar ¢ergevesinde kayden izlenir.

20.2. Kayith Sermaye Tavani:

Sirketin kayith sermaye tavan1 2.000.000.000 (iki milyar) TL olup, bu sermaye miktar1 her biri 1 TL (Bir Tiirk
Lirast) degerinde 2.000.000.000 (iki milyar) adet paya boliinmiistiir. Sermaye Piyasas1 Kurulunca verilen kayith
sermaye tavani izni, 2021-2025 yillar1 (5 yil) igin gecerlidir.



20.3. Donem basi ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisimin mutabakat1 ve izahnamede yer
almas1 gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin % 10’undan fazlasi ayni olarak
odenmisse konu hakkinda bilgi:

31.12.2020 | 31.12.2019 31.12.2018
Fiili Dolasimda Bulunan Paylarin Toplam Nominal De-
Seri(TL) 231.729.245 117.065.363 37.069.944
Toplam Sermaye (TL) 252.000.000 | 126.000.000 126.000.000
Fiili Dolasim Orani (%) 91,95 92,90 29,42

Ayni sermaye 6demesi yoktur.

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi hakkinda
bilgi:
Yoktur.

20.5. Thraccimin paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan veya bagh
ortakhiklarimmin sahip olduklari ihrag¢i paylarinin adedi, defter degeri ve nominal degeri:

Sirketimiz paylarindan, ana ortak Ittifak Holding A.S. de 17.640.000 adet A grubu imtiyazli hisse ve Selva
Gida San.A.S. de 193.400 adet B grubu borsada islem gorebilir hisse senedi bulunmaktadir.

20.6. Varanth sermaye piyasasi araclari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir tahvil
vb. sermaye piyasasi araclarinin miktari ve doniistiirme, degisim veya talep edilme esaslarina iliskin
bilgi:

Yoktur.

20.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile opsiyona
konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araclar1 ve soz konusu opsiyon hakkinda iliskili
kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

20.8. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye artirimlar
ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplari ve pay sayisinda degisiklige
yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Sirket, 2020 yil1 igerisinde 126.000.000.-TL olan ¢ikarilmis sermayesini kayitli sermaye tavani igerisinde,
tamami nakit olmak iizere 126.000.000.- TL arttirarak 252.000.000.-TL’ye ¢ikarmistir. Sermaye arttirim
islemi, Konya Ticaret Sicil Midiirliigii tarafindan 09.04.2020 tarihinde tescil ve ilan edilmistir.

20.9. Thragcinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirnmciya satis suretiyle pay
ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylarin tutari1 ve
niteliklerine iliskin aciklamalar:

Sirket, 2020 yil1 igerisinde 126.000.000.-TL olan ¢ikarilmis sermayesini kayitli sermaye tavani igerisinde,
tamami nakit olmak {tizere 126.000.000.- TL arttirarak 252.000.000.-TL’ye c¢ikarmistir. Arttirilan
126.000.000.-TL nominal payin 8.820.000 adet A grubu nama yazili, 117.180.000 adet B grubu hamiline
yazili olarak ihrag¢ edilmistir.

20.10. Thraccimin mevcut durum itibariyle paylarimin borsada islem gormesi durumunda hangi
paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup
bulunmadigina iliskin bilgi:

Sirketin (A) grubu nama yazili % 7 (17.640.000.-adet) imtiyazli paylar borsada islem gérmemektedir. (B)
grubu hamiline yazili % 93 (234.360.000.-adet) paylar borsada islem gérmektedir.
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20.11. Izahnamenin hazirlandig1 y1l ve bir onceki yilda eger ihracc1 halihazirda halka agik bir
ortaklik ise ihraccinin paylan iizerinde iiciincii Kisiler tarafindan gerceklestirilen ele gecirme
teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari hakkinda bilgi:

Yoktur.
20.12. Esas sozlesme ve i¢c yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Sirketin Esas Sozlesmesine Sirket kurumsal web sitesi olan www.adese.com.tr ve KAP’n internet sitesi
olan www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir. Sirket Genel Kurulunun Calisma Esas ve Usiilleri Hakkinda
I¢ Yonerge 11.07.2013 tarihli, 8361 say1li Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmistir.

20.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihra¢c¢cinin amac ve faaliyet-
leri:

Sirketin Esas Sozlesmesinin “Sirketin Maksat ve Konusu” baslikli 3. Maddesine gore Sirketin maksat ve
konusu baslica sunlardir:

1-Tarim triinleri, Hayvan {iriinleri, Su tirtinleri ve her tiirlii kuru ve sulu ziraatgilik ile bunlara dayali olarak
tiretilen her tiirlii gida maddelerinin sinai alanda iiretilen her tiirlii gida maddelerinin {iretimi, imalat1 ticareti,
pazarlamasi, ithalat ve ihracatinin yapilmasi.

2-Her tiirlii canli hayvan tiretmek, tiretim i¢in gerekli bahgeler, seralar, besihaneler, cardaklar kurmak. Canl
hayvan Urlnlerinin elde edilmesi icin kesimhaneler, yln ve tiftik tesisleri, iplik ve tekstil dokuma tesisleri
kurmak. Deri, kosele, kiirk, hali, kilim ve diger yan {iriinlerinin imalatini, ticaretini, pazarlamasini, ithalat
ve ihracatini1 yapmak.

3-Yurt i¢inde ve yurt disinda konut, igyeri, ¢arsi, han ve siteler, fabrika otel, mayel, cami, hastane binalari
ve diger her gesit binalar, karayollar1 demiryollar1, karayolu ve demiryolu tiinelleri, kdpriler, istasyonlar,
metrolar, golet ve barajlar, petrol, tabii gaz, hava gazi tesisleri ve boru hatlari, petrol tanklar1 ve tesisleri,
1slah, sulama, igme suyu ve kanalizasyon tesislerinin normal ve prefabrik olarak ingasin1 yapmak. Nakliyat,
harfiyat ve dekopaj islerini yapmak. Resmi ve 6zel her tiirlii sosyal, ticari, sinai binalar, fabrikalari, at6lyeler
ve konutlar1 arsa karsilig1 olarak inga etmek. Miiteahhitlik hizmetlerini yiiriitmek. Arsalar satin alarak
parselasyonunu yapmak, imar duzenlemelerini yapmak, parseller olarak toplu sekilde satmak.

4-Ingaat ve yap1 sanayinin emtia ve malzemelerini, elektrik, su ve kalorifer tesisati, asansor, kereste, cam,
sthhi tesisat ve havalandirma sanayi ile ilgili olan ve yan sanayi dallarinda atdlyeler, fabrikalar kurmak,
yukarida sayilan islerin imalatin1 yapmak, almak, satmak, pazarlamak, ithalat ve ihracatin1 yapmak.

5-Egitim ve Ogretim araglari, gerecleri, malzemeleri ticaretini, imalatini ithalatin1 ve ihracatini yapmak.
Sinema video, TV 6zel filmleri ¢cekimini yapmak, sinema ve video kuliipleri ¢alistirmak, sinema filmleri
ve video bantlarinin ticaretini, ithalat ve ihracatin1 yapmak. Kiiltiirel ve sosyal igerikli basin ve yayin
faaliyetlerinde bulunmak. Bu ama¢ dogrultusunda giinliik, haftalik, aylik gazete, dergi, Kitap, ansiklopedi
cikarmak, basmak, dagitimini yapmak.

6-Her tiirlii agik ve kapali spor tesis ve kompleksleri yapmak, bunlari isletmek, 6zel spor okullar1 agmak,
isletmek, isletme haklarini bagkalarina devretmek, agilmis spor okullari ile tesisleri devralmak, kiralamak.
Spor kullpleri kurmak.

7-Tip alaninda teshis tedavi ve tahlil laboratuar veya klinikleri kurmak 6zel hastane agmak. Bunlar1 kiraya
vermek, kiralamak, bunlarla ilgili olarak ilgili ticari, mali, teknik konularda danigmanlik yapmak, proje ve
fizibilite raporu ve pazar arastirmasi hazirlamak.

8-Her tiirlii tibbi malzemeler, hastane arag ve geregleri, tibbi aletler, laboratuar arag ve geregleri, yedek
parcalari, 6l¢ii, tart1 ve kontrol aletleri ve cihazlar, elektrikli ve elektronik aletlerin ticareti, imalati ithalat
ve ihracatini1 yapmak.
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9-Evlerde, isyerlerinde, sanayilerde kullanilan elektrikli, pilli, elektronik, mekanik ve gazla ¢alisan motorlu
ve motorsuz her tiirlii dayanikli ve dayaniksiz tiikketim mallarinin madeni, ahsap ve plastikten yapilmis
mobilya ve mutfak esyalar1 ticareti imalati, ithalat ve ihracatin1 yapmak. Bilgisayar ve bilgi islem ile ilgili
mekanik ve elektronik cihazlarin imalati, ithalati, ihracati, bilgisayar satis merkezleri ve servisleri agmak.

10-Matbaacilik, metal ve kagit iizeri baski isleri, ambalaj, teneke ve oluklu mukavva, karton kutu sanayi ve
bu islerle ilgili olarak matbaa, ambalaj makinalari, tesisleri kurmak, kagit ve kagida dayali her tiirli
kimyasal ve sinai tesisleri kurmak, imal etmek. Kirtasiyecilik, kitapgilik ve biiro ara¢ ve gerecleri imalatini,
ticaretini, pazarlamasini, ithalat ve ihracatin1 yapmak.

11-Otobiis, otomobil, kamyon, minibiis, traktor, ¢ekici, dorse, remork ziraat, is ve degirmen makinalari ile
her tiirlii motorlu ve motorsuz tasit ve makinalarin alim ve satimi imalat ve tamirat ve tadilatlarin1 yapmak
ve yaptirmak. Bunlarla ilgili acentalik, bayilik ve miiesseselikler almak ve vermek. Bu tasit ve makinalarin
yedek parca, aksesuar, lastik ve diger her tiirlii parcalarinin imali, ticareti ve pazarlamasi.

12-Petrol iirlinlerine dayali her tiirlii kimyasal tesisler kurmak, akaryakit istasyonlar1 agmak, bu {iriinleri
pazarlamak, ticaretini yapmak. Her tiirli petkim dirlinlerinin, lastik ve kauguk imalati ticareti ve
pazarlamasini yapmak.

13-Yurt i¢inde ve yurt disinda tagimacilik hizmetleri yapmak, bunlar i¢in kara, hava ve deniz tagima
araclarin1 ve gerekli aksam ve pargalarini yurt iginden ve yurt disindan almak, kiraya vermek, kiralamak,
nakliye filolar1 kurmak, komisyonculugunu yapmak, bu vasitalar ile yurt i¢i ve yurt dis1 turistik seyahat
organizasyonlar1 yapmak.

14-Kum, cakil, tas, mermer, kire¢, tugla ve kiremit ocaklar1 ile insaata iliskin sair ocak ve maden
isletmeciligi yapmak. Ingaat montaj ve tesis islerinde kullanilan is makinalari ile diger makinalarin ticareti,
pazarlanmasi, ithalat ve ihracatin1 yapmak.

15-Mali ve teknik konularda miihendislik, arastirmacilik, miisavirlik hizmetleri, proje ¢izim ve tasarimlari
yapmak. Her tiirlii tanitim, reklam, tasarim, grafiker hizmetlerini yapmak.

16-Egitim ve 0gretim faaliyetleri i¢inde Tiirkgce ve yabanci dillerde egitim yapacak 6zel; ana okulu, ilk
okul, orta dereceli okul, lisans ve lisans iistii seviyesinde 6zel egitim kurumlar1 agmak.Egitim seviyesini
ylkseltici 6zel dershaneler, kurslar, sofor egitim kurslari, bilgisayar kurslari, 6zel kiz ve erkek 6grenci
yurtlar1 agmak, isletmek, baskalarina isletme hakkini devretmek, agilmig bulunan kurs veya yurtlarin
isletme haklarini devralmak.

17-Demir ¢elik mamulleri, aliminyum mamullerinin iglenmesi, imalati, profil ve kdsebent ve diger
sekillerde imalati, bunlar icin haddehane kurulmasi, renklendirilmesi, bunlardan ¢esitli ihtiyag
maddelerinin, mutfak esyalarinin elde edilmesi, demir, ¢elik ve aluminyumun ve bu iiriinlerden elde edilen
mamullerin imalati, ticareti, pazarlamasi, ithalat ve thracatin1 yapmak.

18-Sirket bu maksat ve konular1 gerceklestirmek i¢in SPKn Md. 21/1 hiikmiiniin sakl1 tutulmasi kosuluyla;

A-Yerli ve yabanci sermaye ile sirketler kurmak, mevcut sirketlere istirak etmek ve bagka isletmeleri aktif
ve pasifi ile devir almak. Kamu ve 6zel kuruluslarca ihrag edilen hisse senetlerini, intifa senetleri kuponlari
gibi biitiin menkul kiymetleri yatirim hizmetleri ve faaliyetleri niteli§inde olmamak kayit ve sart1 ile almak,
devretmek, mibadele etmek, teminat olarak gostermek, intifasindan yararlanir ve yararlandirabilir.

B-Kanunlarina uygun olmak kaydiyla yurt icinde ve yurt disinda ihalelere girebilir. Temsilcilikler kurabilir,
acentelik,miimessillik, bayilik, komisyonculuk, tasaronluk, taahhiit ve vekalet hizmet ve sirket konusunun
gerektirdigi diger s6zlesmeleri akdetmek. Kisa, orta ve uzun vadeli istikraz s6zlesmeleri akdedebilir.
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C-Sirketin ve katildig1 sirketlerin memur ve iscileri i¢in yardim sandiklar1 ve sosyal faaliyet kuruluslar
kurabilir, bunlarin yonetilmesini, isletilmesini yapabilir. Verimlendirilecek yatirimlara girmek i¢in kardan
gerekli fonlar ayirabilir, sirketin biinyesi disinda sosyal amagli vakiflar meydana getirebilir ve bu gibi
vakiflara katilabilir. Bilgili elemanlar yetistirmek i¢in yurt iginde ve yurt diginda tahsil burslar1 verebilir,
diger maddi imkanlar saglayabilir.

D-Sirket maksat ve konularini1 gergeklestirmek i¢in, imalathane, fabrika, atolye ve diger tesisler kurmak,
depolar yapmak, kiraya vermek, kiralamak, her tirlti menkul, gayrimenkuller ve nakil vasitalari satin alma
satabilme ve kiraya vermek, kiralamak islemlerini yapar.

E-Sirket maksat ve konusunun gerektirdigi biitiin mal, makina, cihaz tesis ve haklarin, nakil vasitalarinin
yurt iginden ve yurt disindan alimini, satimini, nakliyesini, pazarlamasini, ithalat ve ihracatini yapabilecegi
gibi, yukarida gosterilen muamelelerden bagka ileride sirket i¢in gerekli goriilen bagka islere de girilmek
istendigi takdirde genel kurulun tasvibi alinarak bu yolda Giimriik ve Ticaret Bakanligi’nin ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun izni aldiktan sonra diledigi isleri yapabilir.

19- Karanfil ac1 ve tath kirmizi biber, kekik kimyon, ithlamur, pasta siisii kokteyl, ¢orek otu kus iiziimii,
kuru bamya, pulbiber, sumak, kina karabiber, limon tuzu, adacayi, reyhan yapragi, yaprak biber, cemen
biberi, karbonat susam, Hindistan cevizi, kofte bahari, yeni bahar, tar¢in, nane, helva fistig1, pasta graniil,
ar1 poleni, bulgur, irmik, koftelik bulgur, dolma fistik, asurelik fasulye, asurelik nohut, hashas, kenevir,
kirmizi mercimek, yesil mercimek, sart mercimek, piring, toz seker, misir unu, kuru kahve almak ve satmak,
imal etmek, paketlemek, imali ve paketlenmesi i¢in gerekli tesisler kurmak, gerekli makine ve techizati
almak, satmak, ithalat ve ihracatin1 yapmak, bunlarla ilgili zirai faaliyetlerde bulunmak.

20- Kiyma yemeklik, Inegél kofte, kasarli kofte, kasarli inegol kofte, ¢ig kofte, kemik, dana kiyma, dana
koftelik kiyma, dana kusbasi, dana par¢a, dana biftek, dana bonfile, dana parca yemeklik, dana ¢ig koftelik
kiyma, dana bonfile komple, bonfile biftek komple, dana kontrfile, dana but komple, koyun, kuzu kemik,
corbalik, kuzu ¢op sis, kuzu bas, kuzu ciger, kuzu iskembe, kuzu kol, kuzu but, kuzu kaburga, kuzu pirzola,
kuyruk, kuzu incik, pastirma kayseri kusgdmii pastirma, pili¢, kanat, gogiis, but, tavuk ciger, tavuk pirzola,
tavuk biftek, tavuk bonfile, tavuk taslik, tavuk kuru yolum, tavuk kemik c¢orbalik, kuru yolum pilig, pili¢
baget, but, tavuk gerdan, tavuk kanat spesiyal, kizarmis pilig, pili¢ tavuk kavurma, sucuk almak satmak,
imal etmek, paketlemek, ithalat ve ihracatin1 yapmak, imali ve paketlenmesi i¢in gerekli, tesisler kurmak,
gerekli makina ve techizatlarin, ithalat ve ithracatin1 yapmak, almak, satmak, tesis ve ekipmanlari kiralamak.

21- Normal ekmek, papatya ekmek, kepekli ekmek, cevizli lokum ekmek, peynirli borek, ay ¢oregi, tost
ekmegi, paskalya, cikolatali, pizza, asma, dilim kek, kdy ekmegi, pogaca, yagl gevrek, yagsiz gevrek,
susamli simit, kuru pasta, kurabiyesi, sandvig, baklava, aci badem beze, pongik, su boregi, yas pasta,
supangle tulumba, talas boregi, hamburger ekmegi, almak satmak imal etmek. Imali i¢in gerekli tesisler
kurmak, tesisler kiralamak, tesisler i¢in gerekli mikana ve ekipmanlar1 almak, satmak, kiralamak, ithalat ve
ihracatin1 yapmak.

22- Salam, sosis, jambon, balik, tuz, sirke, imal etmek, almak ve satmak, ithalat ve ihracatin1 yapmalk, ilgili
tesisleri kurmak, tesisler i¢in gerekli makine ve techizatlar1 almak, satmak, ithalat ve ihracatin1 yapmak,
gerekli hammaddelerinin alim ve satimini yapmak.

23- Cay ve her tirli sebze ve meyve, mercimek, nohut, fasulye, bakla, bérilce, bezelye, barbunya
yetistiriciligi yapmak bunlarin alim ve satimini yapmak, bunlarin paketlemesini ve ambalajlanmasini
yapmak ithalat ve ihracatin1 yapmak, gerekli tesisleri kurmak, tesisler i¢in gerekli makine ve techizatlar
almak, satmak, ithalat ve ihracatin1 yapmak, ekim — dikim yapmak i¢in gerekli bag bahce, tarla almak,
satmak, kiralamak, kiraya vermek.

24- Zeytinyag, ay¢icegi yagi, pamuk yagi soya yagi, margarin ve tereyagi, siit, ayran, yogurt, peynir
kuskus, un, makarna, sehriye imal etmek, almak ve satmak, ithalat ve ihracatin1 yapmak, ilgili tesisleri



kurmak, tesisler i¢in gerekli makine ve teghizatlar1 almak, satmak, ithalat ve ihracatin1 yapmak, gerekli
hammaddelerin alim ve satimin1 yapmak.

25- Her tiirlii camasir suyu, deterjan, sabun, soda imal etmek, almak ve satmak, ithalat ve ihracatin1 yapmak,
gerekli tesisleri kurmak, tesisler i¢in gerekli makine ve techizatlar1 almak, satmak, ithalat ve ihracatini
yapmak, gerekli hammaddelerin alim ve satimini yapmak, bunlarin paketlenmesini ve ambalajlamasini
yapmak.

26- Sirket amacglarii gerceklestirmek i¢in her tiirlii gayrimenkuller, her tiirlii nakil vasitalar1 ile diger
menkul mallar1 almak, satmak, bagkalarina devir ferag etmek kismen veya tamamen baskalarina kiralamak,
bagkalarina ait olanlar lizerinde kendi lehine kira hakki tesis etmek, kendi miilkiyetindeki menkul ve
gayrimenkul mallar1 bagka kisi ve kuruluglara rehin ve ipotek vermek veya bagkalarina ait olanlar1 rehin ve
ipotek almak ayrica kendisi ve baskalar lehine irtifak, intifa, silkna haklar1 verebilmek, tesis ettirebilmek
ve ¢Ozdiirebilmek, yine ayni ve gayri maddi haklarla ilgili her ¢esit islemleri yaptirabilmek.

27- Sirketin amaci ile ilgili olarak sirketin ve {i¢ilincii kisilerin borglarin1 ve alacaklarini temin igin ipotek,
rehin kefalet ve diger teminatlar1 almak, vermek. Sirketin kendi adina ve tigiincii kisiler lehine, garanti,
kefalet, teminat vermesi veya ipotek dahil rehin hakki tesis etmesi hususlarinda Sermaye Piyasasi mevzuati
cercevesinde belirlenen esaslara uyulur.

28- Serbest Bolge olusumuna, bizzat veya ortak pozisyonunda katilabilir. Serbest Bolge 'de; kurucu, kurucu
isletici ve isletici olarak faaliyet gdsterebilir.

29- Serbest bolgede; her tiirlii yer kiralayabilir veya kiraya verebilir; satin alabilir veya satabilir, serbest
bolgede merkez veya sube agabilir.

30- Serbest bolgelerde; her tiirlii emtia alim ve satimini yapabilir, her tiirli ticari, smai ve hizmet
faaliyetinde bulunabilir, her tiirlii imalat faaliyetinin ger¢eklestirilmesi ve paketlenmesi, her tiirlii mal
depolanmasi faaliyetinde bulunabilir.

31- Serbest Bolgelerde her tiirlii faaliyette bulunmak, subeler agmak ve bunlarla ilgili her tiirlii islemleri
yapmak veya yaptirmak.

32- Serbest Bolgeye; yurt i¢inden ve yurt disindan (3. {ilkeler dahil) her tiirlii emtia ithal edilebilir; yurt igi
ve disina (3. tilkeler dahil) her tiirlii emtia ihrag edilebilir.

33-Her tiirlii arsa ve arazileri, bitmis ya da bitmemis binalar1 satin almak ikmal etmek, dogrudan veya
lizerinde insaatlar yaparak satmak. Gayrimenkuller lizerinde irtifak, intifa, siikna, ipotek, cins tashihi, vefa,
sufa, tevhit, ifraz, kat miilkiyeti, kat irtifaki tesis etmek, ettirmek, bunlar fekketmek.

34-Alinan ve verilen teminatlari iade etmek. Yatirim hizmetleri ve faaliyetleri niteliginde olmamak sartiyla,
her nev’i hisse senetlerini, tahvilleri ve ortaklik paylarini satin alir, satar, bagkalar ile degistirebilir,
rehnedebilir, rehin alabilir, mevcut istiraklerini arttirabilir, azaltabilir veya sona erdirebilir. Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun belirledigi esaslara uymak kaydiyla, sirketlerin hisse senedi ve tahvil ihraci hallerinde,
bunlarin neticelerini ihra¢ eden sirketlere veya alicilara tekeffiil etmek, temettii garantisi ve hisse senedi
satiglarini kolaylastiracak ve degerlerini koruyacak diger islemleri yapmak, sirketlerin bankalar veya diger
mali miiesseselerden alacaklar1 krediler i¢in her nev’i garanti verebilir ve bunlar lehine giristigi mali
taahhiitlere karsilik, her nev’i teminat alabilir.

35-Sirket yurt i¢i ve yurt disinda, marketler, sok (indirimli) marketler, ¢ok reyonlu magazalar,
stpermarketler, hipermarketler, grossmarketler, ticaret merkezleri, aligveris merkezleri agabilir, kurabilir,
alabilir, satabilir, kiraya alabilir veya verebilir, isletebilir.
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36-Faaliyetlerini tamamlayacak her tiirlii depo, tesis, satis noktasi, dagitim kanali vs. kurabilir, alabilir,
satabilir, kiraya alabilir veya verebilir.

37-Sirket faaliyetlerini franchising yontemiyle de gerceklestirebilir.

38- Tiirk Ticaret Kanununun 522. maddesi uyarinca, Sirketin ¢aligsanlari i¢in hiikkmi sahsiyeti haiz yardim
sandiklar1 vesair sosyal orgiitler kurabilir, bunlarin stirekliliklerini, yonetimini ve isletilmesini ve
mevcutlarini en iyi sekilde verimlendirecek yatirimlara girigebilir.

Kanun hiikiimlerine uygun olarak, Sirket blinyesi disinda da gayeli vakiflar meydana getirebilir, bu ¢esit
vakiflara katilabilir ve yardim edebilir.

20.14. YOnetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

Sirket Esas S6zlesmesinin “Yo6netim Kurulu” baslikli 7. Maddesine gore;

Sirket Genel Kurul tarafindan Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine goren fazla {i¢ yilligina segilecek en az
alt1 en fazla oniki iiyeli bir Yénetim Kurulu tarafindan yonetilir. Yonetim Kurulu Uyelerinin 1/2 “si (A)
grubu pay sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan Genel Kurul’ca secilirler. Bagimsiz iiyeler sermaye
piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenir.

Yonetim Kurulunun gorev ve yetkileri Esas S6zlesmenin 9. Maddesinde su sekilde belirtilmistir :

Yonetim Kurulu Tiirk Ticaret Kanunu'nun ve esas sézlesme ile miinhasiran Genel Kurulca verilmis olan
salahiyetler haricinde kalan bilumum isler hakkinda karar vermeye yetkilidir.

Yonetim Kuruluna bagli komiteler Esas Sozlesmenin 9A. Maddesinde su sekilde belirtilmistir :

Yonetim Kurulu, sermaye piyasast mevzuatinda ve Tiirk Ticaret Kanunu’nda zorunlu olarak 6ngoriilen
komiteleri ve gorev ve sorumluluklariin saglikli bir bi¢imde yerine getirilmesini saglamak iizere Sirketin
gereksinimlerini de dikkate alarak diger komiteleri olusturur.

Yonetim ve temsil Esas Sozlesmenin 10. Maddesinde su sekilde belirtilmistir :

Sirketin, yonetimi ve digartya karsi temsili Yonetim Kurulu’na aittir. Sirket tarafindan verilecek biitiin
belgelerin ve yapilacak sozlesmelerin gegerli olabilmesi i¢in, bunlarin sirketin unvani altina konmus ve
Sirketi ilzama yetkili kigilerin imzasini tagimasi gereklidir.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 367. Maddesi uyarinca, Yonetim kurulu diizenleyecegi bir i¢ yonergeye gore
yoOnetimi, kismen veya tamamen bir veya birkag¢ yonetim kurulu iiyesine veya tigiincii kisilere devretmeye
yetkilidir.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 370. Maddesi uyarinca yonetim kurulu, temsil yetkisini bir veya daha fazla
murahhas tiyeye veya miidiir olarak tiglincii kisilere devredebilir. En az bir yonetim kurulu tiyesinin temsil
yetkisini haiz olmas1 sarttir.

Yonetim Kurulu temsile yetkili olmayan yonetim kurulu liyelerini veya sirkete hizmet akdi ile bagli olanlari
siurlt yetkiyesahip ticari vekil veya diger tacir yardimcilar1 olarak atayabilir. Bu sekilde atanacak olanlarin
gorev ve yetkileri, 367 nci maddeye gore hazirlanacak i¢ yonergede agikca belirlenir. Bu durumda ig
yonergenin tescil ve ilan1 zorunludur. i¢ yonerge ile ticari vekil ve diger tacir yardimcilar1 atanamaz.
Yetkilendirilen ticari vekil veya diger tacir yardimcilar1 da ticaret siciline tescil ve ilan edilir. Bu kisilerin,
sirkete ve ticlincii kisilere verecekleri her tiirlii zarardan dolay1 yonetim kurulu miiteselsilen sorumludur.

Yonetim Kurulu toplantilar1 Esas S6zlesmenin 8 Maddesinde su sekilde belirtilmistir :



Yonetim Kurulu sirket isleri ve muameleleri i¢in ayda bir defadan az olmamak sartiyla toplanir. Bagkanin
veya liyelerden 1/3’{iniin lizum gérmesi ile de Yonetim Kurulunun toplantiya ¢agrilmasi zorunludur.

Yonetim Kurulu toplantilar sirketin idare merkezinde veya idare merkezinin bulundugu sehrin uygun bir
yerinde yapilabilecegi gibi Yénetim Kurulu karar ile Istanbul, Ankara, Izmir, Mersin veya Antalya
[llerinden birinde de yapilabilir.

Toplant1 giiniinden 6nce toplanti ¢agrisinin yapilmasi, ¢agrinin giindemi i¢germesi ve ¢agriya giindemle ilgili
evraklarin eklenmesi gereklidir. Yonetim Kurulu {iye tamsayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarini
toplantida hazir bulunan tyelerin ¢ogunlugu alir. Oylarin esitligi halinde oylanan konu ertesi toplanti
giindemine alinir; bu toplantida da oycoklugu saglanamazsa oneri reddolunmus sayilir. Yonetim Kurulu
tiyelerinin her birinin konum ve goérev alanlarina bakilmaksizin bir oy hakki vardir.

Yonetim Kurulu iiyelerinin toplantilara bizzat katilmalar1 esastir. Yonetim kurulu iiyeleri birbirlerini
temsilen oy veremeyecekleri gibi, toplantilara vekil araciligiyla da katilamazlar.

Uyelerden higbiri toplant1 yapilmasi isteminde bulunmadig: takdirde, yonetim kurulu kararlari, kurul
uyelerinden birinin belirli bir konuda yaptig1, karar seklinde yazilmig onerisine, en az iiye tam sayisinin
cogunlugunun yazili onay1 alinmak suretiyle de verilebilir. Ancak Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yonetim ilkelerinin fiili katilim éngordiigii konulara iliskin kararlar bu yontemle alinamaz.

Yonetim kurulu tiyeleri, kendisinin sirket disi kisisel menfaatiyle veya alt ve iist soyundan birinin ya da
esinin yahut ti¢lincii derece dahil tiglincii dereceye kadar kan ve kayin hisimlarindan birinin, kisisel ve sirket
dis1 menfaatiyle sirketin menfaatinin c¢atistig1 konulara iliskin miizakerelere katilamaz.

Yonetim Kurulu goriisme ve kararlarimin karar defterine baglanarak toplanti tutanagina gecirilmesi ve
toplantiya katilanlar tarafindan imzalanmasi zorunludur. Olumsuz oy kullanan tiyelerin gerekgelerini de
belirterek tutanagi imzalamalar1 gerekir.

20.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve sinirlamalar hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesinin “Oy Verme ve Kullanma Sekli” baglikli 15. Maddesine gore, Sirketin yapilacak
olagan ve olaganiistli Genel Kurul toplantilarinda her bir A Grubu pay sahibine 15 (onbes), her bir B Grubu
pay sahibine 1 (bir) oy hakki tanir. Vekaleten oy verme konusunda, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine ve sair mevzuat hiikuimlerine uyulur. Mevzuat ve esas
s0zlesmede yer alan 6zel hiikiimler sakli kalmak iizere genel kurul toplantisinda oylama agik olarak yapilir.
Pay sahiplerinin talep etmesi halinde oylamanin sekli genel kurul tarafindan belirlenir.

20.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesinin 6. Maddesi uyarinca, A Grubu paylar Ana So6zlesme’nin 7. ve 15. maddeleri
cergevesinde Yonetim Kurulu iiyelerinin belirlenmesi ve oy hakki kullaniminda imtiyaza sahiptir.

Cikarilan paylarin tamami satilip bedelleri tahsil edilmedikge yeni pay ihrag edilemez. Yeni pay ¢ikarilirken
(A) grubu paylar ile ayrica ileride bu grup paylar i¢in ¢ikarilacak yeni tertip paylarin 6denmis sermaye
i¢indeki oran1 muhafaza edilir.

Paylarin devrinde, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kurulu
diizenlemeleri, Merkezi Kayit Sistemi ve hisselerin kaydilestirilmesi ile ilgili sair diizenlemeler uygulanir.

A Grubu nama yazili paylarin devri i¢in Yonetim Kurulu’nun onay1 sarttir. B Grubu hamine yazili hisseler
ilgili mevzuat hikimlerine uygun olarak serbestce devredilebilir.
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(A) grubu paylar kendi aralarinda, (B) grubu paylar kendi aralarinda tedaviil edilebilir. Riichan haklarinin
kullanimindan sonra kalan (A) grubu paylar satis icin oncelikle diger (A) grubu pay sahiplerine teklif edilir.
Bu durumda dahi satilamayan pay olmas1 durumunda kalan paylar (A) grubu disindaki pay sahiplerine veya
yeni pay sahibi olacak gercek veya tiizel kisilere Yonetim Kurulu’nun onayi ile verilir ve pay defterine
islenir.

Nama yazil1 paylarin, mevcut nama yazili pay sahipleri disindaki kisilere devri sirkete kars1 ancak Yonetim
Kurulunun onayi ile hiikiim ifade eder. Yonetim Kurulu; onay taleplerini, devrin (A) grubu pay sahipleri
disinda kisilere yapilmis olmasi veya devralanin, paylar1 kendi adina ve hesabina aldigini agik¢a beyan
etmemesi sebeplerini gerekce gostererek veya devredene, paylarini, basvurma anindaki gergek degeriyle,
kendi veya diger pay sahipleri ya da iiciincii kisiler hesabina almay1 6nererek reddedebilir.

20.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iliskin usuller ile toplantilara
katihhm kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesinin 13. Maddesi uyarinca; Genel kurul toplantisini sirketin hesap yili sonundan
itibaren ii¢ ay igerisinde yapar. Bu toplantida Tiirk Ticaret Kanunu’nun 409 uncu maddesinde yazili
hususlar incelenerek gerekli kararlar verilir. Olaganiistii genel kurul ise sirket islerinin gerektirdigi hal ve
esaslar dahilinde mukavele hikiimlerine gore toplanarak liizumlu kararlari alirlar. Her iki genel kurula ait
toplantilarin tanzim islerinin ifas1 yonetim kuruluna aittir.

Yénetim Kurulu tarafindan Genel Kurulunun ¢alisma esas ve usullerini diizenleyen bir I¢ Y&nerge
hazirlanir. Bu yonerge Genel Kurulun onayiyla yiiriirliige girer. I¢ Yonerge Yonetim Kurulu tarafindan
yuaratalar,

Genel Kurulun ¢alisma esas ve usulleri hakkinda esas s6zlesmede diizenleme bulunmayan hallerde Tiirk
Ticaret Kanunu ve I¢ Yénerge hiikiimleri uygulanir.

20.18. Thraccimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve engellemeye
neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

20.19. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesinin 6. Maddesi uyarinca, Paylarin devrinde, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri, Merkezi Kayit Sistemi ve hisselerin kaydilestirilmesi ile
ilgili sair diizenlemeler uygulanir.

A Grubu nama yazili paylarin devri i¢in Y6netim Kurulu’nun onayi sarttir. B Grubu hamine yazili hisseler
ilgili mevzuat hikimlerine uygun olarak serbestce devredilebilir.

(A) grubu paylar kendi aralarinda, (B) grubu paylar kendi aralarinda tedaviil edilebilir. Riichan haklarinin
kullanimindan sonra kalan (A) grubu paylar satis icin 6ncelikle diger (A) grubu pay sahiplerine teklif edilir.
Bu durumda dahi satilamayan pay olmas1 durumunda kalan paylar (A) grubu disindaki pay sahiplerine veya
yeni pay sahibi olacak gercek veya tiizel kisilere Yonetim Kurulu’nun onayi ile verilir ve pay defterine
islenir.

Nama yazil1 paylarin, mevcut nama yazili pay sahipleri disindaki kisilere devri sirkete kars1 ancak Yonetim
Kurulunun onayi ile hiikiim ifade eder. Yonetim Kurulu; onay taleplerini, devrin (A) grubu pay sahipleri



disinda kisilere yapilmis olmasi veya devralanin, paylar1 kendi adina ve hesabina aldigini agik¢a beyan
etmemesi sebeplerini gerekce gostererek veya devredene, paylarini, basvurma anindaki gergek degeriyle,
kendi veya diger pay sahipleri ya da ii¢lincii kisiler hesabina almay1 6nererek reddedebilir.

Sirket kendi paylarini, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasast Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan belirlenen sartlar ¢cercevesinde satin alabilir ve rehin olarak kabul edebilir.

20.20. Sermayenin artirllmasina ve azaltilmasina iliskin esas sézlesmede oOngoriilen kosullarin
yasanin gerektirdig@inden daha agir olmasi halinde soz konusu hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.
21. ONEMLIi SOZLESMELER
Vefa ) )
Yapan | Degerlenen | Borcu Odenen | Odenen Borg Vefa Yapan
Sirket Tutar Sirket Tutar: Banka Vefa'ya Konu Tasinmaz
Adese | 167.035.500 Seha 47.453.907.09 Vakifbank | Adese miilkiyetine kayitlt AVM,
Adese 34.777.572.40 Vakifbank I;ONYA, iﬂel%ulggoggesg .
eritpasa Ivlan, ada,
Selva 56.538.692.00 Vakifbank parselde kayitly, 2-3-5-6-7-11-12-
Imas 28.267.329.06 Vakifbank 13-15-17-18-19-20-22-23-24-25-
26-36-37-38-39-40-44-45-46-47-
49-52-53-54-55-56-57-58-59-60-
61-62-63-65-66-67-68-71-72-73-
74-75-76-89-90-95-96-97-98-99-
105-110-111-114-115 no.lu
Toplam 167.037.501 Vakifbank bélimler
Vakif Katilim | Adese miilkiyetine kayith AVM,
Adese | 22.150.000 Seha 14.426.497.74 Bankasi KONYA, Selcuklu Ilgesi,
Vakif Katilim | Feritpasa Mah , 29097 ada, 1
Adese 7.077.787.69 Bankasi parselde kayitli, 9-16-93-86-197-
Vakif Katilim | 198-199-200 ve Seydisehir ilgesi
Selva 645.714.57 Bankasi Alaylarbir Mah.157 Ada 59 Pafta,2
Vakif Katilim | Parsel nolu taginmazlar
Toplam 22.150.000.00 Bankasi
Adese | 8.460.000 Imas 2.449.923.83 Sekerbank Adese miilkiyetine kayitl AVM,
Selva 1.959.921.79 Sekerbank | KONYA, Selcuklu Ilcesi,
Selet 3.014.747.68 Sekerbank | Feritpasa Mah, 29097 ada, 1
Adese 1.035.406.70 Sekerbank parselde kay1t11 28-29-30-31-32-34-
Toplam 8.460.000.00 | Sckerbank |28 nolu tasmmazlar
Turkiye Garanti | Adese miilkiyetine kayitli AVM,
Adese | 13.706.000 Adese 13.706.000 Bankasi KONYA, Selcuklu Ilgesi,
Feritpasa Mah, 29097 ada, 1
parselde kayitli 1-10-21-43-48-51-
Toplam 13.706.000 64 nolu taginmazlar
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Borcu
Vefa Yapan | Degerlenen Odenen Odenen Bor¢ | Vefa Yapan
Sirket Tutar Sirket Tutan Banka Vefa'ya Konu Tasinmaz
Adese miilkiyetine kayith AVM,
Adese 11.041.000 Adese 11.041.000 Burgan Bank | kONY A, Selcuklu ilcesi,
Feritpasa Mah, 29097 ada, 1
parselde kayitl, 77-78-50-129-
Toplam 11.041.000 102-87-85-84 no.lu bolimler
Borcu
Vefa Yapan | Degerlenen | Odenen Odenen Borg | Vefa Yapan
Sirket Tutar Sirket Tutan Banka Vefa'ya Konu Tasinmaz
Adese .
20.224.881 Adese miilkiyetine kayitl
Adese | 38.643.500 ng?sm 18.418.619 | " KA | oy 1 43072 ada 4 parsclde
38.643.500 bulunan gayrimenkul

22. THRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA BILGILER

22.1. Thraccimin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarinca hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar::

fhragcinin bagimsiz denetimden gegmis 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 dénemlerine iliskin
finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlari, www.kap.org.tr adresinde sirasiyla
11.03.2019, 10.03.2020 ve 11.03.2021 tarihlerinde ilan edilmistir. S6z konusu finansal tablo ve bagimsiz
denetim raporlarina sirketin kurumsal internet sitesi www.adese.com.tr veya kamuyu aydinlatma
platformu internet sitesi www.kap.org.tr den ulasilabilinir.

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi gerceklestiren
kuruluslarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim kurulusunun/sorumlu ortak bas
denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:

Donem :01.01.2018-31.12.2018
Unvan : Arilar Bagimsiz Denetim ve YMM A.S.

Bagimsiz Denetim Gortisti  : Olumlu
Sorumlu Ortak Basdenetgi  : Atilla DALGIC

Ddnem :01.01.2019-31.12.2019

Unvan . Arilar Bagimsiz Denetim ve YMM A.S.
Bagimsiz Denetim Goriisti  : Olumlu

Sorumlu Ortak Basdenet¢i  : Atilla DALGIC

Doénem :01.01.2020-31.12.2020

Unvan : Arilar Bagimsiz Denetim ve YMM A.S.
Bagimsiz Denetim Goriisii  : Olumlu

Sorumlu Ortak Basdenet¢i  : Atilla DALGIC


http://www.adese.com.tr/
http://www.kap.org.tr/

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrac¢inin ve/veya grubun finansal durumu
veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler (iiretim, satis, stoklar, siparisler,
maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de icermelidir) veya s6z konusu hususlarin
bulunmadi@1 hakkinda ifade:

Yoktur.

22.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

22.6. Thragcinin esas sozlesmesi ile kamuya acikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan kar pay:
dagitim esaslar ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle kar dagitim
konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirketin internet sitesinde ve KAP’ta yayinlanan Kar dagitim Politikas1 asagida yer almaktadir.

Sirketin, Sermaye Piyasast Mevzuatinca belirlenen oran ve miktardan az olmamak iizere, Tiirk Ticaret
Kanunu ve Esas S6zlesmesinde yer alan hiikiimler ¢ergevesinde Genel Kurul'da alinan karar dogrultusunda
dagitilacak kar payr miktarinin belirlenmesi ve yasal siireler icerisinde dagitilmasi esasini benimsemistir.
Sirketimiz kar dagitiminda; uzun donem stratejileri, yatirim ve finansman politikalari, karlilik ve nakit
durumu ile iilke ekonomisinin ekonomik ve politik gelismeleri, i¢cinde yer aldig1 sektoriin durumu analiz
edilerek pay sahipleri menfaati ile sirketimiz menfaati arasinda tutarli, adil ve siirdiiriilebilir bir politika
benimsenmeye calisilmaktadir. Genel kurulda alinacak karara baglh olarak dagitilacak temettii, tamami
nakit veya tamami bedelsiz hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde
de belirlenebilir. Yonetim Kurulunun teklifi {izerine, genel kurul tarafindan kararlastirilan yillik karin
ortaklara dagitiminin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenen yasal siireler icinde en kisa siirede
yapilmasina azami gayret gosterilir. Kar paymnim dagitilmasinda esas sozlesmenin 20'inci maddesi
cercevesinde, sirketin kari, Tiirk Ticaret Kanunu,Sermaye Piyasasi mevzuati ve genel kabul goéren
muhasebe ilkelerine gore tespit edilir.Sirketin hesap donemi sonunda tespit edilen gelirlerden,sirketin genel
giderleri ile muhtelif amortisman gibi sirketce 6denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile
sirkettiizel kisiligi tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda
goriilen safi(net)kar,varsa gegmis yil zararlarinin diistilmesinden sonra,sirasiyla asagida gosterilen sekilde
tevzi olunur: Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge: a) %5'1 kanuni yedek akgeye ayrilir. Birinci Temettii: b)
Kalandan, varsa y1l i¢inde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden, Sermaye Piyasasi
Kurulun'ca saptanan oran ve miktarlarda birinci temettii ayrilir. ¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra,
Genel Kurul, kar paymin, yonetim kurulu iyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere,intifa/kurucu intifa
senedi sahiplerine,imtiyazli pay sahiplerine, ¢esitli amaclarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi
ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir. Ikinci temettii: d) Safi kardan (a), (b) ve (c)
bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikkten sonra kalan kismi,Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci
temettii pay1 olarak dagitmaya veya fevkalade yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir. Ikinci Tertip Kanuni
Yedek Akge: e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi kararlagtirllmis olan
kisimdan,ddenmis sermayenin %5'i oraninda kar pay1 diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri, TTK'nin
466'nc1 maddesinin 2'nci fikrasi 3'ncii bendi uyarinca ikinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir. Pay
sahiplerine iligkin temettli, kistelyevm esasi uygulanmaksizin, hesap dénemi sonu itibariyle mevcut
paylarin tliimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin dagitilir. Sirketimiz esas
so0zlesmesi hiikiimlerine gore, kar pay1 avansi yapilabilmektedir.
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31.05.2019 tarihinde gergeklestirilen 2018 yilina ait olagan genel kurulunda, Ydnetim Kurulunun kar
dagitimina iliskin 2018 yili kar dagitiminin yapilmamasi elektronik ve fiziki ortamda yapilan oylama
sonucu elektronik ortamda 4.188 red oyuna karsilik oy cokluguyla kabul edildi. Bu bilgiler sirket internet
sitesi (www.adese.com.tr) ve KAP internet sitesinden (www.kap.org.tr) ulasilabilmektedir.

20.08.2020 tarihinde gergeklestirilen 2019 yilina ait olagan genel kurulunda, Yonetim Kurulunun kar
dagitimina iliskin 2019 yili kar dagitiminin yapilmamasi elektronik ve fiziki ortamda yapilan oylama
sonucu oy birligiyle kabul edildi. Bu bilgiler sirket internet sitesi (Www.adese.com.tr) ve KAP internet
sitesinden (www.kap.org.tr) ulagilabilmektedir.

22.7. Son 12 ayda ihraccinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhihg iizerinde 6nemli etkisi
olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim islemleri veya
s0z konusu hususlarin bulunmadig: hakkinda ifade:

Ihragcimin Taraf Oldugu Davalar ve Takipler
(31.12.2020 Tarihi Itibariyle)

Ihracci Tarafindan Acilmis Davalar ve Yapilan Icra Takipler

Genel Hukuk Davalar 8.916.778,93 TL
Thrage1 Tarafindan Yapilan icra Takipleri 9.468.660,56 TL
Ihragci Aleyhine Acilmis Davalar ve Yapilan Takipleri

Genel Hukuk Davalar (Is ve Ticari Davalar) 10.366.979,53 TL
Thrage1 Aleyhine Yapilan icra Takipleri 8.378.035,08 TL

Thrageinin 31.12.2020 tarihi itibariyle davali ve davaci olarak taraf oldugu, devam eden dava ve icra dosyas1
mevcuttur. Davalardan tutarsal olarak 1.000.000 TL ve iizeri davalar asagidaki tabloda verilmistir.

Thraccimin Taraf Oldugu 1.000.000 TL ve Uzeri Tutarh Davalar ve Takipleri

Davac1 | Davah Taraf | Mahkeme Dosya No | Konusu Risk Tutar1 Gelinen Asama
Taraf Yil
Develi | ADESE Mersin 2019/993 | Tazminat | 6.000.000 Kira Sozlesmesinden
Grup 2.SHM kaynaklanan Tazminat
dolaysiyla dava acildi.ilk karar
23.09.2014 tarihinde

5.200.000. TL olarak kabul
edildi. Icraya konulduktan
sonra rakam 7.561.065. TL
o0ldu..10.03.2015 tarihinde
Yargitay tarafindan ilk karar
bozuldu. Bozmadan sonra
ikinci  karar 18.04.2017
tarihinde 2.700.000 TL olarak
kabul edildi . 17.04.2018
tarihinde Yargitay tarafindan
tekrar bozuldu.ikinci
bozmadan sonra dosya
bilirkiside  olup,  bilirkisi
1.500.000 TL hasar bedeli
6ngordl. Durusmasi Haziran
ayindadir.



http://www.adese.com.tr/
http://www.kap.org.tr/
http://www.adese.com.tr/
http://www.kap.org.tr/

ADES | AHLATCI
E OTOMOTIV

Konya 2019/132 | Itirazin
4.SHM, 7 iptali
Konya 5. 2019/573 | Cari
fcra M. 8 Hesap

20.04.2021
tarihi itibari ile
8.166.000 TL
tutarinda
alacagimiz
mevcut

Davali tarafca Icra takibine

itiraz  edildi.  Arabuluculuk
goriismesi yapildi.
Anlagilamad. Asagidaki
aciklanan icra  dosyasinda
gosterilen sebepler
nedeniyle itirazin iptali davasi
acildi.

Itirazin konusu, davah tarafin
taraflar arasindaki Kira
sozlesmesinden kaynaklanan
mecuru yapma ve teslim
yilikiimlilagiinii yerine

getirmemesine dayal alacagin

tahsili i¢in baglatilan icra
takibidir. ~ Taraflar  olarak
27.04.2021 giinii  goriisme

yapilmis olup; uzlagsmak igin
goriismeler stirdiiriilecektir.

22.8. Izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:

Yoktur.

23. ITHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA IiLISKIN BIiLGILER

23.1. Thrac edilecek ve/veya borsada islem goérecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul kiymet
tamimlama numarasi) veya baska benzer tanimlama kodu bilgisi dahil tiir ve gruplarina iliskin bilgi:

Nama/ .
) Pay Sayisimin Bir Payin Sermayeye
Hamiline |, . : Toplam
Grubu Oldusu Imtiyazlar | Pay Sayis1 |Grup Pay Sayisitnaj Nominal (TL) Oram

g Oram (%) | Degeri (TL) (%)
A Nama Var 52.920.000 300 1 52.920.000 7
B Hamiline Yok 703.080.000 300 1 703.080.000 93

TOPLAM | 756.000.000

Sirket esas sozlesmesinin 6. Maddesinde, (A) grubu paylarin esas sdzlesmenin 7. ve 15. Madde hikimleri
cercevesinde Yonetim Kurulu Uyelerinin belirlenmesi ve oy hakki kullaniminda imtiyaza sahip oldugu
hiikkme baglanmistir. Esas sézlesmenin 7. Maddesinde, Yonetim Kurulu Uyelerinin % sinin (A) grubu pay
sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan Genel Kurul’ca segilecekleri hiikkme baglanmistir. Esas
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sozlesmenin 15. Maddesinde, Sirketin yapilacak olagan ve olaganiistii Genel Kurul toplantilarinda her bir
(A) grubu pay sahibine 15 (onbes) oy, her bir (B) grubu pay sahibine 1 (bir) oy hakki taninacagi hiikkme
baglanmistir.

Sirketin 17.640.000.-TL (A) ve 234.360.000.-TL (B) gruplarindan olusan 252.000.000.-TL tutarindaki
mevcut sermayesi, tamami nakden karsilanmak tizere 756.000.000.-TL artirilarak 1.008.000.000.-TL’ye
cikartilacaktir.

Yapilacak sermaye artiriminda (A) grubu pay sahiplerine (A) grubu (ISIN KODU : TREADSE00023) ve
(B) grubu pay sahiplerine (B) grubu (ISIN KODU : TREADSE00015) pay verilecektir. Thra¢ edilecek
52.920.000.-adet nominal (A) grubu imtiyazli nama yazili paylar, Borsada islem gormeyen nitelikte
olacaktir. Ihrag edilecek 703.080.000 adet nominal (B) grubu imtiyazsiz hamiline paylar Borsada islem
goren nitelikte olacaktir.

23.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Paylar, Sermaye Piyasas1i Mevzuati kapsaminda olusturulacaktir.

23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortakligimiz paylar kaydilestirme esaslar1 ¢ercevesinde MKK nezdinde kaydi olarak tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi:

Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma prosediirii
hakkinda bilgi:

Thrag edilecek paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklar1 saglamaktadir:

Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19 ve TTK md. 507, 1I-19.1 sayih Kar Pay1 Tebligi): Pay
sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari cergevesinde ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir.

a) Hak kazamlan tarih: Halka agik ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin
tlimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Kar elde edilmesi ve
kar dagitimina Genel Kurulca karar verilmis olmasi halinde, dagitim tarihi itibartyla paylarin timii kar pay1
alma hakki elde eder.

b) Zamanasimi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1 bedelleri
dagitim tarihinden itibaren bes yilda zamanasimina ugrar. Zamanasimina ugrayan kar payi bedelleri
hakkinda 2308 sayil1 Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye
Intikali Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanir. 2308 sayili Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon
Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye intikali Hakkinda Kanun’un 1. maddesinin 2. fikras
uyarinca bahsolunan menfaat ve bedelleri miiruruzaman miiddetlerinin bitmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde
mabhalli mal sandigina vermege mecburdurlar.

¢) Hakkin kullammina iliskin simirlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullanim prosediirii: Hak kullanimina iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Hak
kullanim prosediirti, yurt disinda ve yurt i¢inde yerlesik pay sahipleri i¢in aynidir.

Paylari, MKK nezdinde ve yatirim kuruluslar altindaki yatirimer hesaplarinda kayden saklamada bulunan
pay sahiplerinin kéar pay1 6demeleri MKK araciligi ile yatirimeilarin hesaplarina aktarilmaktadir.

d) Kar payr oram1 veya hesaplanma yontemi, 6demelerin donemleri ve kiimulatif mahiyette olup
olmadig: Kar payr orani, hesaplama yontemi ve O6demelere iligkin prosediirlerde Sermaye Piyasasi



Mevzuati, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayimlamis oldugu ilke kararlari, tebligler ile ilgili diger kanun
ve sair mevzuat ile Sirket Esas S6zlesmesi’ne uyulur.

Sirket Esas Sozlesmesi'nin 20. Maddesi'ne gore;

Holding’in kar1, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas1 mevzuati ve genel kabul géren muhasebe ilkele-
rine gore tespit edilir.Sirketin faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile
mubhtelif amortisman gibi sirket¢ce 6denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tiizel kisiligi
tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen donem
kar1, varsa gegmis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra, sirasiyla agagida gosterilen sekilde tevzi olunur:
Genel Kanuni Yedek Akce:

a) % 5’1 kanuni yedek akgeye ayrilir.

Birinci Temettu:

b) Kalandan, varsa y1l i¢inde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag lizerinden, Tiirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kar payinin, yonetim kurulu {iyeleri ile memur,
miistahdem ve iscilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi ve kurumlara dagitil-
masina karar verme hakkina sahiptir.

Ikinci Temettii:

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan kismi, Genel
Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya veya Tiirk Ticaret Kanunu’nun 521 inci
maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig1 yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

Yasa hiikmii ile ayrilmas1 gereken yedek akceler ayrilmadikga, esas s6zlesmede pay sahipleri icin belirle-
nen kar pay1 nakden ve/veya hisse senedi biciminde dagitilmadik¢a; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi
yila kar aktarilmasina ve kar pay1 dagitiminda yonetim kurulu tiyeleri ile memur, miistahdem ve is¢ilere,
cesitli amaclarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kéar pay1 dagitilmasina karar
verilemez.

Kar pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alin-
maksizin esit olarak dagitilir.

Dagitilmasina karar verilen karin dagitim sekli ve zamani, yonetim kurulunun bu konudaki teklifi izerine
genel kurulca kararlagtirilir.

Bu esas sozlesme hiikiimlerine gore genel kurul tarafindan verilen kar dagitim karar1 geri alinamaz.

Yillik dagitilabilir karin Sermaye Piyasast Kurulu’nca saptanan miktarda birinci kar payr dagitilmasina
yetecek miktardan az oldugu veya hesap doneminin zararla kapadigi hallerde Tiirk Ticaret Kanunu’nun
519. ve 522. maddesinde diizenlenenler disindaki Sirket’in kendi istegi ile ayirdig1 yedek akceler kullani-
larak kar pay1 dagitilmasina Genel Kurul tarafindan karar verilebilir.

Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, kavith sermaye sistemindeki ortakhiklar icin SPKn md. 18, 11-
18.1 sayili Kayith Sermavye Sistemi Tebligi):

TTK md. 461 uyarinca, her pay sahibi, mevcut paylarinin sermayeye oranina gore, yeni ¢ikarilan paylari
alma hakkin1 haizdir. Ancak, Esas S6zlesme’nin 7°nci maddesi uyarinca Yonetim Kurulu sermaye artirimi
kararinda yeni pay haklarin1 sinirlandirmaya yetkilidir.

Yeni pay almaya iligkin haklarin kullanim iglemleri MKK tarafindan gerceklestirilecektir.

SPKn md. 18 uyarinca, kayitli sermaye sisteminde, c¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri
O0denmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedikce yeni pay ¢ikarilamaz.

Bedelsiz Pay Edinme (TTK md. 462, SPKn md. 19 ve VI11-128.1 sayih Pay Tebligi):

TTK md. 462 uyarinca, esas sOzlesme veya genel kurul karariyla ayrilmis ve belirli bir amaca
Ozgiilenmemis yedek akceler ile kanuni yedek akgelerin serbestge kullanilabilen kisimlari ve mevzuatin
bilangoya konulmasina ve sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye doniistiiriilerek sermaye
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i¢ kaynaklardan artirilabilir. Artirnmin tescili ile o anda mevcut pay sahipleri mevcut paylarinin sermayeye
oranina gore bedelsiz paylar1 kendiliginden iktisap ederler.

SPKn md. 19 uyarinca, halka agik ortakliklarin sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki
mevcut paylara dagitilir.

Tasfiveden Pay Alma Hakk: (TTK md. 507):

TTK md. 507 uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas S6zlesme’de sona eren Sirket’in
mal varliginin kullanilmasina iligkin baska bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara
pay1 oraninda katilir.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29, 30, TTK md. 414, 415, 419, 425, 1527, 11-30.1
saylll Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluvla Vekalet Toplanmasi Tebligi):

TTK md. 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarin1 kullanmak i¢in, genel kurula kendisi
katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak genel kurula yollayabilir.

TTK md. 1527 uyarinca, anonim sirketlerde genel kurullara elektronik ortamda katilma, 6neride bulunma,
goriis agiklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin hukuki sonug¢larint dogurur.

SPKn md. 29 uyarinca, halka agik ortakliklar genel kurullarini, toplantiya, esas sdzlesmede gosterilen
sekilde, ortakligin internet sitesi ve KAP ile Kurulca belirlenen diger yerlerde yayimlanan ilanla cagirmak
zorundadirlar. Bu ¢agri, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak tizere, toplant1 tarithinden en az {i¢ hafta dnce
yapilir.

SPKn md. 30 uyarinca, genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarini herhangi bir
kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylar1 kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel
kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak
olusturulan hazir bulunanlar listesinde ad1 yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak
sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar. Paylari kayden izlenen anonim ortaklik genel kurullarina
elektronik ortamda katilim, MKK tarafindan saglanan elektronik ortam {izerinden gergeklestirilir.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK md. 407, 409, 417):

TTK md. 407 uyarinca, pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarin1 genel kurulda kullanirlar. Kanuni
istisnalar saklidur.

TTK md. 409 uyarinca, genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant: her faaliyet donemi
sonundan itibaren (¢ ay icinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yonetim
kurulunun yillik raporuna, karm kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang¢ paylarmin oranlarinin
belirlenmesine, yonetim kurulu tiyelerinin ibralari ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger
konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir. Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir.

TTK md. 417 uyarinca, yonetim kurulu, SPKn’nin 13 iincii maddesi uyarinca genel kurula katilabilecek
kayden izlenen paylarin sahiplerine iliskin listeyi, MKK’dan saglayacagi “pay sahipleri ¢izelgesi’ne gore
dizenler.

Oy Hakki (SPKn md. 30 ve TTK md. 432, 433, 434, 435, 436):

TTK md. 434 uyarinca, her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir. Pay
sahipleri, oy haklarin1 genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantili olarak kullanir.

TTK md. 432 uyarinca, bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar iglerinden birini veya
ticiincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarin1 kullanmasi i¢in temsilci olarak atayabilirler. Bir
paym iizerinde intifa hakki bulunmasi halinde, aksi kararlastirilmamigsa, oy hakki, intifa hakki sahibi
tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde
g0z Oniinde tutarak hareket etmemis olmas1 dolayisiyla pay sahibine kars1 sorumludur.



TTK md. 433 uyarinca, oy hakkinin kullanilmasina iliskin sinirlamalar1 dolanmak veya herhangi bir sekilde
etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay senetlerinin devri ya da pay senetlerinin bagkasina verilmesi
gecersizdir.

TTK md. 435 uyarinca, oy hakki, payin, kanunen veya esas sozlesmeyle belirlenmis bulunan en az
miktarinin 6denmesiyle dogar.

TTK md. 436 uyarinca, pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarin ortag1 olduklari sahis sirketleri
ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise veya isleme veya
herhangi bir yargt kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde oy kullanamaz. Sirket
yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim kurulu iiyelerinin ibra
edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy haklarini kullanamaz.

SPKn md. 30 uyarinca, halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin
paylarint herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn md. 14, TTK md. 437, 1I-14.1 sayih Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamayva iliskin Esaslar Tebligi):

SPKn md. 14 uyarinca, Sirket, kamuya agiklanacak veya gerektiginde Kurulca istenecek finansal tablo ve
raporlari, sekil ve igerik bakimindan TMS ¢er¢evesinde Kurulca belirlenen diizenlemelere uygun olarak,
zamaninda, tam ve dogru bir sekilde hazirlamak ve ibraz etmek zorundadir.

TTK md. 437 uyarinca, finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik faaliyet
raporu, denetleme raporlar1 ve yonetim kurulunun kar dagitim 6nerisi, genel kurulun toplantisindan en az
tic hafta dnce, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur.

Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve subelerde pay sahiplerinin
bilgi edinmelerine acik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait olmak iizere gelir tablosuyla bilangonun
bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda, yonetim kurulundan, Sirket’in isleri; denetgilerden
denetimin yapilma sekli ve sonuglari hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagh
sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan 6zenli ve gergege
uygun olmalidir.

iptal Davasi Acma Hakki (TTK md. 445-451, SPKn md. 18/6, 20/2):

SPKn md. 18/6 uyarnca, yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iligskin esaslar ¢ergevesinde aldigi
kararlar aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iliskin hiikiimler ger¢evesinde yonetim kurulu Gyeleri
veya haklar1 ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde ortaklik merkezinin
bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirler.

SPKn md. 20/2 uyarinca, kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine
ylkletilebildigi 6l¢iide yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklar1 raporlarla sinirli olarak bagimsiz denetimi
yapanlar, ara donem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi1 nedeniyle dagitilan kar pay1 avansinin
dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortakliga, pay sahiplerine, ortaklik alacaklilarima ve ayrica
dogrudan dogruya olmak iizere kar pay1 avansinin kararlastirildigi veya 6dendigi hesap donemi i¢inde pay
iktisap etmis bulunan kisilere karsi sorumludurlar. Hukuki sorumluluk doguran hallerin varligi halinde, pay
sahipleri ve yonetim kurulu iiyeleri tarafindan kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde, iptal davasi
acilabilir.

TTK md. 445 ve 446 uyarinca, genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu
mubhalefetini tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya
da olmasin; ¢agrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula
katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy kullandiklarini, genel kurula
katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel
kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri, kanun veya esas sozlesme hiikiimlerine
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ve ozellikle diiriistliik kuralina aykir1 olan genel kurul kararlar1 aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay
icinde iptal davasi agabilirler.

TTK md. 447 uyarinca, genel kurulun, 6zellikle, pay sahibinin, genel kurula katilma, asgari oy, dava ve
kanundan kaynaklanan vazgegilemez nitelikteki haklarini sinirlandiran veya ortadan kaldiran; pay sahibinin
bilgi alma, inceleme ve denetleme haklarini, kanunen izin verilen 6l¢ii disinda sinirlandiran veya anonim
sirketin temel yapisini bozan veya sermayenin korunmasi hiikiimlerine aykiri olan kararlari batildir.

TTK md. 448 uyarinca, Yo6netim kurulu iptal veya butlan davasinin agildigini ve durusma giiniinii usulline
uygun olarak ilan eder ve sirketin internet sitesine koyar. Iptal davasinda ii¢ aylik hak diisiiren siirenin sona
ermesinden 6nce durusmaya baslanamaz.

Birden fazla iptal davasi agildig1 takdirde davalar birlestirilerek goriiliir. Mahkeme, sirketin istemi (izerine
muhtemel zararlarina kars1 davacilarin teminat gostermesine karar verebilir. Teminatin nitelik ve miktarin
mahkeme belirler.

TTK md. 449 uyarinca, genel kurul karar1 aleyhine iptal veya butlan davasi acildig: takdirde mahkeme,
yonetim kurulu Uyelerinin goriigiinii aldiktan sonra, dava konusu kararin yiiriitiilmesinin geri birakilmasina
karar verebilir.

TTK md. 450 uyarinca, genel kurul kararinin iptaline veya butlanina iligkin mahkeme karari, kesinlestikten
sonra biitiin pay sahipleri hakkinda hiikiim ifade eder. Yonetim kurulu bu kararin bir suretini derhal ticaret
siciline tescil ettirmek ve internet sitesine koymak zorundadir.

TTK md. 451 uyarinca, genel kurulun kararina karsi, kotliniyetle iptal veya butlan davasi agildig takdirde,
davacilar bu sebeple Sirket’in ugradig1 zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

Azinhk Haklan (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn md. 27):

TTK md. 411 uyarinca, sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili
olarak gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasini veya genel kurul
zaten toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri konular1 giindeme koymasini isteyebilirler.

TTK md. 412 uyarinca, pay sahiplerinin ¢agri veya glindeme madde konulmasina iligkin istemleri yonetim
kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii i¢ginde olumlu cevap verilmedigi takdirde, ayn1 pay
sahiplerinin bagvurusu lizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina sirket merkezinin bulundugu yerdeki
asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK md. 420 uyarinca, finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagli konular, sermayenin en az yirmide
birine sahip pay sahiplerinin istemi {lizerine, genel kurulun bir karar almasina gerek olmaksizin, toplanti
baskaninin karariyla bir ay sonraya birakilir.

TTK md. 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide
birini olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Liras1 olan pay
sahipleri ¢ ay i¢inde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetgi atamasini
isteyebilir.

TTK md. 531 uyarinca, hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az onda birini ve halka agik sirketlerde
yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret
mahkemesinden sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler.

TTK md. 559 uyarinca, kurucularin, yonetim kurulu iiyelerinin, denet¢ilerin, Sirket’in kurulusundan ve
sermaye artirimindan dogan sorumluluklari, Sirket’in tescili tarihinden itibaren dort y1l gegmedikge sulh ve
ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu silirenin gegmesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel kurulun onayiyla
gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas sermayenin onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini temsil
eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

SPKn md. 27 uyarinca, ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay sahipleri
acisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire ig¢inde, paylarinin adil bir bedel



karsiliginda satin alinmasini oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gercek
veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

Ozel Denetim isteme Hakki (TTK md. 207, 438, 439):

TTK md. 207 uyarinca; Denetci, 6zel denetgi, riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesi; bagl sirketin,
hakim sirketle veya diger bagl bir sirketle iligkilerinde hilenin veya dolanin varligini belirtir sekilde goriis
bildirmisse, bagli sirketin her pay sahibi, bu konunun agikliga kavusturulmasi amacyla, sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

TTK md. 438 uyarinca, her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu takdirde
ve bilgi alma veya inceleme hakki daha once kullanilmigsa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle acikliga
kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurul istemi onaylarsa, sirket
veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden
bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

TTK md. 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide
birini olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibarl degeri toplami en az birmilyon Tiirk Liras1 olan pay
sahipleri li¢ ay i¢inde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denet¢i atamasini
isteyebilir. Dilek¢e sahiplerinin, kurucularin veya sirket organlarinin, kanunu veya esas sdzlesmeyi ihlal
ederek, sirketi veya pay sahiplerini zarara ugrattiklarini, ikna edici bir sekilde ortaya koymalar1 halinde 6zel
denetci atanir.

Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 24, II- 23.3 sayilh Onemli Nitelikteki islemler ve Ayrilma
Hakki Tebligi):

SPKn. md. 24 uyarinca, énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da olumsuz oy
kullanan ve muhalefet serhini toplant1 tutanagina isleten pay sahipleri, paylarini sirkete satarak ayrilma
hakkina sahiptir. Halka a¢ik ortaklik bu paylar1 pay sahibinin talebi {izerine, s6z konusu dnemli nitelikteki
islemin kamuya acgiklandig: tarihten onceki otuz giin i¢inde borsada olusan agirlikli ortalama fiyatlarin
ortalamasindan satin almakla yiikiimliidiir. Pay sahibinin 6nemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul
toplantisina katilmasina haksiz bir bicimde engel olunmasi, genel kurul toplantisina usuliine uygun davet
yapilmamasi veya giindemin usuliine uygun bir bi¢imde ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina
muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sart1 aranmaksizin birinci fikra hitkkmii uygulanir.

Ayrilma hakkinin dogmadigi haller ile bu hakkin kullannomina ve paylari borsada islem gormeyen
ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar Kurul tarafindan I1- 23.3 sayili Onemli
Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi’nde diizenlenmektedir.

Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27, 1I-27.1 sayili Ortakhiktan Cikarma ve Satma
Haklar1 Tebligi):

SPKn md. 27 uyarinca, pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere baska
bir sekilde sahip olunan paylarin sirketin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina
ulagmas1 durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini sirketten ¢ikarma
hakki dogar. Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen siire i¢inde, azinlikta kalan ortaklarin paylarinin iptalini
ve bunlar karsilig1 ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasini sirketten talep edebilirler.

23.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:
Sirketimiz Yo6netim Kurulu’nun 25.05.2021 tarih ve 11 sayili toplantisinda alinan kararlar asagidaki gibidir:
Yonetim Kurulumuzun 25.05.2021 tarihinde ger¢eklestirdigi toplantida;

1- Sirketimizin 252.000.000.-TL olan ¢ikarilmis sermayesinin 2.000.000.000.-TL kayitli sermaye tavani
icerisinde, tamami nakden karsilanmak sureti ile %300 oraminda 756.000.000.-7L artirilarak
1.008.000.000.-TL ye ¢ikartilmasina,

2- Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarimin kisitlanmamasina,
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3- Arturilan 756.000.000-TL sermayeyi temsil edecek olan paylarin %7 lik kismina isabet eden 52.920.000.-
TL nominal paymn A grubu nama yazili olarak, %93 |0k kismina isabet eden 703.080.000.-TL nominal payin
B grubu hamiline yazili olarak ihrag edilmesine,

4- Sirketimizin nakit olarak artirllacak olan 756.000.000.-TL tutarinda sermayeyi temsil eden paylara iligkin
veni pay alma haklarinin 1,0-TL den 15 giin stire ile kullandwrilmasina;

5- Yeni pay alma haklarimin kullandirilmasindan sonra pay kalmasi halinde, kalan B grubu hamiline yazil
paylarin nominal degerden diisiik olmamak tizere Borsa Istanbul A.S. birincil piyasada olusacak fiyat
tizerinden 2 ('iki ) isgiinii siireyle satilmasina,

6- Kalan B grubu hamiline yazili paylarin Borsa Istanbul A.S. birincil piyasada satilmasint takiben kalan
paylar olmast halinde, bu paylarin iptaline ve sermayenin bu sekilde tescil edilmesine;

7- Sermaye artiruimi nedeniyle ¢ikarilacak paylarin sirket ortaklarina SPK ve MKK 'min kaydilestirme ile ilgili
diizenlemeleri cercevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay alma haklarmin kaydilestirme
esaslart cercevesinde kullandirilmasina;

8- Sermaye artirumi islemlerinin gerceklestirilmesi amaciyla gerekli basvurularin yapilmasi, izinlerin
alinmasi ve islemlerin yerine getirilmesi icin Sermaye Piyasast Kurulu ,Borsa Istanbul A.S., Merkezi Kayit
Kurulusu A.S., Ticaret Bakanhg ve ilgili diger tiim resmi kurum ve kuruluslar nezdinde gerekli her tiirlii
islemlerin yapiimasina;

Oybirligi ile karar verilmistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay sahibinin
haklarin kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Halka arz edilecek paylarin %93’U0 hamiline yazilidir. Bu paylarin {izerinde devir ve tedaviiliinii kisitlayici
veya pay sahibinin haklarin1 kullanmasina engel olacak kayitlar yoktur.

%7’lik nama yazili imtiyazl kisim;

(A) grubu paylar kendi aralarinda tedaviil edilebilir. Riichan haklarinin kullanimindan sonra kalan (A) grubu
paylar satis i¢in Oncelikle diger (A) grubu pay sahiplerine teklif edilir. Bu durumda dahi satilamayan pay
olmas1 durumunda kalan paylar (A) grubu disindaki pay sahiplerine veya yeni pay sahibi olacak gercek veya
tiizel kisilere Y onetim Kurulu’nun onay1 ile verilir ve pay defterine islenir.Nama yazili paylarin, mevcut nama
yazil1 pay sahipleri disindaki kisilere devri holdinge kars1 ancak Yonetim Kurulunun onayi ile hiikiim ifade
eder. Yonetim Kurulu; onay taleplerini, devrin (A) grubu pay sahipleri disinda kisilere yapilmis olmasi veya
devralanin, paylar1 kendi adina ve hesabina aldigin1 acik¢a beyan etmemesi sebeplerini gerekge gostererek
veya devredene, paylarini, basvurma anindaki gergek degeriyle, kendi veya diger pay sahipleri ya da tliglincii
kisiler hesabina almay1 6nererek reddedebilir.

24. HALKA ARZA iLISKIN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka arza
katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artirimina iligskin isbu izahname SPK onayina tabi olup, bagka bir kurum onayina tabi degildir.
24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Halka arz edilen paylarin nominal degeri 756.000.000.- TL olup, sermayeye oran1 % 300’ddir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar tasarruf sahiplerine arz edilecektir. Bu tutar
ayrica sermaye piyasasi mevzuati ile belirlenen sekilde KAP a ait www.kap.org.tr ve/veya Adese Gayri-
menkul Yatirim A.S’nin www.adese.com.tr_adreslerindeki internet sitelerinden kamuya ag¢iklanacaktir.




Pay Nam{a/_ Bir ngln Nominal Degerleri Sirket | Artirilan tutarin

Grubu Hamiline Nominal Pay Sayist Toplam ( TL) Sermayesi| sermayeye orani
Oldugu Degeri (TL)

B Hamiline 1| 703.080.000 703.080.000 234.360.000 300

A Nama 1 52.920.000 52.920.000 17.640.000 300

TOPLAM | 756.000.000 756.000.000 252.000.000 300

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi:
24.1.3.1. Halka arz suiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Mevcut (A) ve (B) grubu pay sahiplerinin, Sirket tarafindan bedelli sermaye artirimi yolu ile ¢ikarilacak
paylari, sahip olduklar1 paylari oraninda ve 1,0 TL nominal degerli pay i¢in 1,0 TL nominal bedel lizerin-
den alma haklar1 bulunmaktadir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasina izahnamenin ilanin1 takip eden
10 is gund i¢inde baslanacak olup, yeni pay alma hakki kullanim siiresi 15 giin olacaktir. Bu slirenin son
giiniiniin resmi tatile rastlamasi1 halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen ilk is gilinii aksami
sona erecektir. Yeni pay alma hakki kullanim siiresinin baslangi¢ ve bitis tarihleri KAP araciligi ile kamu-
oyuna duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar 2 is giinii siire ile nominal bedelin altinda
olmamak kaydi ile Borsa Istanbul A.S. Birincil piyasada olusacak fiyattan satisa sunulacaktir. Satisa
sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri, ilan edilecek Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu
ile Sirketin internet sitesinde, KAP’da ve www.bmd.com.tr internet sitesinde ilan edilecektir.

Halka arzin 2021 yilinin ikinci yarisinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci :
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Yeni pay alma (riichan) haklarini kullanmak isteyen mevcut pay sahipleri, ilan edilen kullanim siiresi
igerisinde hesabinin bulundugu araci kuruma bagvurmak sureti ile kullanabilirler.

(A)grubu mevcut pay sahibi Ittifak Holding A.S. isbu sermaye artirrminda, sahip oldugu (A) grubu paylar
icin yatirmast gereken riichan hakk: tutarint Adese’nin halka arzina iligkin banka hesabina nakit olarak
yatiracaktir.

Mevcut pay sahipleri yeni pay alma (ri¢chan) haklarii 1,0 TL nominal degerli pay i¢in 1,0 TL nominal
deger lizerinden kullanma hakkina sahiptir. Yeni pay alma haklarinin kullanimindan kalan pay olursa; bu
paylar, Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasada “Borsa’da Satis” yontemi kullanilarak, nominal degerin
altinda olmamak kaydi ile olusacak fiyattan satisa sunulacaktir.

Bu sermaye artiriminda pay almak sureti ile ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin duyurulacak satis
siiresi igerisinde BIAS’de islem yapmaya yetkili borsa iiyesi araci kurumlardan birine basvurmalari
gerekmektedir. Bu aract kurumlarin listesine www.borsaistanbul.com ve www.tspb.org.tr adresli internet
sitelerinden ulasilabilir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Nakit 6denen pay bedelleri Tiirkiye Vakiflar Bankast TAO Konya Ticari sube nezdinde miinhasiran bu
sermaye artiriminda kullanilmak tizere agilan TR67 0001 5001 5800 7313 1933 59 nolu hesaba
yatirilacaktir.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen pay sahipleri, yeni pay tutarini yukarida belirtilen ve miinhasiran
bu sermaye artirirminda kullanilmak {izere agilan banka hesabina aktarilmak {izere tam ve nakit olarak araci
kurumlar nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardir.
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Bu sermaye artinminda yeni pay alma (rlichan) hakkini kullanmak istemeyen pay sahipleri bu haklarini
yeni pay alma hakki siiresi i¢erisinde satabilirler. Yeni pay alma hakkinin alinip satilabilmesi i¢in Borsaca
belirlenecek siire i¢erisinde “R” kodu ile riigchan hakki kupon siralari isleme agilir. Riichan hakki kuponlari
pay piyasasinda gegerli olan kurallarla islem goriir. Riichan hakki kupon pazarinin agilis giinii riighan
hakki kullaniminin baglangi¢ giintidiir. Riichan hakki kupon pazarinin kapanis (son igslem) giinii ise, riichan
hakk1 kullanma siiresi sonundan 6nceki besinci is giiniidiir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan kalan pay olursa, bu paylar i¢cin “Borsa’da Satis” yontemi
kullanilacak ve paylar Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasada nominal degerin altinda olmamak {izere Pay
Piyasasinda olusacak fiyattan 2 is giinii siire ile satisa sunulacaktir. Satisa sunulacak paylarin tamamai 2 is
giinlinden Once satilirsa satig sona erdirilecektir.

c) Bagvuru yerleri:

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili tiim araci1 kurumlar olup, yetkili arac1 kurumlarin listesi Borsa
Istanbul A.S.’nin Internet Sitesi www.borsaistanbul.com “Uyeler” baslikli béliimiinde yer almaktadir.
Borsa Istanbul A.S. nin telefon numaras1 (212) 2982100, yatirime1 danisma hatti telefon numaralar1 (0212)
2982359- 2982348- 2982295- 2982558"dir.

d) Paylarm dagitim zaman ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylar1 Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ercevesinde MKK
nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya ertelenebilecegi ile satis
basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair agiklama:

SPK’nin I1-5.1 sayil1 izahname ve Ihrag¢ Belgesi Tebligi’nin 24 iincii maddesi geregi, izahname ile kamuya
aciklanan bilgilerde satisa baslamadan Once veya satig siiresi igerisinde yatirimcilarin yatirim kararini
etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarn ortaya ¢ikmasi halinde, bu durum Ihragei tarafindan
yazili olarak Kurul’a bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarm ortaya ¢ikmasi halinde, Thracci
veya yetkili kuruluglar tarafindan durdurulmaz ise gerekli goriilmesi durumunda Kurulca satis siirecinin
durdurulmasina karar verilebilir.

Ayrica I1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarmin Satis1 Tebligi’nin 5 inci maddesinin yedinci fikrasi
uyarinca, Kurul tarafindan gerekgesi belirtilmek suretiyle ihrag edilen sermaye piyasasi araglarinin satis
islemlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasina karar verilmesi durumunda da satisin derhal
durdurulmasi gerekmektedir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirinmcilar tarafindan satis fiyatinin iizerinde
odenen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:
Yoktur.

24.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nin 8 inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baglamadan dnce veya
satig siiresi i¢cinde yatirimcilarin yatirim kararini etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin ortaya
¢ikmast halinde, durum, Sirket tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is gilinii icinde Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nda yer alan esaslar ¢ercevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin degisen veya yeni
eklenen hususlara iliskin kism1 yayimlanir.
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Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan 6nce pay satin almak i¢in talepte bulunmus olan
yatirimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is giinii iginde
taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve suresi:

Thrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 cergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden
izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar Kurulun sermaye piyasasi araglarinin
satisina iligkin diizenlemelerinde yer alan esaslar ¢ergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip
eden azami 2 (iki) i gilinii i¢erisinde teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacagi hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araglariin satisina iliskin diizenlemelerinde yer alan
esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii igerisinde Kurul’un 6zel
durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina Iliskin Bilgiler
a)Yeni pay alma haklarinin kisitlanip kisitlanmadigi, kisitlandiysa kisitlanma nedenlerine
iliskin bilgi:
Yeni pay alma haklar1 kisitlanmamustir.
b)Belli Kisilere tahsis edilen paylari ayri ayri nominal deger ve sayisi:

Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan paylar icin tahsis karar1 alimip
alinmadigx:

Yoktur.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen bagvuru yerlerinde Sirket tarafindan daha sonra
KAP (www.kap.org.tr) aracihgiyla kamuya duyurulacak tarihler arasinda, 15 giin siireyle
kullandirilacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki
kullanim siiresi, izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Bir payin nominal degeri 1,0 TL olup, 1 lot (1Adet) pay,1,0 TL fiyattan satisa sunulacaktir.

e) Ortaklarin, ¢ikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay alma orani:
Bedelli sermaye artirimi dolasiyla tiim ortaklarin yeni pay alma hakki oran1 %300°dr.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedelleri Tiirkiye Vakiflar Bankast TAO Konya Ticari sube nezdinde miinhasiran bu sermaye
artirrminda kullanilmak tizere a¢ilan TR67 0001 5001 5800 7313 1933 59 nolu hesaba yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarini kullanmak isteyen ve paylart MKS’de yatirim kuruluslar1 nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklarimiz, yeni pay tutarini, yukarida belirtilen banka
subesinde acilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak {izere, yeni pay alma hakki kullanim siiresi
icinde tam ve nakit olarak yatirim kuruluslar1 nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:
i)  Yeni pay alma haklarini1 kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a. Paylar1 dolasimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplariin bulundugu aract kurumlar veya ih-
ragct araciligiyla

b. Paylar1 dolasimda olanlar ise yeni pay tutarini hesaplarinin bulundugu aract kurumlar araciligiyla

103


http://(www.kap.org.tr)/

yeni pay alma hakki kullanim siiresi icinde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

i1) Belirtilen yeni pay alma hakk1 kullanim siiresi i¢inde pay bedellerinin 6denmemesi halinde, yeni
pay alma hakki kullanilamayacaktir.

ii1) Bu sermaye artirnminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni pay alma
hakki kullanim siiresi i¢inde bu hakkini satabilirler.

h) Kullanilmayan yeni pay alma haklarimin nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay sahipleri, yeni pay alma hakki
kullanim siiresi i¢inde bu hakkini satabilirler. Yeni pay alma hakkiin alinip satilabilmesi igin
Borsaca belirlenecek siire igerisinde “R” kodu ile riighan hakki kupon siralar1 isleme agilir. Riighan
hakki kuponlar1 pay piyasasinda gegerli olan kurallarla islem goriir. Riichan hakki kupon pazarmin
acilis giinii riighan hakk1 kullaniminin baglangig giiniidiir. Riichan hakki kupon pazarinin kapanis (son
islem) giinii ise, riigchan hakki kullanma siiresi sonundan 6nceki besinci is glintidiir.

Yeni pay alma haklarmin kullanimindan kalan pay olursa, bu paylar Borsa istanbul A.S. Birincil
Piyasada nominal degerin altinda olmamak {izere Pay Piyasasinda olusacak fiyattan, 2 is giinii siire
ile satiga sunulacaktir. Satisa sunulacak paylarin tamami 2 is giiniinden Once satilirsa satis sona
erdirilecektir.

Sirketin (A) grubu nama yazili, imtiyazli paylarinin tamami ve bu paylara bagl yeni pay alma hakki
Ittifak Holding A.S.’ye ait olup, yeni pay alma hakki bu cercevede, hak sahibi Ittifak Holding A.S.
tarafindan kullanilacaktir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ad, is adresleri ve bir payin
satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihracggi ile olan iliskisi hakkinda bilgi:

Yoktur.
24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf sahiplerine satis duyurusu, Kamuyu Aydinlatma Platformu (www.kap.org.tr), Sirket’in kurumsal
internet sitesi (www.adese.com.tr) ve Bizim Menkul Degerler A.S.nin internet sitesinde
(www.bmd.com.tr) ilan edilecektir.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihp nemalandirilmayacagi,
nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandirilmayacaktir.
24.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Ad1 Soyadi

Gorevi

Kurum Adi

Tayfun Bora KUMRU

Yonetim Kurulu Bagkani

Adese Gayrimenkul Yatirm A.S.

Yavuz ARIYAN

Yo6netim Kurulu Baskan Vekili

Adese Gayrimenkul Yatirim A.S.

Necmi OZDEMIR

Yonetim Kurulu Uyesi

Adese Gayrimenkul Yatinim A.S.

Hasan OZULKU

Yénetim Kurulu Uyesi

Adese Gayrimenkul Yatirim A.S.

Stleyman KILIC

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Adese Gayrimenkul Yatinm A.S.

Fatma OLMEZ

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Adese Gayrimenkul Yatirm A.S.

Nurettin ORUCU

Genel Miudiir Yardimcisi

Adese Gayrimenkul Yatirim A.S.

Etem UYANDIRAN

Muhasebe Mudurt

Adese Gayrimenkul Yatirim A.S.

Murat ALTUN Grup Mali Isler Miidiirii Ittifak Holding A.S.
Fatma SELCUK Genel Midur Bizim Menkul Degerler A.S.
Ilker SAHIN Kurumsal Finansman Y 6netmeni Bizim Menkul Degerler A.S.

Metin BEYCAN

Kurumsal Finansman Y0netmeni

Bizim Menkul Degerler A.S.

Esma BAYRAKTAR

Kurumsal Finansman Uzmani

Bizim Menkul Degerler A.S.

Atilla Dalgig

Sorumlu Ortak bagdenetci

Arilar Bagimsiz Denetim ve YMM A.S.
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24.2. Dagitim ve tahsis plani:

24.2.1. Thraccmmn bildigi olciide, ihraccimin ana hissedarlar1 veya yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde soz sahibi Kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma niyetinin olup
olmadig1 veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde besinden fazlasina taahhiitte
bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.

24.2.2. Talepte bulunan yatirnmcilara, halka arzdan aldiklar: kesinlesmis pay miktarimin bildirilme
siireci hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklariin kullanilmasindan sonra kalan paylarin Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasada halka
arzinda talepte bulunan yatirimcilar, halka arzdan aldiklar kesinlesmis pay miktarini aracit kurumlarindan
Ogrenebilirler.

24.3. Paylarn fiyatinin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir payin satis fiyati ile talepte bulunan yatirnmcinin katlanacag
maliyetler hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli her bir pay i¢in 1,00 TL {izerinden kullandirilacaktir. Yeni
pay alma haklarmin kullanimindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal degerin altinda kalmamak
kaydiyla, “Borsada Satis” yontemi ile, BIAS Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Talepte bulunan yatirimcilar, bagvurduklart araci kurumlarin ticretlendirme politikalarina tabi olacaklardir.
MKK tarafindan Araci Kuruluglara tahakkuk ettirilen tutarlar ve pay tutari {izerinden hesaplanan aracilik

komisyonu gibi hizmet bedelleri Aract Kurumlarin uygulamalarina istinaden yatirimcilardan tahsil
edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatimin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatinin belirli olmamasi duru-
munda halka arz fiyatimin kamuya duyurulmasi siireci ile halka arz fiyatinin veya fiyat tesptindeki
kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair bilgi:

Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli pay i¢in 1,00 TL deger tizerinden kullandirilacaktir.. Yeni
pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 is gtini sure ile nominal degerin altinda olma-
mak kaydiyla Borsa’da olusacak fiyattan Borsa Istanbul’da satilacaktir.

Bu siirenin baglangi¢c ve bitis tarihleri KAP’ta (www.kap.org.tr), Sirket“in kurumsal internet sitesi
(www.adese.com.tr) ve Bizim Menkul Degerler A.S. (www.bmd.com.tr) ‘nin internet sitesinde ilan edile-
cek “Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu”nda belirtilecektir.

24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmissa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolayr menfaat
saglayanlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

24 4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik
24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:
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Halka arza aracilik edecek yetkili kurulus Bizim Menkul Degerler A.S. olup, adres ve iletisim bilgileri
asagida yer almaktadir.

Merkez Adresi | Merdivenkdy Mah. Bora Sok. Goztepe Nida Kule Is Merkezi No:1 Kat:17 34732

Kadikdy Istanbul
Tel 0 (216) 547 13 00
Faks 0 (216) 547 13 98-99

Internet Sitesi | www.bmd.com.tr

24.4.2. Halka arzin yapilacagi iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarinin isimleri:

Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gerceklestirileceginden, paylarin saklama, takas ve ddeme
islemleri Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. (Takasbank) ve MKK tarafindan gerceklestirilecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

YUklenimde Bulunulan Pay- Yiiklenimde Bulunulmayan Paylarin
larin
Halka Arz
Nominal Edilen Paylara | Nominal Degeri | Halka Arz Edilen Pay-
Yetkili Kurulus | Aracihigin Tiirli | Degeri (TL) | Orani (%) (TL) lara Orani1 (%)
Bizim Menkul | En lyi Gayret i i
Degerler A.S. Aracilifn 756.000.000 100

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi:

Bizim Menkul Degerler A.S. ile 26.05.2021 tarihinde “Bedelli Sermaye Artirimi Aracilik S6zlesmesi” im-
zalanmistir. Sermaye artirim stiresi igerisinde ortaklarca kullanilmayan yeni pay alma haklarinin BIAS'da
satig1, aract kurum tarafindan gergeklestirilecektir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Halka arzdan 6nemli tutarda menfaati olan gercek veya tlzel kisi yoktur. Sirket 6zkaynak, Bizim Menkul
Degerler A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.

Bizim Menkul Degerler A.S. disinda, halka arzdan 6nemli menfaati olan danisman ve/veya herhangi bir
kisi ya da kurulus bulunmamaktadir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILISKIN BILGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapilip yapilmadig ve biliniyorsa en erken islem
gérme tarihleri:

Sermaye artirminda ihrag edilecek (A) grubu paylar BIST te islem gormeyecek; ihrac edilecek (B) grubu
paylar, yeni pay alma haklariin kullanilmasina veya halka arz siiresi igerisinde satin alinmasina ve MKK’
da gerekli islemlerin yapilmasina miiteakip Borsa diizenlemeleri gercevesinde BIST Ana Pazar’da islem
gormeye baglayacaktir.


http://www.bmd.com.tr/
http://www.bmd.com.tr/

25.2. Thraccmmin aym grup paylarimn borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Sirket’in mevcut (B) grubu paylar1 Borsa Istanbul A.S. Ana Pazar’da islem gormektedir. Isbu izahname
konusu sermaye artirnmina iligkin (B) grubu paylar da MKK’da gerekli islemlerin yapilmasina miiteakip
Borsa diizenlemeleri cercevesinde BIST Ana Pazar’da islem gérmeye baslayacaktir.

25.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S0z konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa konu
edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Thraccmmin baska bir grup paymmn veya sermaye piyasasi araclarimin tahsisli/nitelikli
yatirimcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araglarinin sayisi, nominal
degeri ve ozellikleri hakkinda ayrintilh bilgi:

Yoktur.
25.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapiciligin esaslari:
Yoktur.
26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKIiN BILGILER iLE TAAHHUTLER :
Yoktur.
27. HALKA ARZ GELIiRI VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihrac¢inin elde edecegi net gelir ile katlanacag: tahmini toplam ve pay basina

Halka arza iliskin Sirket’in katlanacagi tahmini maliyetlerin a¢ilimi1 asagidaki gibidir.

Halka Arz Tahmini Maliyetler TL
SPK Kurul Kayit Ucreti (% 0.2) 1.512.000
Borsa Kota Alma Ucreti (%0.03 + BSMV) 226.800
MKK ihrag¢1 Hizmet Bedeli (%0.005 + BSMV) 37.800
Aracilik Komisyonu (BSMV dahil) 78.750
2)2%1_1;4%6 Artirimi Rekabet Kurumu Pay1 302.400
Diger Masraflar 42.250
Tahmini Toplam Maliyet 2.200.000
Elde Edilecek Net Fon Miktart 753.800.000
Satisa Sunulan Pay Adedi 756.000.000
Pay Basina Diisen Maliyet 0,0029

Tahmin edilen toplam maliyet 2.200.000.-TL’dir. Mevcut ortaklarin tamami tarafindan yeni pay alma
haklarinin kullanilacagi varsayimi altinda, bedelli sermaye artist ile elde edilecek net halk arz geliri
753.800.000.-TL’d1r. Yeni pay alma haklarin1 kullanmayan ortaklarin bulunmasi durumunda elde edile-
bilecek net gelir artabilecektir. 1,00 TL nominal degerli 1 adet pay basina diisen tahmini maliyet 0,0029
TL olarak hesaplanmaktadir.
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27.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Sirketin sonlandirmis oldugu market igletmeciligi faaliyetlerinden 2018, 2019 ve 2020 yillarinda ugradigi
Esas Faaliyet Zarar1 toplami yaklasik 239,9 milyon TL’dir. Ayn1 donemde elde edilen net kira gelirleri
toplami ise 75,3 milyon TL’dir. 2019 yilinda yaklagik 32,0 milyon TL net kira geliri elde eden Sirket, 2020
yilinda Covid 19 virlis salgininin sebep oldugu pandemi siirecinde 17,4 milyon TL net kira elde
edebilmistir. 2021 y1l1 igerisinde de pandemi siirecinin AVM kira gelirleri izerindeki olumsuz etkisi devam
etmektedir. Sirketin sahibi oldugu KuleSite AVM, Seydisehir diikkan, Kule Plazada 2 kat ve 7 Renk projesi
tizerinde “Vefa Hakki” s6zlesmeleri tesis edilen muhatap bankalar tarafindan birka¢ donemdir uzatilan vefa
hakki sozlesmeleri karsiliginda kullanilan kredilerin, toplam yaklasik 261,0 milyon TL olan anapara
kullanim tutarina, 30.06.2021 tarihi itibar1 ile tahakkuk eden faiz tutar1 yaklasik 114,3 milyon TL dir. Vefa
sozlesmeleri digindaki 30.06.2021 tarihi itibar1 ile kapama tutar1 toplami yaklasik 85,2 milyon TL olan
diger banka kredilerinin faiz maliyetleri de dikkate alindiginda; 2021 yilinin 2. yarisindan itibaren pandemi
sirecinin olumsuz etkilerinin azalmasi ile, yeniden 2019 yil1 seviyesine ylikselmesi beklenen kira gelirleri
ile dahi, finansal bor¢larin siirdiiriilebilir olmas1 miimkiin gériinmemektedir.

Finansal borglarin kapatilmasi zarureti yanisira; katma degeri yiiksek gayrimenkul projelerine yatirim
yapmak sureti ile, paydaslarina diizenli olarak temettii dagitabilecegi bir finansal yapiya ulagsmas1 hedefleri
ile; Sirketimizin 252.000.000.-TL olan ¢ikarilmis sermayesi 2.000.000.000.-TL kayitli sermaye tavani
icerisinde, tamami nakit karsiligi olmak iizere 756.000.000.-TL artirilarak 1.008.000.000.-TL’ye
cikarilacaktir.

Sermaye artinmindan elde edilecek tahmini 756.000.000.-TL fondan, tahmini 2.200.000.-TL olarak
Ongoriilen sermaye artirim islemleri ile ilgili giderler diisiildiigiinde, net 753.800.000.-TL olmas1 beklenen
kaynak, Sirketin finansal yapisinin giiclendirilmesi ve gayrimenkul yatirim faaliyetleri i¢in gerekli isletme
sermayesi temini amagclar1 dogrultusunda asagida basliklar halinde verilen fonun kullanim yerlerine tahsis
edilecektir.

(Doviz cinsinden yapilacak fon ¢ikislarinda 1 USD=8,25 TL, 1 EURO=9,90 TL olarak dikkate alinmistir

)

a) Finansal kuruluslarla diizenlenmis mevcut vefa kredi sozlesmelerine konu olan tiim finansal borg-
larin, nakden ve defaeten 6denmesi:

Sirketin miilkiyetindeki Kule AVM iizerinde Vakitbank, Vakif Katilim Bankasi, Garanti Bankasi, Seker-
bank ve Burganbank ile tesis edilmis olan; Seydisehir Magazasi, Kule Plaza 34. ve 35. Katlar ve 7 Renk
projesi iizerinde Vakif Katilim Bankasi ile tesis edilmis olan Vefa Hakk: s6zlesmeleri mevcuttur. ilgili Vefa
Hakki sozlesmelerinin geri alim bedelleri toplami1 261.038.001.-TL iken, 30.06.2021 tarihi itibariyle faiz
dahil 6ngoriilen kapama tutarlari toplami 375.294.514.-TL ‘ye ulagsmustir.

Vefa Hakki sozlesmelerinin detay bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir. Tablodan goriilecegi iizere
Vefa Hakki kredilerinin kullanimindan itibaren, donem sonlart itibariyle protokol siirelerinin miitemadiyen
uzatilmasi nedeniyle; 30.06.2021 tarihi itibariyle tahakkuk edecek faiz toplami 114.256.513.-TL olacaktir.
Sermaye artirimindan elde edilecek fonun 375.294.514.- TL’lik kismu ile tabloda belirtilen Vefa Hakki
kredi bor¢lariin tamami nakden ve defaeten 6denerek kapatilacaktir.

30.06.2021
Faiz Dahil Ka-
Protokol Yapilan Geri Alim pama Protokol Protokol
Banka Protokole Konu Varliklar Bedeli (TL) Tutari(TL) Baslangic Bitis




Kule Site AVM; 2-3-5-6-7-11-
12-13-15-17-18-19-20-22-23-
24-25-26-36-37-38-39-40-44-
45-46-47-49-52-53-54-55-56-
57-58-59-60-61-62-63 - 65 -
66 - 67-68-71-72-73-74-75-
76-89-90-95-96-97-98-99-
105-110-111-114-115 nolu

Vakifbank bagimsiz bolimleri 167.037.501| 256.586.395]20.Sub.19 |20.Agu.21
Kule Site AVM; 9-16-93-86

Vakif Katim Bankasi | nolu bagimsiz bolimleri 13.200.000 17.671.005 | 28.Mar.19 |31.Agu.21

Vakif Katilim Bankasi | Seydisehir diikkan 2.750.000 3.681.459|28.Mar.19 [31.Agu.21

Vakif Katilim Bankasi [ Kule plaza 34. ve 35. Kat 6.200.000 8.300.018 |28.Mar.19 [31.Agu.21

Vakif Katihm Bankasi |7 Renk arsa 38.643.500 47.659.901 | 28.Mar.19 |31.Agu.21

Kule Site AVM; 1-10-21-43-
48-51-64 nolu bagimsiz bo-
Garanti Bankasi [Gmleri 13.706.000 18.209.278 | 15.May.19 [01.Tem.21
Kule Site AVM; 28-29-30-31-
32-34-128 nolu bagimsiz bo-
Sekerbank [Gmleri 8.460.000 8.682.075|24.Nis.19 |28.Ekim.21
Kule Site AVM; 77-78-50-129-
102-87-85-84 nolu bagimsiz

Burganbank bolimleri 11.041.000 14.504.383 | 29.May.19 | 30.Haz.21

TOPLAM 261.038.001| 375.294.514

b) Vefa kredi sozlesmelerine konu olan finansal bor¢larin haricindeki tiim banka Kkredilerinin nak-
den ve defaeten ve/veya kredi geri 6deme planina uygun olarak taksit vadeleri geldik¢e peyder-
pey 6denmesi:

Sirketin Kalkinma Bankasi, Vakifbank, Albaraka Tiirk Katilim Bankasi, Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi ve
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1’ ndan kullanmis oldugu kredilerin 30.06.2021 tarihi itibariyle faiz dahil
ongoriilen kapama tutarlari toplami 85.191.626.-TL dir. S6z konusu banka kredilerinin 15.000.000 TL’lik
tutar1 6zkaynaklarimizdan 6denecek olup; bakiye 70.191.626.-TL; kredilerin faiz maliyetleri ile, kapama
tutarlarindan elde edilebilecek olas1t mevduat faiz geliri mukayesesi yapilarak; muhtemel faiz gelirinin kredi
faiz maliyetinin iizerinde olmas1 durumunda, kredi taksitleri peyderpey vadelerinde 6denmek suretiyle ka-
patilacaktir. Aksi durumda kredilerin faiz maliyetleri muhtemel faiz gelirinin tizerinde olmasi halinde ise
ilgili kredilerin tima nakden ve defaeten kapatilacaktir.

g) Leasing kuruluslarina olan borglarin nakden ve defaeten 6denmesi:

Garanti Leasing’le tesis edilmis olan EURO bazli leasing s6zlesmesinin 30.06.2021 tarihi itibariyle faiz
dahil 6ngoriilen kapama tutar1 olan 743.477.-TL nakden ve defaeten ddenecektir.

h) Market isletmeciligi faaliyetlerine son verilmesi nedeni ile is akitleri fesih edilen calisanlara taz-
minat 6demelerinin gerceklestirilmesi:
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Market isletmeciligi faaliyetlerine son verilmesi nedeni ile is akitleri fesih edilen toplam 771 personelin
kidem ve ihbar tazminatlar1 ile yillik izin haklarma mahsuben 01.07.2021-30.03.2022 tarihleri arasinda
6.903.531.-TL 6deme gerceklestirilecektir.

1) Vergi ve SGK 6demeleri gerceklestirilmesi :
Vadesi gelmis veya gelecek Vergi ve SGK borglarina mahsuben 11.811.442.-TL 6deme yapilacaktir.
j) Seha insaat ile kurulacak Zermeram Adi Ortakhg i¢in sermaye 6demesi:

Ittifak Holding A.S.’nin Bagl Ortaklig1 Seha Insaat A.S. tarafindan Konya’nin Meram llgesinde toplam
428.000 m? ingaat alan1 lizerinde kurulan, satilabilir bagimsiz boliim briit alan1 245.842 m? olan, 3 etaptan
olusan Zermeram projesinin, ilk olarak bitirilerek satisa sunulmasi planlanan 1. ve 2. Etaplarinda 2+1’den
6.5+1’e kadar ¢esitli biiyiikliiklerde 441 adet daire, 14 adet villa ve 9 adet yali olmak tizere toplam 464 adet
konut ve miilkiyeti Sirketimize ait olan, 43 adet bagimsiz béliimden olusan ARASTA AVM bulunmaktadir.
ARASTA AVM 2017 yilinda noter huzurunda gergeklestirilen satis vaadi sozlesmesi ile 54.610.000.-
TL+KDV bedelle Sirketimiz tarafindan satin alimmistir. Sézlesmeye gore Seha Ingaat, kaba yapili (nata-
mam) olarak ARASTA AVM insaatin1 tamamlayacak ve Sirketimize teslim edecektir.

Projenin arsas1 Ittifak grubu sirketlerinden Seha Insaat tarafindan 2013 yili sonunda KDV dahil
37.344.050.-TL na satin alinmistir. Projenin gelistirilmesi ve finansal olarak proje hazirlik siiregleri sonrasi
15 Temmuz 2016 tarihinde projenin temeli atilmistir. Ancak, temel atma téreninin gerceklestirildigi tarihte
meydana gelen “darbe girisimi” sonrasinda; Ulkenin ekonomik ve finansal olarak girdigi zorlu siire¢ nedeni
ile projenin finansmaninda sorunlar meydana gelmistir. Finansman temini sorunu nedeniyle Zermeram
projesinde is bitirme orani, hedeflenen hizda gergeklestirilememistir.

Sermaye artirimindan elde edilecek fonun 288.855.410.-TL lik boliimii ile yapimi planlanan; Etap 1, Etap
2 ve miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA AVM’ nin proje bilgileri su sekildedir :

Proje Kiinyesi 26.05.2021

ETAP ADI 1.ETAP 2.ETAP | ARASTA AVM TOPLAM
ARSA YUZOLCUMU (m?) 52.843 57.939 15.691 126.473
ILERLEME DURUMU 50% 30% 30% 40%
INSAAT ALANI (M?) 93.282 97.638 21.950 212.870
SATILABILIR ALAN (m?) 50.500 59.646 9.380 119.526

KONUT SAYISI 205 236 441

VILLA SAYISI 14 14

YALI SAYISI 9 9

SATILAN BAGIMSIZ BOLUM SAYISI 62 0 43 105
KALAN BAGIMSIZ BOLUM SAYISI 152 250 0 402
TOPLAM BAGIMSIZ BOLUM SAYISI 214 250 43 507

Proje kiinyesinde yer alan 464 adet konutun 62 adeti Seha Yap1'nin, proje satisina ¢iktigr donemde satilmig
ve sOzlesmesi devam eden misterilere ait konutlardir. Ayni sekilde, ARASTA AVM de 2017 yilinda
Sirketimiz tarafindan kaba yapili (natamam) sekilde teslim alinmak iizere Seha Yapi’dan satin alinmistir.



Bu nedenle s6z konusu 62 konut ve ARASTA AVM’nin insaat maliyetlerinin tamami proje biit¢esinde

Seha Yap1 tarafindan iistlenilecektir.

ETAP 1
Arsa Payi: 52.843
insaat Alam: 79.193

ETAP 2
Arsa Payi: 57.939
& insaat Alani: 97.638

Ittifak Holding A.S. bagl ortakligi Seha Yap ile adil paylasim, hesap verilebilirlik, tum taraflar igin
maksimum karlilik ilkeleri temelinde, bu projenin yapimina mahsus bir “Adi Ortaklik” kurulacaktir. Adi
ortakliga Sirketimiz 288,9 milyon TL nakdi sermaye koyacaktir. Seha Yap1 ise Zermeram projesinin 1. Ve
2. Etaplarindaki satis1 gergeklestirilmemis 402 konutunu (mevcut is bitirme orani ile) ayni sermaye olarak
koyacaktir. Zermeram Projesinin degerlemesi 25.03.2021 tarihinde Emek Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S. tarafindan yapilmistir. Sozkonusu degerleme raporundaki veriler esas alinarak
hesaplanan Seha Yap1 ayni sermayesi 129,9 milyon TL’dir. Bu sermaye oranlar ile kurulacak Zermeram
Adi Ortakliginda Sirketimizin pay1 69%, Seha Yapi’nin pay1 31% olacaktir.

ZERMERAM
ZERMERAM ADi ORTAKLIGI ORTAKLIK PAY- ADI ORTAK-
LARI ADESE SEHA LIGI

TOPLAM SERMAYE 288.855.410 b| 129.884.454 b 418.739.864 b
Ayni Sermaye* 05]129.884.454 b 129.884.454 b
1.Etap (143 Konut, 9 Yali) - Arsa Pay1 Degeri 0b| 19.768.614 1 19.768.614 b
1.Etap (143 Konut, 9 Yali) - Yap1 Maliyet Degeri 0b| 42.652.077b 42.652.077 b
1.Etap (62 Satilmig Konut) - Arsa Pay1 Degeri 0b 0b 0b
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1.Etap (62 Satilmig Konut) - Yap1 Maliyet Degeri 0b 0 0b
2.Etap (236 Konut, 14 Villa) - Arsa Pay1 Degeri 0b| 28.100.435% 28.100.435 b
2.Etap (236 Konut, 14 Villa) - Yap1 Maliyet Degeri 0b| 39.363.329b 39.363.329 b
Arasta AVM - Arsa Pay1 Degeri 0b 0b 0b
Arasta AVM - Yap1 Maliyet Degeri 0b 0b 0b
Nakdi Sermaye** 288.855.410 b 0b 288.855.410 b

* Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.25.03.2021 tarihli degerleme raporundan alinmistir.

** projeyi tamamlamak igin gerekli olan nakdi sermaye; imalat nakit akisindan hesaplanmustir.

PROJE BUTGESI ZERMERAM ADESE SEHA

ORTAKLIK PAYI 100,0% 69,00% 31,00%
GELIRLER 970.730.529 4% | 4669.629.976 | +301.100.554
Satis Gelirleri 937.607.183 | +646.780.807 | 4£290.826.376
1.Etap (143 Konut) Satislari 242.046.499%| #$166.968.676 £75.077.823
1.Etap (9 Yah) Satislar 85.539.975 % £59.007.242 £26.532.733
2.Etap (236 Konut) Satislari 544.672.996 £ | #$375.726.686| %168.946.310
2.Etap (14 Villa) Satislari 65.347.713 & £45.078.202 £20.269.510
Diger Gelirler 33.123.346 ¢ £22.849.169 £10.274.178
Finans Gelirleri 33.123.346 % £22.849.169 £10.274.178

GIiDERLER

729.235.555 %

$451.187.109

£278.048.446

Yapim Giderleri

694.165.683 &

$£426.995.186

$267.170.496

1.Etap (62 Satilmis Konut) - Tamamlama Maliyeti 29.623.841% £0 £29.623.841
Arasta AVM - Tamamlama Maliyeti 45.547.355 ¢ £0 £45.547.355
1.Etap (143 Konut, 9 Yali) - Tamamlama Maliyeti 229.076.399%| #$158.021.633 £71.054.766
2.Etap (236 Konut, 14 Villa) - Tamamlama Maliyeti 389.918.088 £ | #$268.973.553| £120.944.535
Genel Giderler 35.069.872 ¢ $24.191.923 $10.877.950
Satis-Pazarlama 28.128.215 % £19.403.424 £8.724.791
Genel Yonetim 6.941.657 £ £4.788.498 £2.153.159
PROJE KARI 241.494.974 % | $218.442.867 $23.052.107
PROJE KAR ORANI (%) 33,1% 48,4% 8,3%
SERMAYE KARLILIGI (%) 57,7% 75,6% 17,7%

Zermeram Adi Ortakliginda satis1 yapilacak 402 adet konutun hasilati Sirketimiz ile Seha Yap1 arasinda
pay oranlarina gore paylasilacaktir. Seha Yap1 tarafindan daha evvel satilan ve sézlesmeleri devam eden
62 dairenin ve miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA AVM ’nin yapim maliyetlerinden Adese ye maliyet
pay1 verilmeyecektir. 62 daireye ait satis hasilati gergeklesmeyecegi i¢in yapim maliyeti Seha Yapi’ya
diisen karliliktan karsilanmis olacaktir. Ayni sekilde, miilkiyeti Sirketimize ait olan ARASTA AVM’de de
satig hasilati gergeklesmeyecegi i¢in yapim maliyeti Seha Yap1’ya diisen karliliktan karsilanmig olacaktir.
Bu sekilde Seha Yap1 2017 yilinda diizenlenen s6zlesme geregi ARASTA AVM’nin kaba yapili (natamam)

Sirketimize teslimini gergeklestirmis olacaktir.

28. SULANMA ETKISi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Sulanma Etkisi




Mevcut Ozkaynaklar (31 Aralik 2020) 784.297.000 TL

Mevcut Odenmis Sermaye (31 Aralik 2020) 252.000.000 TL
Sermaye Artirim Oncesi Pay Bagina Defter De-
geri 3,11 TL

) 1.538.097.000
Sermaye Artirim Sonras1 Ozkaynaklar TL
Sermaye Artirim Sonrast Odenmis Sermaye 1.008.000.000
Sermaye Artirim Sonrast Pay Bagina Defter De-
geri 153TL

-1,59 TL

Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma EtKisi

-50,97%

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarin1 %300 oraninda kullandiklar1 varsayimi ile sulanma
etkisinin miktar1 ve ylizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmis olan ¢aligma {istte sunulmaktadir.
Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar/veriler 1s1ginda yapilmis olup, gercek verilerin ortaya ¢ikmasindan
sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay alma haklarim
kullanmamalar1 durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarin1 kullanmadiklar1 varsayimi ile sulanma etkisinin
miktar1 ve yiizdesinin hesaplamasina iliskin olarak hazirlanmis ¢alisma asagida sunulmaktadir. Varsayimlar
tizerine hazirlanmis bir hesaplama oldugundan nihai durumda degisiklik arz edebilecektir.

Mevcut Hissedarlarin Riichanlarim Sermaye Arti- Sermaye Ar-
Kullanmamalar1 Durumunda* rim Oncesi trim Sro;;
gaatlll)(a Arz Fiyat1 (27.05.2021 tarihli kapanis fi- 1,60 TL 115TL
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 756.000.000
Halka Arz Maliyeti, TL 2.200.000
Halka Arzdan Net Nakit Girisi, TL 867.200.000
Ozkaynaklar (Defter Degeri), TL 784.297.000 1.651.497.000
Cikarilmis sermaye , TL 252.000.000 756.000.000
Pay Basina Defter Degeri, TL 3,11 2,18

Mevecut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (TL) -0,93

Mevecut Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (%) -29,8%

Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (TL) 1,03

Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi (%) 90,0%

ADESE paylarinin 27.05.2021 tarihi itibariyle kapanig fiyat1 1,60 TL’dir. Bu fiyattan bedelli sermaye
artirrmina gore en yakin fiyat adimina yuvarlatilmig diizeltilmis fiyatt 1,15 TL’dir. ((1,60 TL+ 3 TL)/4=
1,15TL)

Sirket ortaklarimin tamaminin. sermaye artiriminda yeni pay alma haklarin1 kullanmamalar1 varsayimai ile
mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet pay i¢in sulanma etkisinin miktar1 negatif 0,93
TL (-%29,8) olup yeni ortaklar i¢in ise 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet pay i¢in sulanma etkisinin
miktar1 pozitif 1,03 TL ( % 90,0)’dir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BIiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihracciya damismanhk yapanlar hakkinda bilgiler:
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Bizim Menkul Degerler A.S. Adese Gayrimenkul Yatirim A.S.’ye sermaye artirimi ve halka arzla ilgili
olarak her tiirlii aracilik ve danismanlik hizmeti vermektedir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iiciincii kisilerden alinan bilgiler:

Bu Izahname'de sektér yayinlarindan. pazar arastirmalarindan ve herkese agik diger bilgi kaynaklarindan
elde edilmis tarihsel pazar verilerine ve dngoriilere yer verilmektedir. izahnamede iigiincii sahis bilgile-
rinin kullanildig1 yerlerde, o bilgilerin kaynagi da belirtilmistir. Bu gibi tiglincii sahis bilgilerinin dogru
bir bi¢imde aktarilmis oldugunu teyit ederiz. Bununla birlikte; sektor yayinlarinda, pazar arastirmalarinda
veya diger herkese acik bilgi kaynaklarinda {i¢iincii sahislarca verilen bilgilerin gilivenilir oldugu diisii-
nilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama isleminden gegirilmemistir.

Is bu izahname hazirlanirken edinilen ve iigiincii sahislardan alinan bilgilerin aynen alindigini, Sirketi-
mizin bildigi veya ilgili ii¢lincti sahsin yayinladig bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla, agiklanan
bilgileri yanlis veya yaniltict hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini beyan ederiz.

Sirketin 2018. 2019 ve 2020 yilina iliskin finansal tablolar1 Arilar Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Miisavirlik A.S. tarafindan denetlenmis olup; bagimsiz denetim bilgileri asagida yer almaktadir.

Dénem Bagimsiz Denetim Uye olunan Profesyonel [ Sorumlu Ortak Adres
Sirketi meslek kurulusu Bas Denetci
* .
Arilar Basimsiz Dene- *]? I{rsa YN][)M ?.dasllj Altinova Mahallesi, Istan-
2018 . £ agimstz Uenetim Uet= 1 Atilla DALGIC |bul Cd. 16250 Osman-
tim ve YMM A.S. negi azi/Bursa
*Nexia International g
* Bursa YMM Odast, .
Arilar Bagimsiz Dene- | *Bagimsiz Denetim Der- Atilla DALGIC Altinova Mahallesi, Istan-
2019 . o bul Cd. 16250 Osman-
tim ve YMM A.S. negi azi/Bursa
*Nexia International g
Altinova Mahallesi, Istan-
Arilar Bagimsiz Dene- | * Bursa YMM Odast : ’
) g . ’ Atilla DALGI . -
2020 tim ve YMM A.S. *Nexia International ¢ g;lzi /é::rsa 16250 Osman

Bagimsiz Denetim Goriisii-2018

Adese Aligveris Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi ile bagh ortakliklarinin (“Grup”) 31 Aralik 2018 tarihli
konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; konsolide kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile 6nemli
muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak {izere konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide
finansal tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Gorligiimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Toplulugun 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla konso-
lide finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal performansini ve
konsolide nakit akiglarin1 Tiirkiye Muhasebe Standartlarina (TMS’lere) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle
gergege uygun bir bigimde sunmaktadir.

Bagimsiz Denetim Goriisii-2019

Adese Alisveris Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi ile bagh ortakliklarinin (“Grup”) 31 Aralik 2019 tarihli
konsolide finansal durum tablosu ile ayn1 tarihte sona eren hesap donemine ait; konsolide kér veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile dnemli
muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak {izere konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konso-
lide finansal tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.



Goriigsiimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Toplulugun 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla konso-
lide finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal performansini ve
konsolide nakit akiglarini Tiirkiye Muhasebe Standartlarina (TMS’lere) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle
gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.

Bagimsiz Denetim Goriisii-2020

Adese Alisveris Merkezleri Ticaret Anonim Sirketi ile bagh ortakliklarinin (“Grup”) 31 Aralik 2020 tarihli
konsolide finansal durum tablosu ile ayn1 tarihte sona eren hesap donemine ait; konsolide kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile 6nemli
muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak {izere konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konso-
lide finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriigiimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Toplulugun 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla konso-
lide finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal performansini ve
konsolide nakit akiglarini Tiirkiye Muhasebe Standartlarina (TMS’lere) uygun olarak tiim énemli yonleriyle
gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.

30. ISTIRAKLER HAKKINDA BiLGILER
30.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihra¢¢inin finansal yatirnmlari hakkinda
bilgi:

Sirketin
ihraccimin Finansal Aldig
istirak Oy Oy Tablolarinda Hangi| Sirketin | /Alacag:
Oram | Hakki | Hakki istirak Sermaye | Olagan Deger Uzerinden Sermaye | Temettl
Ticaret Unvanlan Faaliyetleri istirak Tutal (%) Tutan | Oram | Sermaye [Yedekleri K/Zz izlendigi Taahhiidil | Tutan
frent Oto Kiralama oto kiralama ve oto
Ticaret A.S. satigi 692.000] 11,53%| 692.000 11,53%| 6.000.000 73.506 -51.265| Nominal Deger
Imas Makine Sanayi degirmen ve zirai
AS. makine Gretimi 2.994.020| 9,98%2.236.518| 7,46%| 30.000.000{3.351.334| 67.884.194| Nominal Deger
Konbeltas Konya
Ins.Tas.Hiz.Elek. Uretim |otopark ve kafe
AS. isletmeciligi 248| 0,00% 248| 0,00%| 10.000.000 0] -12.661.837| Nominal Deger
Asaf 3 Istanbul
Gayrimenkul ve Ticaret
AS. ingaat faaliyetleri 2.000.000] 1,00%]2.000.000| 1,00%[200.000.000 0] -5.927.569| Nominal Deger

31. PAYLAR ILE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

31.1. Pay satin alanlarm vergilendirilmesi

Asagida Ozetlenmekte olan esaslar borsada islem goérecek paylarin elde tutulmasi ve elden ¢ikilmasi
sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir bilgi vermek amaciyla
yiirlirlikte bulunan vergi mevzuati dikkate alinarak hazirlanmigtir. Vergi mevzuatinin ileride
degisebileceginin hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebileceginin goz oniinde bulundurulmasini
ve Ozellikli durumlarda yatirimceilarin vergi danismanlarina danigmasi gerektigini hatirlatmak isteriz.

Paylardan elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesinde yatirimeilarin gercek kisi veya kurum
olmasinin yaninda tam miikellef veya dar miikellef olmalar1 da 6nem arz etmektedir.

31.2. Paylarin elden ¢ikarilmasi karsihginda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi

GVK’nin Gegici 67. Maddesinin (1) numaral fikrasina gore; 31 Aralik 2015 tarihine kadar uygulanmak
Uzere, (6655 sayili Kanunun 2 nci maddesiyle 31.12.2020 tarihine kadar uzatilmistir.) sermaye piyasala-
rinda bankalar ve araci kurumlar vasitasiyla yapilan pay alim — satim islerinden dogan kazanglar, tam ve
dar miikellef gercek kisi ve kurumlar i¢in %0 oraninda tevkifat suretiyle vergilendirilmektedir. (2010/926
sayili1 Bakanlar Kurulu Karar ile degisik, 2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/a). Tevkifatin
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sorumlusu, duruma gore isleme aracilik eden bankalar, araci kurumlar veya saklamaci kuruluslar olabil-
mektedir. Tevkifat, takvim yilinin ticer aylik donemleri itibartyla yapilmaktadir. Hisse senetleri degisik
tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmas halinde tevkifat matrahin tespitinde dikkate ali-
nacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas alinacaktir. Hisse senetlerinin alimindan
once elden ¢ikarilmas1 durumunda, elden ¢ikarilma tarihinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak
tizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir.

Ayni giin i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin i¢indeki alig maliyetinin tespitinde agirlikli
ortalama yontemi uygulanabilecektir. Alis ve satis islemleri dolayistyla 6denen komisyonlar ile banka ve
Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir. Uger aylik dénem igerisinden
birden fazla pay alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin gerceklestirilmesinde bu islemler tek bir
Islem olarak dikkate alinir. Diger bir degisle, ii¢ aylik dénem sonunda, dénem boyunca ayni tiir menkul
kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar, topluca dikkate alinmaktadir.

Pay alim satimindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen donemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilebilecektir. Tam miikellef kurumlara ait olup, BIAS’de islem géren ve 1 (bir)
yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam
miikellef kurumlara ait olup, BIAS’de islem goren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle, elde tutulan hisse
senetlerinin elden ¢ikarilmasindan elde edilen gelirler igin GVK’nin miikerrer 80. maddesi hiikiimleri
uygulanmayacaktir. Tevkifata tabi tutulan pay alim satim kazanglar1 i¢in gergek kisilere yillik veya miinferit
beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hiikiimleri ¢ergevesinde kazancin tespitinde
dikkate alinir ve tevkif suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK’nin madde 94 kapsaminda tevkif edilen
vergilerin tabi oldugu hiikiimler ¢er¢evesinde tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde
hesaplanan vergiden mahsup edilir. Ayn1 sekilde, kurumlar vergisi miikelleflerince elde edilen alim-satim
kazanglar1 da kurumlar vergisi matrahina dahil edilecek ve kesinti yoluyla 6denen vergiler mahsup
edilebilecektir.

31.3.Hisse Senetleri Kar Paylarimin Temettii Avanslarinin Vergilendirilmesi

31.3.1. Gergek Kisiler

Tam Miikellef Gercek Kisiler

GVK’nin 94.Madesinin 1. Fikrasinin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili Kanunla yapilan
degisiklikle tevkifat karin dagitilmasi asamasina birakilmigtir. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayili kanunla
degisik (94/6-b) maddesi uyarinca tam miikellef kurumlarca: tam miikellef gergek kisilere, gelir ve
kurumlar vergisi mikellefi olmayanlara dar miikellef gergek kisilere, dar mukellef kurumlara ve kurumlar
vergisinden muaf olan dar miikellefe dagitilan kar paylar1 {izerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen
oranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen bu oran %15°tir. Ancak KVK ‘nin 5/1d maddesinde kurumlar
vergisinden istisna edilmis olan ve ayni kanunun 15/3 maddesi uyarinca dagitilsin veya dagitilmasin kurum
biinyesinde kesintiye tabi tutulan kazanglarin ortaklara dagitimi halinde kar pay1 dagitimina bagl tevkifat
yapilmayacaktir.

(KVK 1 Numarali Genel Tebligi Boliim 15.3.9) GVK’ya 4842 sayili kanunla eklenen 22. Maddenin 2.
Fikrasinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin yarisi gelir vergisinden miistesnadir.
Vergiye tabi kar paylarinin belli bir haddi asmig olmasi halinde (2016 y1il1 igin bu had 30.000TL"dir.), kar
paylarinin yillik beyanname ile beyan edilmesi ve varsa kar payinin tamami iizerinden kesinti yoluyla
O0denmis olan vergilerin beyanname iizerinden hesaplanan vergiye mahsuben sonra kalan tutarin vergi
dairesine 6denmesi gerekir. Diger taraftan kurum kazanglarinin sermayeye eklenmesi nedeniyle gergek kisi
ortaklara bedelsiz pay verilmesi kar dagitimi sayilmadig icin tevkifata tabi olmadig1 gibi bedelsiz hisse
edinimi gercek kisi ortaklar yoniinden menkul sermaye iradi1 sayilmadigindan, bunlarin beyan edilmesi s6z
konusu degildir. Temettii avanslart da kar paylar ile ayn1 esaslarda vergilendirilmektedir.

Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

Dar miikellef gergek kisilere yapilan kar pay1 6demelerin tevkifat yoluyla vergilendirilmesi tam mukellef
gercek kisiler i¢in yapilan agiklamalar ¢ercevesinde yiiriitiillmektedir. Dar miikellef gercek kisilerin tevkifat
yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iradlarinin Tiirkiye’de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir.



(GVK, Md 86/2). Vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarinin ise miinferit beyanname
ile 15 glin icinde vergi dairesine bildirilmesi gerekmektedir. (GVK, Md.101/5)

Kurumlar

Tam Miikellef Kurumlar ile Hisse Senetleri Tiirkiye’deki Bir Isyeri veya Daimi Temsilcisi vasitasiyla

Elinde Bulunduran Dar Mukellef Kurumlar

Adi gecen kurumlara, diger bir tam miikellef tarafindan yapilan kar pay1 6demeleri tevkifata tabi degildir.
(KVK, Md.15/2 ve Md.30/3). Bu kurumlarin, diger tam miikellef kurumdan aldiklar1 kar paylari, istirak
kazanci olarak kurumlar vergisinden istisnadir. (KVK, Md.5/1-a-1).

Ancak istirak kazanci istisnasi yatirim fon ve ortaklar1 dahil olmak iizere yatirim fon ve ortaklarindan alinan
kar paylarinin kurum kazancina dahil edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir. Kurumlar
vergisi matrahina dahil edilen bu kar paylar i¢in dagitimi yapan yatirim fon ve ortakligi blinyesinde déden-
mis olan vergi, alinan kéar payina isabet ettigi tutarda, y1llik beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden
mahsup edilebilir. (KVK, Md.34/2). Mahsup edilecek bu vergi, yatirim fon ortakligindan alinan net kar
paymin gecerli kesinti orani kullanilarak briitlestirilmesi suretiyle hesaplanmalidir.

Diger Dar Miikellef Kurumlar

Hisse senetlerini Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde bulunduran dar
miikellef kurumlara yapilan kar pay1 6demeleri, tam miikellef gercek kisilere 6denen kar paylarma iliskin
yapilan agiklamalar ¢ercevesinden tevkifat uygulamasina konu olacaktir. Menkul sermaye iratlar1 lizerin-
den tevkifat suretiyle alinmis vergiler, dar miikellef kurumlar agisindan nihai vergi olup (KVK, Md.30/9)
vergisi tevkifat yoluyla alinmamis menkul sermaye iratlarinin beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmek-
tedir.

Vergi tevkifatinin ihrag¢i tarafindan kesilmesi sorumluluguna iliskin a¢iklama:

Vergi mevzuati uyarinca 01 Ocak 2006-31 Aralik 2020 doneminde ise hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasi
karsiliginda elde edilen kazanclar icin tevkifat bankalar, aract kurumlar veya saklamaci kuruluglarca pay
kar paylar i¢in tevkifat ise Ortaklikga kesilecektir.

32. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZIN HAKKINDA BILGI
Yoktur.

33. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Musalla Baglar1 Mahallesi Gokler Sok. No:4 Selguklu 42060 KONYA adresindeki
ihragginin merkezi ve basvuru yerleri ile ihraggimnin internet sitesi (www.adese.com.tr) ile Kamuyu
Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme ve go-
rigler (degerleme. uzman. faaliyet ve bagimsiz denetim raporlar ile yetkili kuruluglarca hazirlanan ra-
porlar. esas sozlesme. vb.)

2) ihragcinin izahnamede yer almasi gereken 2018, 2019, 2020 yillarina ait finansal tablolar

34. EKLER
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