yapilmasi planlanan konut sayist 148 adettir. Projenin ruhsat ve insaat caligmalari heniiz

baslamamustir.

6.2.2. ihragq tarafindan yapilmakta olan yatinmlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,

cografi dagihmi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Detay1 6.2.1. nolu kisimda verilen Sirket portfyiinde yer alan projelerin cografi konumu

hakkindaki bilgiler asagida sunulmaktadir;
Merkez Ankara Projesi
Cevre ve Konum

Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Emniyet Mahallesi, Hipodrom Caddesi No: 9 adresinde yer
alan Merkez Ankara Projesinde konumlu taginmazlar, tapu sicilinde Istasyon Mahallesi
63865 ada 2 parsel olarak kayitlidir. Taginmazlar Ankara kent merkezinde, Hipodromun
giineyine, Ankara Universitesi Tandogan Kampiisii“niin kuzeyinde yer almaktadir. Taginmaz
kuzeyinden Hipodrom Caddesi, giineyden Ankara Bulvari ve Celal Bayar Bulvari, batisindan
Mevlana Bulvari ile gevrili olup dogusunda Ankara BiiyiikGehir Belediyesi Merkezi Binasi
yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede en bilindik yerler; Anitkabir,
Biiyiiksehir Belediyesi, Ankara Etiler Orduevi, Ankara Emniyet Midiirliigii, Ankamall AVM,
TCDD Tren Gar1 ve Ankara Arena Kapalh Spor Salonu gibi belirgin yerler bulunmaktadir.
Bolge Ankara Sehrinin en merkezi bolgelerinden olup birgok kamu kurumu, iniversite,
aligveris merkezi yakin konumda yer almaktadir. Bolge tasinmazin hemen kuzeyinde yer alan
Hipodrom ile bilinmektedir. Tasinmaz gevresinde ve ozellikle parselin ii¢ yoniinde kentin
onemli ulagim arterleri yer almaktadir. Bélgede bulunan tren gar1 ve metro istasyonu alternatif

ulasim imkanlarin1 sunmaktadir.
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Next Level istanbul Projesi
Cevre ve Konum
Ulagim Ozellikleri

Next Level Istanbul Projesi kapsaminda yer alan taginmazlar merkezi konumda yer almakta
olun. tonlu tasima araclari ve 67el araclar ile ulasym saglanabilmektedir. Tasinmazlara ulasim
Barboros Bulvar iizerinden gegen otobiisler ile ya da Zincirlikuyu Metro araciligiyla
saglanmaktadir. Ozel araglar ile tasinmazlara ulasim O-1 Otoyolu iizerinden sirasiyla Yildiz

Kavsagy, iizerinden, Barbaros Bulvari iizerinden saglanmaktadir.




6.2.3. Thrageimin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda

ihrageryr baglayic: olarak ahnan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Sirket’in; Pasifik-Levent Adi Ortakhg tarafindan yiiriitillen “Next Level istanbul Projesi”
ismi ile anilan “istanbul Besiktag Ortakdy Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi isi” projesi
bulunmaktadir. Projenin %85'i Konut ve %15’i ise Ticari Alan ve Is yerlerinden (Ofis
alanlari) olusacaktir. Projede yapilmasi planlanan konut sayisi 148 adettir. Projenin, Emlak
GYO ile yapilan sézlesme geregi parsellerin birlestirilmesi sonucunda ruhsat ve proje

islemlerine baslanacak olup insaat ¢alismalari heniiz baglamamustir.

6.2.4. Thracciyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullart hakkinda bilgi:

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar bazi vergisel tesviklere sahiptir:

geregince Kurumlar Vergisi’nden istisnadir.

- KVK 15/3 maddesi uyarinca GYO’larin elde ettigi kazanglar dagitilsin ya da dagitilmasin
%15 vergi kesintisine tabi tutulur. Kanunun gegici 1. maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu
—=tazafindan yeni kararlarqghnincaya kadar 7@“&%&“ Gelir
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Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda belirtilen yasal sinirlari asmamak iizere
gecerliligini korur.” hitkmii yer almaktadir. 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nda vergi
tevkifat konusu 94. maddede diizenlenmistir. Bu maddenin 6. fikrasinin (a) bendine gore;
dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar %0 oraninda vergi tevkifatina

tabidir. Bu kapsamda GYO kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0°dur.

- GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portfylerine iliskin ahm satim sdzlesmeleri ile

gayrimenkul satig vaadi s6zlesmeleri damga vergisinden istisna edilmistir.
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlari:

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana

iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihraggi faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket’in Esas Sozlesmesi’nin “Sirket’in Amag ve Konu’” baghkl 3. maddesi uyarinca; Sirket,
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca belirlenecek diger varhik ve haklardan olusan portfsyii
isletmek amaciyla paylarint ihra¢ etmek {izerinde kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith

sermayeli halka agik anonim ortakliktir,

Sirket’in portfoylinde hali hazirda Merkez - Ankara Projesi yer almaktadir. Diger proje olan
Next Level istanbul Projesi ise Emlak GYO ile yapilan sbzlesme geregi parsellerin
birlestirilmesi sonucunda ruhsat ve proje islemlerine baglanacak olup projenin insaat
¢alismalari heniiz baglamamistir. S6z konusu Merkez Ankara ve Next Level Istanbul projeleri,
hasilat paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan gerceklestirilen ihaleye

katilhim saglanarak tistlenilmistir.
Merkez Ankara Projesi

Emlak Konut GYO tarafindan agilan “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satisi Karsilig
Gelir Paylasimi Isi” ihalesini Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.-Ciftay insaat Taah.
Tic. A.S. Is Ortaklig arsa satis1 karsiligi toplam geliri 4.194.550.000 TL+KDV, arsa satisi
karsiligit Emlak Konut GYO pay: gelir orani1 %30 ve asgari arsa satisi karsilign Emlak Konut
GYO pay: toplam geliri 1.258.365.000 TL+KDV teklif ederek kazanmistir. Ardindan, Ciftay
insaat Taah. Tic. A.S. 30.10.2019 tarihinde ortakliktan ayrilmistir. Merkez Ankara Projesi,

~~Jnevcut durumda Emlak Konut GYO ile Sirket’in %99 orapinda pay sahibi oldugu Pasifik-




—

Merkez Adi Ortakhgi arasindaki Arsa Karsiligt Gelir Paylasimi Sozlesmesi kapsaminda
yiiklenici olarak Pasifik Adi Ortakligi'nin pay1 %70 olacak sekilde yiiriitiilmektedir.

Sirket’in %99 hissedart oldugu bagh ortakligi Pasifik Merkez Adi Ortakligi tarafindan 9
Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satisi Karsihigi Gelir
Paylasimi Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak Konut GYO A.S.
paylagiml) kapsaminda Ankara ili, Yenimahalle flgesi, istasyon Mahallesi’nde 124.476
m”lik arsa alani igerisinde insa edilmekte olan projenin toplam insaat alam 1.186.436,88

m>dir.

Projenin 28 Eylil 2017 tarihinde ingaat ruhsati alinmis olup; bu tarihten itibaren ingaat
calismalar1 baslamistir. Projenin 6n satislan 28 Temmuz 2018 tarihinde baslamistir. Proje
kapsamindan 3 blok kamu ofisi, 1 blok cami, 5 blok sehir siiiti, 5 blok konvansiyonel konut, 1
blok otel, 2 blok teras ofisi, 1 kule, AVM ve kapali otopark insa edilmektedir. Projenin fazlar
halinde 2025 yilsonuna kadar tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin

fiziken %44’{i tamamlanmistir,

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 21.09.2021 tarihli ve
2021/0008 sayili Degerleme Raporu’nda;

- Degerleme c¢alismasinda Maliyet Yontemi ve Gelir Yontemleri degerleme
islemlerinin yapildigy, projenin gelir getirici bir proje olmasi g6z 6niinde bulundurularak Gelir

Yontemi ile takdir edilen degerin nihai deger takdiri olarak tespit edildigi,

- Gelir Yaklagimi Yontemine gore; Projenin tamamlanms olmasi halindeki degerinin
arsa Satis1 Karsili§1 %30 Emlak GYO Sirket Pay1 Gelir orani ve maliyetler diisiildiikten sonra
olusan bugiinkii degerinin 2.092.283.162-TL olarak bulundugu, projenin tamamlanmis olmasi

halinde Sirket payina (%99) diisen degerin ise 2.071.360.330 TL oldugu,(KDV harig),

- Gelir yaklagimina gére, mevcut %44.02 oranindaki tamamlanma seviyesi dikkate
alindiginda mevcut durum itibariyle Sirket payina diisen kismin 911.812.817 TL
(2.092.283.162 TL*%44,02*%99)(KDV dahil 1.075.939.124 TL) oldugu

belirtilmektedir.

Merkez Ankara Projesi, 124,475.80 m® yiiz olgiimlii 63865 ada 2 parsel iizerinde insa
edilmektedir. Proje kapsaminda ruhsat alinmis, 63865 ada 2 parsel iizerinde, A, B, C, D, E, F,

= LI1(OTEL), L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), P, R, O bloklar bulunmaktadir.

\\




Proje kapsaminda ¢arsaf listeleri hazirlanmis A, B, C, D, E, F, G, H, L1(OTEL), L2, L3, M1,

M2, M3, N (AVM), P, R, O bloklarda toplam bagimsiz béliim sayis1 3059’ dur.

Bloklardaki bagimsiz bliimlerin nitelikleri ve toplam satilabilir alanlari tabloda sunulmustur.

Sira Blok Bagimsiz Boliim Bagimsiz Boliim Satilabilir Alan
No No Tip Adedi (m?)
1 A Ofis 388 111.017.82
2 B Ofis 319 63.010.12
3 C Ofis 595 63.731,43
4 D Konut 191 28.184.76
35 E Konut 160 36.481.20
6 F Konut 148 33.781,71
7 G Konut 170 29.854,60
8 H Konut 155 27.208.59
Otel 1 15.041,40
9 L1
Diikkén 1 448,1
Konut 50 4.280,24
10 L2
Diikkén 2 636,5
Konut 196 19.545,81
11 L3
Diikkén 2 344,59
12 Ml Konut 179 17.182,24
Diikkén 2 239,39
Konut 58 4.971,52
13 M2
Diikkén 3 519,74
Konut 118 11.194,08
14 M3
Diikkén 2 252,54
15 N AVM 144 50.969,48
Diikkén 11 1.164.95
16 0
Ofis 30 29.541.68
P 1.056,39




Ofis 52 51.798.53

Diikkan 10 1.116.,45
18 R
Ofis 62 64.281,68
Toplam 3059 667.855,54

Kaynak: Gayrimenkul Degerleme Raporu

Projede; 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1 dubleks tipte daireler, diikkan, ofisler, otel ve AVM

(Diikkén, 2 Katli Diikkan ve Sinema) mevcuttur.

BB Nitelik Adet Satilabilir Alan (m?)
Satilabilir Diikkan Alani (m?) 43 5.778.65
Satilabilir Ofis Alani (m?) 1.446 383.381.26
Satilabilir Konut Alani (m?) 1.425 212.684,75
Satilabilir AVM Alani (m?) 144 50.969,48
Satilabilir Otel Alani (m?) 1 15.041,40
Satilabilir Toplam Alani (m?) 3.059 667.855,54

Kaynak: Gayrimenkul Degerleme Raporu

Onayli garsaf listeler iizerinden tespit edilen bagimsiz boliim adetleri ve kullanim araliklar

asagida tabloda sunulmustur.

Bagimsiz Béliim Briit Alanlar:

Bagimsiz Boliim Tip Adedi Kullanim Arahgi (m?)
1+1 503 81,27~ 103,97
2+1 172 114,69 ~ 161,95
3+1 320 156,99 ~ 172,50
4 274 102 44 22200
5+1 148 228.61 ~ 228,96
6+1 Dubleks 8 392,89 ~ 414,35

1446 62,45 ~ 1.592,61
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Diikkan 43 52,81 ~ 448,10

Diikkdn (AVM) 142 14,33 - 4.436,16

2 Katl: Diikkan (AVM) 1 1.625,32

Otel 1 15.041,40

Sinema (AVM) 1 6.108,48
3059

Kaynak: Gayrimenkul Degerleme Raporu

Pasifik GYO’nun %99 hissesine sahip oldugu Merkez Ankara Adi Ortaklhigina ait olan
Merkez Ankara Projesi, 2018 yilinda satisa ¢ikmis olup, Proje’deki 3.059 satilabilir bagimsiz
bolimden bugiine kadar 1.877 adedi satilmistir. Bu satiglarin 1.262 adedini Konutlar, 440
adedini Ofisler, 175 adedini ise Kamu Bloklari (*) olusturmaktadir.

(*) Kamu Bloklari, Emlak Konut GYO tarafindan iicreti mukabilinde pesinen satin alinan ve
ilgili kamu kurumlarina Emlak Konut GYO A.S. tarafindan satisi planlanan 3 adet Ofis

blogundan olugsmaktadir.
Next Level istanbul Projesi

Sirket portfdyiine heniiz dahil edilemeyen Pasifik GYO’nin ikinci projesi yine %99 hissesine
sahip oldugu Pasifik Levent Adi Ortaklig: tarafindan gerceklestirilecek olan Next Level
istanbul Projesidir. Proje istanbul-Besiktas ilgesinin Ortakdy semtinde yer almaktadir.

Proje kapsamindaki tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas llgesi, Ortakdy Mahallesi, 30 ada 74,
75, 76, 77, 78 ve 104 parseller olup toplam 17.131 m? yiizélgiimiine sahiptir. Amorf
bicimdeki parseller Barboros Bulvari ile Aydin Sokak'a cephelidir. Besiktag Barbaros Bulvari
izerinde yer alan 6 adet askeri lojman binasinin bulundugu arsa 6nce Jandarma Genel
Komutanhg: tarafindan protokol ile TOKi'ye devredildi. Ardindan Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan 13 Ocak 2021°de “Rezerv Yap: Alan1” yani yeni konut alani ilan edildi.
6 adet lojman binasinin bulundugu arazi igin Emlak Konut GYO tarafindan hazirlanan yeni
imar plami 1 Subat 2021°de onavlanmistir. Projenin %85’i konut ve %15’ ise ticari alan ve
ofis alanlarindan olusmasi planlanmigtir. Projede yapilmasi planlanan konut sayisi 148 ve

park alani ise 2.748 m? olarak planlanmistir. Next Level Istanbul Projesi’nde heniiz ruhsat
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Onaylanmis imar planina gére 30 Ada 74, 75, 76, 77, 78 ve 104 parseller iizerine E:1.65 gore
emsale esas olarak 28.266 m?® insaat alani, emsal harici ve zemin kotu alti gbz Oniinde
bulunduruldugunda ~80.000 m? insaat alani bulunmaktadir. Bu alanin %85’lik kisminda
(68.000 m?) konuttticaret, %I15°lik (12.000 m?®) kisminda ticaret alani olarak ingaat
yapilabilmektedir. Toplam 80.000 m> insaat alaninda satilabilir konut alam 41.785 m?
satilabilir ticaret alan1 7.374 m® olmak iizere toplam 49.159 m? satilabilir alana sahiptir.

Satilabilir alana eklenti ve tahsis alanlari dahil degildir.

S6z konusu gergeklestirilecek proje igin, Emlak Konut GYO tarafindan agilan “istanbul
Besiktas Ortakdy Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi” ihalesini Pasifik Gayrimenkul
Yatinm Ingaat A.S. ve Sirket Is Ortaklig1 olan Pasifik- Levent Adi Ortaklig1 arsa satisi
karsthg toplam geliri 2.650.000.000 TL, arsa satis1 karsihgr Emlak Konut GYO payi gelir

orani %45 ve asgari arsa satigi karsihigr Emlak Konut GYO payi toplam geliri 1.192.500.000
TL teklif ederek kazanmistir.

Proje kapsaminda Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan yapilan 11.06.2021 tarihli
ve PASIFIK-2021078 sayih Gayrimenkul Degerleme raporuna gore; projenin mevcut
degerinin hesaplanmasinda maliyet yaklasimi esas alinarak toplam degeri 1.462.935.000 TL
ve projenin mevcut durumuyla Sirket payina diisen degeri 796.568.107 TL (KDV harig)
olarak hesaplanmistir. Ancak, hali hazirda insaat faaliyetlerine baslanmadidi igin mevcut
durum deger takdiri yapilmamis ve gelir yontemi ile hesaplanan degerler asagida nihai deger
olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu gergevede projenin tamamlanmis olmasi halinde gelir
yaklasimi y6ntemi esas alinarak bulunan deger 4.335.746.029 TL ve Sirket payna diisen
hasilatin net bugiinkii degeri 2.360.813.713 TL (KDV harig)’dir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
s6z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama

hakkinda ticari sirr agiga ¢cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Y oktur.
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7.2. Bashcea sektérler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektérler/pazarlar ve ihra¢cgimin bu sektiorlerdeki/pazarlardaki

yeri ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi:
Tiirk Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektori ticari gayrimenkul, AVM ve perakende sektorii, turizm ve otel sektérii,
konut sektoriinii de i¢inde barindiran iilke ekonomisinin 6nde gelen sektérlerinden biridir.
Sektoriin GSYH igindeki payi %6,2 olmakla birlikte birgok alt sekt6r iizerinde dogrudan ve

dolayl etkileri bulunmaktadir.
Konut Satis Istatistikleri

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi ‘konut satis’
rakamlaridir. TUIK verilerine gére 2018 yilinda 1.375.398 adet, 2019 yilinda 1.348.729 adet,
2020 yilinda ise 1.499.316 adet konut satis1 gergeklesmistir. 2020 yilinda ortaya ¢ikan Covid-
19 salgini nedeniyle ¢ogu sektdrde ciddi iiretim kisitlamalari yasanmasina ragmen yil
icerisinde yapilan tesvikler ve kamu bankalari 6nciiliigiinde konut kredisi faiz oranlarinin
%0,64 seviyesine kadar indirilmesi sonucunda konut satiglart 2018 ve 2019 yilinin {izerinde

gergeklesmistir,

Son agiklanan TUIK verilerine gore konut satislari Ocak-Eyliil 2021 déneminde bir nceki

yilin ayn1 dénemine gore %18,27 oraninda azalarak 949.138 adet olmustur.

2018 2019 2020 2021
Ocak 97.019 72.937 113.615 70.587
Subat 95.953 78.450 118.753 81.222
Mart 110.905 105.046 108.670 111.241
Nisan 103.087 96.071 42.783 95.863
Mayis 119.655 91.937 50.936 59.166
Haziran 119.413 61.355 190.012 134.731
Temmuz 123.878 102.236 229.357 107.785
Agustos 105.154 110.538 170.408 141.400
Eylul 127.327 146 903 136.744 147.143
Ekim 146.536 142.810 119.574
Kasim 89.626 138.372 112.483
Aralik 136.845 202.074 105.981
Toplam 1.375.398 1.348.729 1.499.316 949.138

Kaynak:TUIK
ipotekli Konut Satis istatistikleri

ipotekli konut satis satiglarinda 2018, 2019 ve 2020 yillar1 itibariyle artis ivmesi

goriilmektedir. 2020 yilindaki artista Haziran ay: ve sonrasinda uygulanan uygun konut

n faizler nedepiylg ilk ve ikinci el satis rakamlaringa,
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2018 2019 2020 2021
ikinci El ikinci E! ikinci El ikinci El
ilk Satig  |Satis ilk Satis  |Satis ilk Satis  |Satig ilk Satig  |Satis
Ocak - 12952 15.726 3110 3427]  14.406] 27.831] 3248 7.484
Subat 12 268 15648 3874 5016] 14748 28085 4034 10635
Mart 14.130 18.656 o410] 13352] 14002 29237 5862 150953
Nisan 12.073 15839 8459 14002 6.067]  11.021 4655  12.850
Mayis 16.343 20522 5478 9438 6231 12252 2.956 7.604
Haziran 21549 26.009 2490 4829  32412] 69002 7450 21419
Temmuz 13.479 16.926 4.365 8699 30252 91469 5245 15.308
Ajustos 5726 7017] 11538]  22610]  24274] 51745 7.106] 20269
Eyldl 5507 5823 18496 39315 10624 24052 7550] 22200
Ekim 4712 3353 16031] 34380 8137] 17.420
Kasim 2725 2500  13705| 30206 8822 15628
Aralik 3.925 3223|  15818] 34460 4922 0709
Toplam 125389 | 151.431| 112.774| 219.734| 183.987 | 389.350 | 48.115| 133.740
ipotekli Satiglar 276 820 332 508 573337 181 855
Toplamu

Kaynak: TUIK
Insaat Maliyetleri

Emtia fiyatlar ve ddviz kurlarinda yasanan yiikselis sektérde girdi maliyetlerinin artmasina
neden olmaktadir. TUIK tarafindan son agiklanan insaat maliyet endeksi, 2021 yili Agustos
ayinda bir 6nceki aya gore %0,93, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %42,13 artarken bir onceki
aya gore malzeme endeksi %0,83, iscilik endeksi %1,19 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni

aymna gore malzeme endeksi %51,94, is¢ilik endeksi %21,54 artti.

ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Agustos 2021
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2020 yilinda ortaya ¢ikan Covid-19 pandemisi ile evden/ uzaktan ¢alismanin artmasi, ofis
pazarinin esneklik ve iiretkenlik {izerine yeniden sekillenmesine ve sirketlerin bu dogrultuda
stratejiler gelistirmesine yol agmistir. Pandemi sonrasinda ofis alanlarinin sirketlerin
organizasyon yapisi ve c¢alisma prensiplerinde 6nemli bir pargasi olmaya devam ettigi

goriilmektedir.

Hibrit ¢alisma modeline yogunlasilirken, sosyal mesafe ve hijyen kriterleri dogrultusunda
saglhiklh calisma alanlari ihtiyaci nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi
arttirmaktadir. Ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana g¢ikarak tiretkenligi tesvik
eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltliriiniin gelismesini saglayarak
calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme ¢abalari etkin alan kullanimi ile ofisin amacini
sekillendirmektedir. Ofis pazarinda kiralama ve yatirim faaliyetleri iizerinde etkili olan diger
parametreler ise doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin devam etmesi ve enflasyonun

Haziran ayinda yillik bazda %14,55 seviyesine yiikselmesi olarak siralanabilir.
Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazar
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2021 Y1l 3. ceyreginde genel arz 6,46 milyon m” olup bir 6nceki ceyrekle ayni seyretmistir.
Gergeklesen toplam kiralama islemleri 64 bin m?'dir. Bu geyrekte gerceklesen kiralama
islemleri, bir 6nceki ¢eyrege gore %18,51 artis, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore ise
%42,18 azalig gbstermistir.

AVM’ler

2021 3. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayis1 445, toplam
kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 706 bin m” ye ulasti. istanbul, toplam kiralanabilir alan
stokunun yaklasik %37’sini olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina

diisen kiralanabilir alan ise 164 m? *dir.

Yillara Gore A¢ilan AVM Sayisi ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)

800 51y 13453 13508 13591 13706 16000

600 oq; 10023 10799 LI i 12.000
. 533 7 615 8 229 390 429
400 5800 325 8.000
207 232
200 II I 4.000
p EE 0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021°
nAcik AVM Sayisi  m TKA (bin m?)

Kaynak: Jones Lang Laselle -AVM tammi: 5.000 m2 iistiinde kiralanabilir alan, tek elden ve

ortak yonetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligverig alanlar.
C3'21 sonu verisidir.
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: Sektorii

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi (GYO), miinhasiran gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar ile altyapt yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletmek

amacityla paylarini ihra¢ etmek iizere kurulan sermaye piyasasi kurumudur.

Ulkemizde GYO’lara iliskin mevzuat 1995 yilinda hayata gegmis ve mevcut durumda
GYO’larin faaliyetleri Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)
ile diizenlenmistir. Bu diizenlemeler neticesinde GYO’lar; Kurumsal y6netim ilkelerine

uyumlu, seffaf yénetim yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.
Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar icin vergisel tesvikler bulunmaktadir;

KVK’nin 5/1-d-4 maddesi gereginde GYO’larin elde ettigi kazanglarin tamami Kurumlar
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KVK 15/3 maddesi uyarinca “GYO’larin elde ettigi kazanglardan, dagitilsin veya dagitilmasin
kurum biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisi yapilir” hiikmii yer almaktadir. Kanunun
gecici 1. Maddesinde ise; “Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar 193
sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 Sayili Kanun kapsamindaki vergi oranlari bu kanunda
belirtilen yasal sinirlar asmamak iizer, gegerliligini korur” hilkkmii yer almaktadir. 193 Sayili
Gelir Vergisi Kanununda vergi tevkifatt konusu 94. Maddede diizenlenmistir. Bu maddenin 6.
Fikrasinin (a) bendine gore; dagitilsin ya da dagitilmasin GYO’larin elde ettikleri kazanglar

%0 oraninda vergi tevkifatina tabidir. GYO kazanglarina uygulanacak stopaj orani %0°dir.

GYO’larin miinhasiran gayrimenkul portféylerine iliskin alim satim sozlesmeleri ile

gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, damga vergisinden istisna edilmistir.

2021 3. Ceyrekte yeni bir GYO daha kurularak toplam sayilart 36’ya yiikselen GYO’larin
piyasa degeri 63,7 milyar TL’den 86,1 milyar TL’ye yiikselmistir. 2020 yilin1 ¢ok iyi bir
performansla tamamlayan GYO endeksi 2021 yilinin ilk ¢eyregindeki tarihi zirvesinden sonra
gerilemeye baslamig ancak bu geri gekilme yerini 2021 3. Ceyrekte bir 6nceki ceyrege gére
%10’luk bir artisa birakmistir. Ayn1 dénemde BIST 100 endeks getirisinin %3,7’de kaldig:
dikkate alinirsa bu getiri oldukga 6nemlidir. Ote yandan yeni halka arzlara birlikte 2021%in
liglincli ¢eyreginde GYO’larin halka agiklik orami %43,2, fiili dolasim orani %23,9 olarak
gergeklesmistir. 2020 ve 2021 yilinin ilk yarisini negatifte tamamlayan yabanci islemleri 3.
Ceyrekte artiya gegerek 25,12 milyon USD’lik net bir giris gozlemlenmistir. 2021’in iigiincii
ceyreginde de kurumsal yatirimer ilgisi devam etmis ve orani %52,3’e yiikselmistir. Net
yabanci girislerinde pozitif bir seyir olmasina ragmen piyasa degeri i¢erisindeki yabanci orani
%8’e diismiistiir. Yilin ilk dokuz ayinda dagitilan temettii tutar1 398,21 milyon TL’ye ulasmis
olup bu tutarin her c¢eyrekte daha da artmasi yatirimcilari ¢ekmek igin oldukg¢a 6nem

tasimaktadir.




BIST GYO Endeks Performans: (TL)
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Kaynak: BIST - Her ayin son giinii endeks kapanig fiyatlar: dikkate alinmistir.

GYO Sektoriiniin Hisse iskonto Orani
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Dagitilan Temettii Tutarlar (TL)

Dagiilan Tuplam

Toplam Temettideki Payi
Akig GYO 465 257 570 7.04%
Akmerkez GYO 63.162.480 467 220602 7.07%
Alarko GYO 49920001 163150634 278%
Ata GYO 701.701 0,01%
Atakule GYO 70 2 172.011 0,04%
Deniz GYO 1.014.804 0,02%
Emlak Konut GYO 76.962.819 2451777545 4183%
Halk GYO 4.919.048 W/OUITZ | 060%
ls GYO 405 345 635,030 5.90%
Marti GYO 5 708.206 0.10%
Mistral GYO 6.089.495 0,10%
Ozak GYO 1.900.079 0,03%
PanoraGYD | 37671001 | 313660039 5,35%
Reysas GYO 1.135.609 0,02%
Saf GYD 391.323.255 6,68%
Servet GYO 5.102.909 0,09%
Sinpas GYO ! 104.507.723 1.78%
Torunlar GYO 194.726.434 3,32%
Vakt GYO SR 5=} 677056 | 001%
Yeni Gimat GYO 165.685.801 304.207.343 15,43%
Toplam 398.321.624 5.861.072.906 100%

Kaynak: GYODER 3.Ceyrek Raporu

Kaynaklar:

- https://www.gvyoder.org.tr/files/202111/a59293¢e1-cd65-4fc3-a5e2-f1e4424cf09e.pdf

- https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-A gustos-2021-37476

- https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Agustos-2021-37290




fhragginin bu sektorlerdeki/pazarlardakiyeri ile avantaj ve dezavantjlann hakkinda
bilgi:
Sirketin mevcut durumda devam eden, Merkez Ankara ve Next Level istanbul projeleri,

hasilat paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan gerceklestirilen ihaleye

katilim saglanarak distlenilmigtir.

Sirket’in iliskili tarafi olan (Sirket’in hakim ortaklarinin yonetiminde olan) Pasifik
Gayrimenkul Yatinm insaat A.S. yillar igerisinde, Ankara’da insaat sektoriinde faaliyette
bulunmakta olup, en 6nemli projelerinden biri Next Level Ankara Projesi’dir. Bununla
birlikte, Sirket kurucularinin sektérde edindikleri tecriibeler ile aile biiyitklerinin sektdrde ¢ok

daha eskiye dayanan bilgi birikimlerinden de yararlanilmaktadir.

Sirketin iistlendigi projelerinin konum itibariyle avantajli olmasi, Merkez Ankara Projesi’nin
adindan da anlasgilacag: iizere Ankara’nin merkezinde bir konumda yer almasi, genis bir
miigteri Kitlesine hitap ediyor olmasi, projenin hemen karsisina Ankara’nin en biiyiik parkinin

yaptimis olmasi, Sirketin baslica avantajlarint olusturmaktadir.

Sirket’in diger projesi olan Next Level istanbul Projesi’nin de istanbul’un 6nemli akslarindan
birinde, iist gelir grubuna hitap edecek bir lokasyonda yer aliyor olmasi, ¢ogunlukla ofis ve
ticari yapilarin yer aldigi bir b6lgede liikks konut ihtiyacina cevap verecek konumda bulunmasi
ve her iki projenin de Emlak Konut GYO A.S. - Pasifik GYO A.S. giivencesi ile pazarlaniyor

olmasi da Sirket’e avantaj saglamaktadir.

Geng niifusa sahip iilkemizin konut ihtiyaci dénemsel olarak artmakta veya azalmaktadir.
Ancak her daim konuta talep olmakta ve sekt6r iilke ekonomisin en &nemli bilesenleri
arasinda yer almaktadir. Sirket, {istlenmis oldugu projelerde oldukg¢a segici davranmistir.
Bundan sonraki iistlenecek oldugu projelerde de segici davranacaktir. Ozel lokasyonlarda,

detayli pazar arastirmasi, misteri analizi, maliyet fizibilitesi yapilarak projeler

{istlenilmektedir.

Ofis sektorii son 10 yilda sermayenin en ¢ok ilgi gordiigii ve en fazla likditeyi kendine ¢eken
gayrimenkul sekli olmustur. 2010°dan bu yana kiiresel sermaye hareketlerinin 6nemli bir
Kisiin ofis muikierine youeiik olmugiur. Onumuzdeki donemde ise esnek gailgiia yehiinin
yayginlasacagi ve ofis alanlarinin fiziki imkanlan ve fonksiyonlarinin yeniden tanimlanmasi

beklenmektedir.

insaat sektdrii Tiirk ekonomisinin 6ncii sektoriidiir. Bilyilk olgiide sanayiye dayanmasi,

yiiks%kdéatma deger yar ansivelfiw yiHsghti i t sektoril olmak
' B




lizere diger sektorlerle siki girdi ve ¢ikti iliskileri iginde olmasi ve yurtdigindaki faaliyetlerin
doviz kazandirict etkisi nedeniyle ingaat sektorii her dénemde iilkemiz ekonomisi i¢in bir
lokomotif islevi gérmektedir. Turkiye ekonomisinin biiyiime trendinde geleneksel olarak
insaat ve emlak piyasasi belirleyici olmaktadir. ingaat sektdrii etkilesim iginde oldugu yan
sektdrler ile birlikte istihdam artisinda 6nemli rol oynamaktadir. Ulkemizde yillardir goriilen
hizli niifus artisy, kiiltiirel degisimler sonucu g¢ogalan kentlesme, gelir diizeylerinin artmasi ve
yasam standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis

gostermektedir.

Tirkiye gayrimenkul pazari Covid-19 nedeniyle diinya piyasalariyla benzer bir dénem
gecirmigtir. Alteratif yatinm kaynaklarinin yiiksek getiri sunmasi ve sikilasan para
politikasinin etkisiyle sektorde bir durgunluk yasanmakla birlikte salginin control altina
alinmaya baslamast ile sektér yeniden ¢ok hizli bir sekilde canlanmaya baglamis ve hem kira

gelirleri hem de gayrimenkul fiyatlarinda son aylarda ¢ok hizli yiikselisler yasanmustir.

Bu baglamda Istanbul, Tiirkiye’nin agik ara en gelismis gayrimenkul piyasasina ev sahipligi
yapmaktadir. Bunda kentin dinamik niifusu, her yil ortalama %1,5’luk nufus artis hizi, hane
halki sayisinda kii¢iilme, konutun bir yatirim araci olarak degerlendirilmesi gibi faktorler

etkili olmaktadir.

TUIK verilerine gore son yildaki Tiirkiye ve Istanbul konut satis oranlari %11 ve %12
seklinde parelellik gostermektedir. istanbul’da satilan konutlarin iilke igindeki oranmi %17,7

olup, son ii¢ y1lda da benzer seviyelerdedir.

Sirket, gegmisten gelen tecriibe ve bilgi birikimi sayesinde olaganiistii unsurlardan en az
sekilde etkilenmesi beklenen bir finansal ve idari yapiyla kurulmustur. Sirket gegmis tecriibe
ve deneyimleri ile yasanan olaganiistii kosullardan ders ¢ikararak, degisen kosullara

adaptasyon siirecini en aza indirgemistir.

Sirket 6zelinde bir dezavantaj olmamakla birlikte, sektordeki tiim paydaslari olumsuz
etkileyen dezavantajli durumlarla karsilasilabilmektedir. Enflasyondaki artig, buna bagh
olarak insaat maliyetlerinin artmasi, satig fiyatlarinin arttirilmak zorunda kalinmasi, konut
kredilerindeli )-'v"vl’cpl' faiz nranlam panrl.nmi Aénaminin mi‘nsfpri halie acicinda varath &1
degisim sektoriin tamamini olumsuz etkilemektedir. Ancak boyle donemlerde, degisime ayak

uyduran ve kriz dénemlerini firsata gevirebilen firmalar ayakta kalabilmektedir. Sirket,
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degisimlere, iilke politikalarina hizh bir sekilde adapte olarak bilinmezlikleri en kisa siirede en

aza indirgeyebilmeyi hedeflemektedir.

7.2.2. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin net

satis tutarimin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gére dagilimi hakkinda bilgi:
Sirket’in kurulus tarihi 14.12.2020 olup, %99 payma sahip oldugu Pasifik-Merkez Ankara
Adi Ortakligi’nin Merkez Ankara Projesi kapsaminda s6z konusu projeye ait konut, ofis ve

kamu bloklari satislarindan 30.09.2021 tarihi itibariyle 799.078.275 TL hasilat elde etmistir.
(31.12.2020 = 32.394.696 TL)

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Sirket’in, 7.1.1 ve 7,2’de sayilan bilgilerin isbu izahname’nin 5. Boliimiinde belirtilen

risklerden olumsuz etkilenme durumu bulunmaktadir.

7.4. Thrageinin ticari faaliyetleri ve karlih@i agisindan dnemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlasmalar ile ihra¢ccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne

Olciide bu anlagmalara baglh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iliskin dzet bilgi:

Sirket’in  Onemli soézlesmelere iligkin detayli bilgilere isbu izahname’nin “Onemli

Soézlesmeler” baslikl 22. Boliimiinde yer verilmistir.

7.5. ihrageinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 aciklamalarin dayanagi:

Thraggr’nin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 agiklamalar Sirket ySnetiminin goriis ve

kanaatine dayanmaktadir.

GYO verileri, Borsa Istanbul’da islem géren GYO’larin 30.09.2021 kapanis verilerinden elde

edilmistir.

7.6. Personelin ihracgeciya fon saglamasimm miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda

bilgi:

Yoktur.
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7.7. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli 6lciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara

verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. ihragccimin dahil oldugu grup hakkinda ozet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet

konular, ihraggiyla olan iliskileri ve ihrag¢inmin grup icindeki yeri:

Sirket’in ana ortaklarinin sahip oldugu basta Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. ile ilgili

bilgilere ve diger iliskili firmalara asagida yer verilmistir.
Pasifik Gayrimenkul Yatirnm insaat A.S.:

2008 yilinda kurulan firma, Next Level Ankara, Next Level Cayyolu gibi Ankara’da 6nemli
projelere imza atmis, modern ve yenilikgi projeler gelistirmistir. Bunun yani sira Tiirkiye’nin
cesitli sehirlerinde taahhiit projeleri tamamlamistir. Yaklasik 160 ¢alisan ile faaliyette
bulunan firma ayn1 zamanda Pasifik Merkez ve Pasifik Levent Adi Ortakliklarinin %]l

oraninda hissedaridir,

Diger lliskili Firmalar;

Pasifik Donanim ve Yazilim Bilgi Teknolojileri A.S.
Pasifik Tesis Yonetimi A.S.

Pasifik Eurasia Lojistik ve Dis Ticaret A.S.

Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri Tic. A.S.
ilerleyen Yap1 Gayrimenkul Yat. ins. A.S.

Akf Yatirim ins. A.S.

NL Proje Yonetim A.S.

Destel Connect Elektrik Elektronik San. Tic. A.S.
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8.2. ihragcinin dogrudan veya dolayh énemli bagh ortakhklarimn dokiimii:

ihragginin 30.09.2021 tarihi itibariyla %99 hisselerine sahip oldugu, Pasifik Merkez Adi
Ortaklig: ile Pasifik Levent Adi Ortakliklar1 bulunmaktadir.

istirak Edilen
. Ortakhmin | istirak istirak Edilen Ortakhigin Faaliyet
Istirak Edilen Ortaklik Unvans .
Odenmis Oram Konusu
Sermayesi
Emlak Konut GYO ile Yanimahalle
} Ankara'da bulunan 124.475 m2 arsanin
Pasifik Merkez Adi Ortakhg: 10.000 99.00%
hasilat paylasimi dahilinde ingaat
projesinin yapilmast
Emlak Konut GYO ile Ortakdy istanbul'da
bulunan 19.879 m2 arsanin hasilat
Pasifik Levent Adi Ortaklig 10.000 99.00%
paylagimi dahilinde ingaat projesinin
yapilmasi

PASIFIiK - MERKEZ ADI ORTAKLIGI

Pasifik-Merkez Adi Ortaklig1 hali hazirda; Kizilirmak Mahallesi Dumlupinar Bulvari No:3
A/l Cankaya — Ankara merkez adresinde Baskent Vergi Dairesi’ne baglh 7220489661 vergi

numaras! ile faaliyet gostermektedir.

Pasifik - Merkez Adi Ortaklhik S6zlesmesi uyarinca, Adi Ortakhgin amaci; Emlak Konut GYO
miilkiyetinde bulunan Ankara 1li - Yenimahalle ilgesi, istasyon Mabhallesi, 63865 Ada, 2
Parsel nolu tasinmaz iizerinde yapilacak olan “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis
Karsilig1 Gelir Paylagimi” isinin, verilen teklif kapsaminda Emlak Konut GYO ile imzalanan
sdzlesme hiikiimlerine uygun olarak ortaklasa yapilmast, is bitiminde kar/zararin dagitimi ile

Adi Ortakligin tasfiye edilmesidir.
PASIFiK - LEVENT ADi ORTAKLIGI

Pasifik-Levent Adi Ortakhig hali hazirda; Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvar1 Next Level
Iy ivierkezi Waui (ankaya — Ankara merkez adresinde Bagkent Vergi Dairesi ne pagi
7220969462 vergi numarast ile faaliyet gostermektedir.

Pasifik — Levent Adi Ortaklik Sézlesmesi uyarinca, adi ortakhgin amaci; Emlak Konut GYO
miilkiyetinde bulunan istfabul ili — Besiktas ilgesi — Ortakdy Mahallesi 30 Ada 74-75-76-77-
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Karstlhigi Gelir Paylagimi isi”nin, verilen teklif kapsaminda Emlak Konut GYO ile imzalanan
s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak ortaklasa yapilmasi, is bitiminde kar/zararin dagitimi ile

adi ortakhgin tasfiye edilmesidir.
9. MADDI VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihra¢einin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihrager tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi

duran varhklara iliskin bilgi:

Sirket’in satig amaciyla insaat asamasinda olan Merkez Ankara Projesi, tamamlanmamis proje
olarak finansal tablolarinda stoklar kaleminde izlenmektedir. Ayrica, Next Level Istanbul
Projesi’nin Emlak GYO ile yapilan s6ézlesme geregi parsellerin birlestirilmesi sonucunda
ruhsat ve proje islemlerine baslanacak olup ingaat galismalari heniiz baslamamistir. Her iki

proje kapsamindaki detayl: bilgiler asagida sunulmaktadir;

Sahip Olunan Stoklara iliskin Bilgiler

Net Kiraya Yilik
Edinildigi Defter | Kullammm | Verildiise | Kira Kira
Cinsi m? Mevkii
Yil Degeri| Amaci Kiralayan {Dénemi| Tutar:
(TL) Kisi/Kurum (TL)
Konut,
Ticari

Istasyon Mah. .
Arsa 2017 124.475 * Unite. - - -
Yenimahalle/Ankara

AVM ve

Otel

Konut,

Ortakdy Besiktas Ofis,
Arsa 2021 17.131 | . *% - - .
[stanbul Ticari

Unite

f I | I | | f

* Merkez Ankara Projesi (Pasifik-Merkez Ankara Adi Ortakhgi)

9 Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satigi Karsilig

Gelir Paylasimi Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak Konut GYO




m”’lik arsa alam igerisinde insa edilmekte olan projenin toplam insaat alani 1.186.436,88
m?’dir. Projenin 28 Eyliil 2017 tarihinde insaat ruhsati alinmis olup; bu tarihten itibaren ingaat
calismalar: baglamigtir. Projenin &n satiglar1 28 Temmuz 2018 tarihinde baslamistir. Proje
kapsamindan 3 blok kamu ofisi, 1 blok cami, 5 blok sehir siiiti, 5 blok konvansiyonel konut, 1
blok otel, 2 blok teras ofisi, 1 kule, AVM ve kapali otopark insa edilmektedir. Projenin fazlar
halinde 2025 yilsonuna kadar tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin

%44’ tamamlanmistir.
*%* Next Level Istanbul Projesi (Pasifik - Levent Adi Ortaklig)

Pasifik GYO’nin ikinci projesi yine %99 hissesine sahip oldugu Pasifik Levent Adi Ortaklig
tarafindan gergeklestirilecek olan Next Level Istanbul Projesidir. Proje istanbul-Besiktas
ilgesinin Ortakdy semtinde yer almaktadir. Next Level Istanbul Projesi, 29.05.2021 tarihinde
Emlak Konut GYO A.S. ile Pasifik Levent Adi Ortaklig1 arasinda yapilmis, olan “Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasimi S6zlesmesi” (%55 Pasifik Levent Adi Ortakligi - % 45 Emlak Konut
GYO A.S. paylasimli) kapsaminda Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi 30 Ada,
74-75-76-77-78-104 Parsel’de kayitl, turizm-ticaret-konut fonksiyonlu 17.131 m’, park
fonksiyonlu 2.748 m® olmak iizere toplam 19.879 m”lik arsa alan: igerisinde insa edilecek
olan projenin toplam insaat alaninin 28.266 m> olmasi planlanmaktadir. Projenin %85°i Konut
ve %15’ ise Ticari Alan ve Is yerlerinden (Ofis alanlar1) olusacaktir. Projede yapilmasi

planlanan konut sayist 148 adettir. Projenin ruhsat ve insaat ¢alismalari heniiz baslamamugtir.

9.1.2. ihra¢cinin maddi duran varhklarimn kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tiim

hususlar hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek

tutarlar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayic/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic

deger ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Sirket, 31 Aralik 2020 itibariyle gergege uygun deger ile raporlamaya baslamistir. Merkez
Ankara Projesi igin 21.09.2021 tarihli 2021/0008 rapor numarali SPK Lisansli Adim

Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanmis olan Degerleme Raporunda;
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- Degerleme calismasinda “Pazar Yaklasimi”, “Nakit Akisi(Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlan Yaklasimi” ile deger tespitinde bulunuldugu, ancak projenin gelir getirici bir
proje olmas! goz oniinde bulundurularak Gelir Yontemi ile takdir edilen degerin nihai

deger takdiri olarak tespit edildigi,

- Gelir Yaklasimi Yontemine gore; Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degerinin arsa
Satis1 Karsilig1 %30 Emlak GYO Sirket Payi Gelir orami ve maliyetler diisiildiikten sonra
olusan bugiinkii degerinin 2.092.283.162-TL olarak bulundugu, projenin tamamlanmis
olmasi halinde Sirket payina (%99) diisen degerin ise KDV Hari¢ 2.071.360.330 TL
oldugu (KDV dahil 2.444.205.189TL),

- Gelir yaklagimina gore, mevcut %44.02 oranindaki tamamlanma seviyesi dikkate
alindiginda mevcut durum itibariyle Sirket payma diisen kismin 911.812.817 TL
(2.092.283.162 TL*%44,02*%99*) (KDV dahil 1.075.939.124 TL) oldugu

belirtilmektedir.
9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla ihra¢¢imin

sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirketin 30.09.2021 tarihi itibariyle maddi olayan duran varliklari asagidaki gibidir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar 01.01.2021 Girisler Cikislar 30.09.2021
Haklar 418.777 412.064 - 830.841
Birikmis Amortismanlar (-) 01.01.2021 Dénem Gideri Cikislar 30.09.2021
Haklar -134.255 -207.293 - -341.548
MODYV (Net) 284.523 - - 489.293

Maddi Olmayan Duran Varliklar i¢in hesaplanan 2021 donem amortisman giderlerinin

toplami 75.191-TL’dir. Bu tutarin 71.233 TL’si Satilan Mamuller Maliyetine, 285 TL’si




Sirketin 31.12.2020 tarihi itibariyle maddi olayan duran varliklar asagidaki gibidir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar 1.01.2020 Girisler Cikiglar 31.12.2020
Haklar 397.437 21.340 - 418.777
Birikmis Amortisman 1.01.2020 Dénem Gideri Cikislar 31.12.2020
Haklar -85.243 -49.011 - -134.255
MODYV (Net) 312.194 284.523

Maddi Olmayan Duran Varliklar i¢in hesaplanan 2020 donem amortisman giderlerinin
toplam: 49.011 TL’dir. Bu tutarin 48.136 TL’si Satilan Mamuller Maliyetine, 875 TL’si

Genel Yo6netim Giderlerinde muhasebelestirilmistir.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhiklarin, ihra¢cinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve

faaliyetlerin maddi olmayan duran varhiklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Maddi olmayan duran varliklar kalemi haklardan ibaret olup, Sirket’in faaliyetlerinde yiiksek

6neme sahip degildir.

9.2.3. Isletme ici yarahlan maddi olmayan duran varhklarin bulunmas: halinde, ihragg
bilgi dokiimaninda yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar

icin yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde

rayic deger ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimmni veya satisim: kisitlayan sézlesmeler

veya diger kisitlayici hiikiimler hakkinda bilgi:




9.2.6. Maddi olmayan duran varliklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmas: halinde,
ihrager bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla

serefiye edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Yoktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILiSKiN DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal durum:

10.1.1. ihra¢einin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikliklerin nedenleri:

(TL) Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Gegmis Denetimden Ge¢mis

VARLIKLAR 31.12.2020 30.09.2021

Dénen varliklar 970.759.854 2.282.951.086

Nakit ve Nakit Benzerleri 887.687 3.712.720

Ticari Alacaklar 97.397.331 41.191.728

- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6.764.506 294.025

- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 90.632.825 40.897.703

Diger Alacaklar - 159.740

- lliskili Taraflardan Diger Alacaklar* = 159.740

Stoklar 783.114.907 1.452.080.956

Pesin Odenmis Giderler 71.482.444 668.151.226

- lligkili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 33.903.386 217.970.679

- lliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis 37.579.058 450.180.547

Giderler

Diger Donen Varliklar 17.877.485 117.654.716

Duran Varhklar 157.127.992 18.434.663

Diger Alacaklar 731.176 1.450.630

- lligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 731176 1.450.630
S Kallanim Haklan 464.630
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Maddi Duran Varliklar 8.080.054 15.888.078
Maddi Olmayan Duran Varliklar 284.523 489.293
- Diger Maddi Olmavan Duran Varliklar 284.523 489.293
Pesin Odenmis Giderler 141.783.047 142.032
- fliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmiy 141.783.047 142.032
Giderler

__ Ertelenmis Vergi Varligi 5.760.016 -
TOPLAM VARLIKLAR 1.127.887.846 2.301.385.749

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

(*) GYO Tebligi’nin 23. maddesinin birinci fikrasinin (f) bendi kapsaminda gayrimenkul

yatinm ortakliklarinin sermayesine %100 oraninda istirak ettigi bagh ortakhikiari disindaki

iligkili taraflarina bor¢ vermesi yasaklanmigstir. Bu kapsamda, 159.740 TL tutarindaki alacak

tahsil edilmis olup, son durum itibariyla Sirket’in iligkili taraflardan ticari olmayan alacag:

bulunmamaktadir.
(TL) Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Geg¢mis Denetimden Ge¢mis
YUKUMLULUKLER 31.12.2020 30.09.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 23.206.695 75.225.525
Diger Finansal Yiikiimliiliikler 320.454 320.018
Ticari Borglar 21.612.341 69.135.830
- lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 9.280 -
- Hliskili Olmayan Taraflara Ticari Borclar 21.603.061 69.135.830
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 362.153 1.281.499
Diger Borglar 767.635 4.042.819
Ertelenmis Gelirler 48.007 -
Dénem Kar: Vergi Yiikiimliliigi 857 73.299
Kisa Vadeli Karsiliklar 93.879 366.133
- Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Kisa 93.879 366.133

Vadeli Karsiliklar

Diger Kisa Vadeli Yiiktimliiligkl

5.927




Uzun vadeli yiikiimliiliikler

1.122.759.279

2.022.414.596

Diger Finansal Yiikiimliiliikler

Diger Borglar

- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar

- lliskili Olmavan Taraflara Diger Bor¢lar
Ertelenmis Gelirler

- lligkili Taraflardan Ertelenmis Gelirler

- lliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler
Uzun Vadeli Karsiliklar

- Calisanlara Saglanan Favdalara fiskin Uzun
Vadeli Kargilikiar

- Diger Uzun Vadeli Karsilikiar

149.428
239.889.401
233.744.992

6. 144409
881.690.970
3.126.529
878.564.441
1.029.480

4635.170

564.310

112.847
837.976.433
822.338.229

15.638.204
1.181.496.693
8.909.787
1.172.586.906
2.828.623

1.778.133

1.050.490

TOPLAM KAYNAKLAR

1.145.965.974

2.097.640.121

Ozkaynaklar (18.078.128) 203.745.628
(Odenmis Sermaye 12.500 200.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak 694.616 1.709.847
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler
- Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislar: 821.062 1.830.292
(Azalislary
-Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Olciim (126.446) (120.445)
KazanglaryKaviplart
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler - 10.000
Gegmis Yillar Karlari/Zararlart (16.385.576) (40.324.648)
Net Donem Kari/Zarar (2.399.668) 42.350.429
TOPLAM OZSERMAYE VE

1.127.887.846 2.301.385.749

YUKUMLULUKLER

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu




Dénen Varhklar:

Sirket’in donen varliklari; nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar,
pesin ddenmis giderler ve diger donen varliklardan olusmaktadir. Sirket’in dénen varliklart
31.12.2020’de 970.759.854 TL iken 30.09.2021 doneminde ise %135 oraninda artisla
2.282.951.086 TL olmustur. Bu artisin temel nedeni Sirket’in, Pasifik Merkez Adi
Ortakhigr’ndaki payinin %49,90°dan %99’a yiikselmesidir.

Sirket’in proje kapsaminda yapilmakta olan gayrimenkulleri stoklar kaleminde izlenmektedir.
Stoklar kalemi 31.12.2020 déneminde 783.114.907 TL iken 30.09.2021 déneminde %85
oraninda artarak 1.452.080.956 TL’ye yiikselmistir. S6z konusu artigin nedeni, ingaati
tamamlanan bir kisim konut ve isyerinin satisinin yapilmis olmasina ragmen heniiz devir ve

teslim iglemlerinin sonlandirilamamis olmasidir.

31.12.2020 doneminde 71.482.444 TL olan pesin odenmis giderler kalemi 30.09.2021
déneminde %835 oraninda artarak 668.151.226 TL'ye yiikselmistir. Pesin 6denmis giderler
kalemindeki artis, Sirket’in Pasifik Merkez Adi Ortakligi’ndaki payinin yiikselmesi ve yeni

proje (Istanbul Ortakéy) kapsaminda ddenen arsa payindan kaynaklanmaktadir.

31.12.2020 doneminde 17.877.485 TL olan diger doénen varhklar kalemi 30.09.2021
déneminde %558 oraninda artarak 117.654.716 TL’ye yiikselmistir. Diger dénen
varliklardaki artis ise devreden KDV den kaynaklanmaktadir.

S6z konusu iki donemde sirketin nakit ve nakit benzerleri %318 oraninda artarken ticari

alacaklar kalemi ise %58 oraninda azalmistir.

Duran Varliklar:

Sirketin duran varliklari diger alacaklar, kullamim haklari, maddi duran varliklar, maddi

olmayan duran varlklar, pesin 6denmis giderler ve ertelenmis vergi varligi kalemlerinden

olusmaktadir.

31.12.2020 doneminde duran varliklari 157.127.992 TL olan sirketin 30.09.2021 déneminde

ise duran varlikiar %88 oraninda azalarak 18.434.663 TI.’ve gerilemistir

Duran varliklarda yasanan bu diisiiste 31.12.2020 doéneminde 141.783.047 TL olan pesin




Pesin d6denmis giderler kalemindeki diisiisiin nedeni, Merkez Ankara projesi kapsaminda Faz

A boliimil ingaatinin tamamlanmasidir.

31.12.2020 doneminde 5.760.016 TL olan ertelenmis vergi varhigi kalemi 30.09.2021
déneminde Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi D-4 bendine gére Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari’nin Kurumlar Vergisi'nden muaf olmasi nedeni ile cari donem igerisinde iptal

edilerek sifirlanmistir.

30.09.2021 tarihi itibariyle Sirket’in duran varhklar i¢erisinde maddi duran varliklar kalemi

%86,2 ile en yiiksek kalem konumundadir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirketin kisa vadeli yiikiimliiliikleri diger finansal yiikiimliiliikler, ticari borglar, ¢alisanlara
saglanan faydalar kapsaminda borglar, diger borglar, ertelenmis gelirler, donem kan vergi

yiikiimliiligii, kisa vadeli karsiliklar ve diger kisa vadeli yitkiimliiliiklerden olusmaktadir.

Sirketin 31.12.2020 doneminde 23.206.695 TL olan kisa vadeli yiikiimliiliikleri 30.09.2021
doneminde %224 oraninda artarak 75.225.525 TL’ye yiikselmistir. Kisa vadeli
yiikiimliiliiklerde goriilen bu artista ticari borglar kaleminde yasanan artis etkili olurken ticari
borglar kalemi ayni zamanda %91,90°lik oran ile tiim kisa vadeli yiikiimliiliik kalemleri

icerisinde 30.09.2021 tarihi itibariyle en yiiksek kalem konumundadir.

31.12.2020 déneminde 21.612.341 TL olan ticari borg¢lar kalemi 30.09.2021 déneminde %220
oraninda artarak 69.135.830 TL’ye yiikselmistir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri diger finansal yiikiimliiliikler, diger borglar, ertelenmis

gelirler ve uzun vadeli karsiliklar kalemlerinden olusmaktadir.

30.09.2021 doneminde 2.022.414.596 TL olan Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri
31.12.2020 dénemine gére %80 oraninda artmistir. 30.09.2021 tarihi itibariyle Sirket’in uzun
vadeli yiikiimliliiklerinin %41,4°1 diger borglar kaleminden, %58,4°ii ise ertelenmis gelirler

kaleminden olugmaktadir.

Diger borglar kalemi 30.09.2021 doéneminde 31.12.2020 dénemine gore %249 oraninda

S an\a\ral\ 837.976.433 TL’ye yiikselmistir. Diger borglar kaleminin agll'llkll kismi lll$kl|l taraf
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A.$.’nin Sirket’in proje insaatlarinin tamamlanmasi1 amaci ile kullandig1 kredilerin Sirket’e

aktartimasi sonucu olusmaktadir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin vadesi 3 ile 5 yil
arasinda ve 6 ay ile 1 y1l 6demesiz donem igermekte olup, faiz oranlar1 %15-18 araligindadir.
Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. i¢in verilen 525.000.000 TL
tutarhi nakdi ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin ise Pasifik
Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi siireci devam etmekte olup,
yapilacak kredi sozlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borglusu olarak kredi faiz
giderlerini de iistlenecektir. Sirket bundan sonraki dénemde bankalardan kredi kullanmasi

halinde faiz yiikiine maruz kalacaktir.

Ertelenmis gelirler hesabinda ise satigt yapilan, ancak heniiz teslim edilemeyen

gayrimenkuller i¢in alinan 6demeler izlenmektedir.

Ozkaynaklar:

31.12.2020 déneminde 6denmis sermayesi 12.500 TL olan sirket sermaye artirimi yaparak
ddenmis sermayesini 30.09.2021 doneminde 200.000.000 TL’ye yiikseltmistir. Ote yandan
31.12.2020 doneminde hem gegmis yil hem de cari dénem zarar ile -18.078.128 TL olan
sirketin 6zkaynaklari sermaye artirimi ve net donem zararinin net dénem karina dénmesiyle
30.09.2021°de 203.745.628 TL olmustur. Sirketin Pasifik Merkez Adi Ortakhigi’ndaki paymnin

%49,90’dan %99°a ¢ikmasi nedeni ile gegmis yillar zararlar1 yiikselmistir.
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10.2. Faaliyet sonuglar:

10.2.1. ihrageinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle

faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:

Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis Denetimden Geg¢mis
Kar Zarar Tablosu (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Hasilat 32.559.375 799.078.275
Satiglarin maliyeti (-) (24.934.222) (738.067.373)
Briit Kar (Zarar) 7.625.153 61.010.902
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri (-) (5.342.773) (9.166.466)
Genel y6netim giderleri (-) (129.378) (2.128.451)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 2.981.095 137.680
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (221.939) (595.843)
Esas Faaliyet Kari1 (Zaran) 4.912.158 49.257.822
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen Deg. Diis. Kazanglar:
(Zararlar) ve Deg. Diis. Zararlarinn ipt. (79.957) 153997
Finansman Geliri (Gideri) Oncesi Faaliyet Kar 4.832.201 49.411.819
(Zarari)
Finansman gelirleri 4.930.427 5.308.954
Finansman giderleri (-) (12.938.162) (169.627)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kar1 (Zarar) (3.175.534) 54.551.146
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/gideri 775.866 (12.200.717)
- Dénem vergi gideri (425.508) (642.719)
- Ertelenmis vergi geliri/gideri 1.201.374 (11.557.998)
Dénem Kari (Zarari) (2.399.668) 42.350.429
Dénem Karinin (Zararinin) Dagilimi
- Auia Citahiin Ty lun 2.300.668) 42.350.422
Pay Basina Kazang (191,97) 0,212




Kar veya Zararda Yeniden Simiflandiriimayacak
694.616 1.015.231
Kapsamh Gelir veya Giderler
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artiglar:
821.062 1.009.230
(Azaliglar), Vergi Sonrasi
Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Olgiim Kazanglari
. (126.446) 6.001
(Kay1plart), Vergi Sonrasi
Toplam Kapsamh Gelirler (1.705.052) 43.365.660

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

31.12.2020 doneminde 32.559.375 TL hasilat elde eden sirket 30.09.2021 doneminde ise
hasilatint %2354 oraninda artirarak 799.078.275 TL’ye yiikseltmistir. S6z konusu satis geliri,

Merkez Ankara Projesi kapsaminda satisi yapilmis gayrimenkullerden olugmaktadir.

31.12.2020 itibariyle kar/zarar tablosunda goriinen 32 milyon TL satig geliri, Adi Ortakligin
Emlak Konut GYO’dan sozlesme ile satin almis oldugu bagimsiz boliimlere ait s6zlesmelerin
devir edilmesinden olugsmaktadir. Satin alma bedeli de ayni dénem Gelir tablosu maliyetleri
icerisinde yer almaktadir. 31.12.2020 tarihli Kar/zarar tablosuna yansitilan gelir, Merkez
Ankara Projesi satis gelirinin %49,90°dir. (31.12.2020 tarihi itibariyle, Pasifik Merkez Adi
Ortakliginin %49,90'n1 Sirket’e aittir.)

30.09.2021 itibariyle kar/zarar tablosunda gériinen 799 milyon TL satis geliri, kamuya ait
olan ve teslim edilen (3) adet ofis binasi satis gelirinden olugmaktadir. 30.09.2021 tarihli
Kar/zarar tablosuna yansitilan gelir, Merkez Ankara Projesinde yapilan ofis binalarinin satis
gelirinin %99'udur. (30.09.2021 itibariyle, Pasifik Merkez Adi Ortakhginin %99'u Sirket’e
aittir.)

Not: Yapilan satiglar, heniiz teslim edilmedigi icin, Ertelenmis Gelirler hesabinda

izlenmektedir.

Hasilat kaleminde yasanan bu ciddi yiikselise paralel olarak sirketin briit kar1 s6z konusu

donemlerde %700, esas faaliyet kart %903 oraninda artmistir. 31.12.2020 doneminde

2.399.668 TL donem zarari elde eden sirket, hasilat kalemindeki ciddi artis ile 30.09.2021
~ déneminde ise 42 350 429 TI. dénem kari elde etmistir

Sirket, Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin aktarilmasi

_.~==sguretiyle fon saglamakta olup, ilgi fonlar i¢in faiz talep edilmedigi igin finansal giderlerde bir
. X "

: 6n\€él§i doneme gore dilsme yasanarak Finansman gideri 169.627 TL olarak gergeklesmistir.
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ile 1 yil 6demesiz dénem igermekte olup, faiz oranlari %15-18 arahgindadir. Halk Bankasi
nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S. igin verilen 525.000.000 TL tutarh nakdi
ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin ise Pasifik Gayrimenkul
Yatirnm Ingaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi siireci devam etmekte olup, yapilacak kredi
sozlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borglusu olarak kredi faiz giderlerini de
iistlenecektir. Sirket bundan sonraki dénemde bankalardan kredi kullanmasi halinde faiz

yiikiine maruz kalacaktir.

Rasyolar 31.12.2020 30.09.2021
Briit Kar Marji 23.4% 7.6%
Faaliyet Kar Marj1 6.6% 6.2%
FAVOK Kar Marji 9.4% 6.3%
Esas Faaliyet Kar Marji 9.4% 6.3%
Net Kar Marji -7.4% 5.3%

FAVOK = Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kar

2021 yilimin ilk 9 ayinda, briit kar marji %7.6 ve FAVOK kar marji %6.3 olarak
gerceklesmistir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen 6nemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin agiklama:

Sirket’in kurulug tarihi 14.12.2020 olup, 31.12.2020 déneminde 32.559.375 TL hasilat elde
eden sirket 30.09.2021 déneminde ise hasilatini %2354 oraninda artirarak 799.078.275 TL’ye

yiikseltmistir. Bu satis geliri, Merkez Ankara Projesi kapsaminda satisi yapilmis

gayrimenkullerden olusmaktadir.

10.2.3. Thraggimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak onemli derecede etkilemis

veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda

bilgiler:




10.3. ihragcinin borg¢luluk durumu

Sirket’in 30.09.2021 tarihi itibariyle borgluluk durumu asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 75.225.525
Garantili -
Teminatl -
GarantisizTeminatsiz 75.225.523

Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli borglarin kisa vadeli kisumlar

haric) 2.022.414.596
Garantili -
Teminath* -
Garantisiz/Teminatsiz 2.022.414.596
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 2.097.640.121
Ozkaynaklar 203.745.628
Odenmis/cikarilmis sermaye 200.000.000
Yasal yedekler 10.000
Diger yedekler -
TOPLAM KAYNAKLAR 2.301.385.749
Net Borc¢luluk Durumu

A. Nakit 3.712.720
B. Nakit Benzerleri -

C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar -

D. Likidite (A+B+C) 3.712.720

E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar -

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -

G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi -

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar -

| © Kisa Vadeli Finanf{I Borglar (F+G+H)
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Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)

J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) (3.712.720)

K. Uzun Vadeli Banka Kredileri -

L. Tahviller -

M. Diger Uzun Vadeli Krediler -

N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) -

O. Net Finansal Borgluluk (J+N) (3.712.720)

(*) Sirket, iliski tarafi Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. tarafindan kullanilan
kredilerin kendisine aktarilmasi suretiyle fon saglamakta olup, ilgili krediler igin
1.025.000.000 TL tutarindaki kefalet sézlesmeleri imzalanmistir. Ancak, isbu izahname
tarihi itibariyle 1.025.000.000 TL’lhik kefalet tutari, sifir diizeyine indirilmistir. Konu
hakkinda detayli agiklamaya, is bu izahnamenin “Onemli Sozlesmeler” bashkl 22.

Béliimiinde yer verilmistir.

izahname tarihi itibariyle Sirket’in borgluluk durumunda onemli bir degisiklik

bulunmamaktadir.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. ihragginin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklan hakkinda bilgi:

Sirket’in 30.09.2021 tarihi itibariyle fon kaynaklari asagidaki gibidir.

Tutar (TL)
Kisa Vadeli Fon Kaynaklar 75.225.525
Diger Finansal Y{ikiimltilikler 320.018
Ticari Borglar 69.135.830
- lligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 69.135.830
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 1.281.499
Diger Borglar 4.042.819
Dénem Kari Vergi Yiikiimliiliigi 73.299
Kisa Vadeli Karsiliklar 366.133
- Caliganlara Saglanan Faydalara fligkin Kisa Vadeli Karsiliklar 366.133
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Uzun Vadeli Fon Kaynaklan 2.022.414.596
Diger Finansal Y {ikiimliilikler 112.847
Diger Borglar 837.976.433
- lliskili Taraflara Diger Borglar 822.338.229
- iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 15.638.204

Ertelenmis Gelirler
- [liskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler
- iliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler

Uzun Vadeli Karsiliklar

- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Kargiliklar

- Diger Uzun Vadeli Karsiliklar

1.181.496.693
8.909.787

1.172.586.906
2.828.623
1.778.133

1.050.490

TOPLAM YUKUMLULUKLER

2.097.640.121

Ozkaynaklar 203.745.628
Odenmis Sermaye 200.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak 1.709.847
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

- Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislart 1.830.292
(Azalislari)

-Tan. Fav. Plan. Birikmis Yeniden Olgiim (120.443)
KazanglaryKaviplar

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 10.000
Gegmis Yillar Karlari/Zararlan (40.324.648)
Net Dénem Kari/Zarari 42.350.429

TOPLAM KAYNAKLAR

2.301.385.749

%
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler/Pasif 3,27
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler/Pasif 87.88
Ozkaynak/Pasif 8.85

et Dénem Kari/Pasif

L N\




Sirket’in fon kaynaklar1 iginde en biiyiik kalemi 1.181.496.693 TL tutarindaki ertelenmis
gelirler olusturmaktadir. Bu tutar Merkez Ankara Projesi kapsaminda satis1 yapilmis ancak
teslimati yapilmamis gayrimenkuller igin alinan 6demelerden olusmaktadir. Diger 6nemli
kaynak ise 822.338.229 TL tutarindaki Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’ye olan
borgtur. Sirket, Projelerin finansmaninda kullaniimak tizere Pasifik Gayrimenkul Yatinm

insaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin kendisine aktarilmas: suretiyle fon saglamaktadir.

Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. igin verilen 525.000.000 TL
tutarli nakdi ve gayrinakdi kredilerinin muhatabinin Sirket, kefalet verenin ise Pasifik
Gayrimenkul Yatinm insaat A.S. olacak sekilde revize edilmesi siireci devam etmekte olup,
yapilacak kredi s6zlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borglusu olacaktir. Bu kapsamda,

Sirket’in 6nemli fon kaynaklarindan biri de finansal borglar (banka kredileri) olacaktir.
11.2, Nakit akimlarma iliskin degerlendirme:

Sirket’in 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihleri itibariyle 6zet nakit akis tablosu asagidaki

gibidir.

OZET NAKIT AKIS TABLOSU 31.12.2020  30.09.2021
A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akimlar 9.170.059 (201.735.310)
Dénem Kari/(Zarart) (2.399.668)  42.350.429
Dénem Net Kéri/(Zarar) Mutabakati [le lgili Diizeltmeler 8.855.587 9.543.121

Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 2.714.140  (253.628.860)
B. Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislan (301.351) (648.133)
Bagh Ortakliklarin Kontroliiniin Elde Edilmesine Yonelik Alislara iligkin Nakit Cikiglari (4.990) (9.900)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari (296.361) (638.233)
Maddi Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar (275.021) (638.233)
Maddi Olmavan Duran Varliklarin Alinundan Kaynaklanan Nakit Cikiglar (21.340) 0
C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akslar (3.640.327) 205.208.477
Sermaye Avanslarindan Nakit Girisleri 12.500 199.987.500
Alinan Faiz 4.547.503 5.306.120
Odenen Faiz (12.928.322)  (85.143)
Ortak Kontrole Tabi isletmelerin Birlesme Etkisinden Kaynaklanan Nakit Girigleri (Cikislari)  4.727.992 0

Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/(Azaly .
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Sirket 01.01.-30.09.2021 déneminde 42.350.429 TL donem kar1 elde etmistir.
11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:
Pasifik GYO nakit akisini projeden elde ettigi gelirler ile saglamaktadir.

Sirket’in  Oniimiizdeki siiregte yiiksek miktarda borglanma ihtiyacinda bulunmasi

ongoriilmemektedir. Ihtiyag ortaya ¢ikmasi durumunda banka kredisine basvurulacaktir.
11.4. isletme sermayesi beyani:
Sirket’in mevcut yiikiimliilikkleri karsilamak i¢in yeterli isletme sermayesi bulunmaktadir.

Sirket’in 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihi itibariyle isletme sermayesine iliskin bilgiler

asagidaki tabloda sunulmaktadir:

Finansal Kalemler (TL) 30.09.2021 31.12.2020
Dénen Varhliklar 2.282.951.086 970.759.854
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 75.225.525 23.206.695
isletme Sermayesi 2.207.725.561 947.553.159

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak &nemli derecede etkilemis veya

etkileyebilecek fon kaynaklarinin kullanimina iligkin sinirlamalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanms olan planlanan yatirimlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi

planlanan 6nemli maddi duran varliklar i¢in éngériilen fon kaynaklarn hakkinda bilgi:
Sirketin mevcut durumda iki projesi bulunmaktadir.

Bu yatirimlar Sirketin %99 hissesine sahip oldugu adi ortakhk vasitasiyla
gergeklestirilmektedir/gerceklestirilecektir. Sirket; Pasifik Merkez Adi Ortakhiginin %99
hissesine sahip olup, bu adi ortalik tarafindan Merkez Ankara projesi’ni siirdiirmekte olup, bu
proje Emlak Konut GYO isbirligi ile arsa satis karsiligi hasilat paylasimi seklinde
gerr;el'lesﬁrﬂmpl(fpd;r Merker Aplkara ijpcinGn 04,44° tgmnmlnnmls r\lnp, ‘nrr\jpnin Aevam:
icin gereken finansmanin, konut ve ofis satiglarindan elde edilecek gelirler ve 6zkaynak ile
fonlanmasi  planlanmaktadir. Ayrica, ihtiyag duyulmasi halinde banka kredisi

% kullanilabilecektir.
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Sirketin ikinci projesi ise %99 hissesine sahip oldugu Pasifik Levent adi ortaklig1 tarafindan
gerceklestirilecek Next Level Istanbul Projesi olup, Levent semtinde yer almaktadir. Bu proje
de Emlak Konut GYO isbirligi ile arsa satig karsih@ hasilat paylasimi seklinde
gerceklestirilmekte ve projenin finansmanin, konut ve ofis satiglarindan elde edilecek gelirler

ve 6zkaynak ile fonlanmasi planlanmaktadir. Ayrica, ihtiyag duyulmasi halinde banka kredisi

kullanilabilecektir.

Ayrica fon kullamim raporunda da belirtildigi {izere halka arz gelirinin %70’i de yukarida yer

verilen projelerin finansmaninda kullanilacaktir.

12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggimin
arastirma ve gelistirme politikalar ile sponsorluk yaptigi arastirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler i¢in yapilan

Odemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

13. EGILiM BiLGILERI

13.1. Uretim, satig, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son

egilimler hakkinda bilgi:

2020 yilinda tiim diinyay: etkisi altina alan Covid-19 pandemisi etkisiyle global dlgekte ofis
pazarlan ve kiralama faaliyetlerinde g¢ok ciddi diisiisler yasanmig olsa da 2021 yilinin son
ceyregine girdigimiz bugiinlerde global olgekte gayrimenkul sektdr talebinde ciddi bir
toparlanma goriilmeye baslanmistir. Bu durumda asilanmanin yayginlagsmasi ile Covid-19
salginin kontrol altina alinmaya baslamis olmasinin ¢ok biiyiik etkisi olmustur. Pandeminin

azalmasi ile sektdriin iyilesme hizinda ve giiciinde 6nemli farkliliklar olmaya baslanmistir.

Salgin nedeniyle yine hem tatil hem is seyahatlerinde olusan diisiisler konaklama endiistrisi
e - 1 b3 = LA M ) e ] : [a¥atalhl L | M 1 . 1] N 1 LA 0 . | 1
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gelisim bu sektdrlerde de olumlu bir yiikselis trendi olusturacaktir. Oniimiizdeki dsnemde bu
gelisime bagh olarak sektorel yatirnmlarin 6nemli kisminin otel yatirimlarina yénlenmesi

asirtict olamayacaktir.




Tiirkiye’de ise gayrimenkul piyasasi salginin etkisi ile perakende sektriiniin {i¢ temel bilegeni
olan yatirimel, perakendeci ve tiiketici birliginin sektoriin siirdiriilebilirligi agisindan ne denli
onemli oldugunu yeniden hatirlatan bir dénem olmustur. Perakende sektoriinde goriilen
daralmaya ragmen AVM’ler yatirima elverisli en énemli gayrimenkul varhk siniflarindan biri
olarak &n planda yer almaya devam etmektedir. Tiirkiye 84 milyon niifusu ile Avrupa’nin
niifusu en yiiksek 3. iilkesi olmasinin yaninda 2040 yilina dair yapilan tahminlerde niifusun
100 milyona yaklasacagi ve satin alma giiciinde ciddi bir artis olusacagi beklenmektedir.
Ortalama yasin 32,7 oldugu iilkemizde geng nufus Tiirkiye pazarinin Avrupa’daki pazarlar

arasinda en ¢ok gelisim gdsterme potansiyeline sahip Pazar olarak konumlanmasini

saglamaktadir.

2021 yihnin kalaninda ve 2022 yilinda ise alisveris merkezi yatinmcilan agisindan ana
giindemin AVM’lerin miimkiin olan en saglkli ve dolu bir sekilde devamhliginin
saglanmasinin ve borglarin yeniden yapilandiriimast olmasi beklenmektedir. AVM’lerin alan
kullanimi noktalarinin gézden gegirilmesi ve atil alanlarin sehir i¢i dagitim merkezi, ¢alisma
alani, egitim kurumu ve farkli eglence konseptleriyle alternatif kullanimlarin hizlica

uyumlandirilmasi beklenmektedir.

2020 yilinda yine Covid-19 etkisiyle kiralama iglemlerinde %40’a yakin diisiis goriilmiistiir.
2021 ve 2022 yillari igin ofis piyasasinin geleneksel gelisiminden ziyade trend geligimi
bazinda doniisim yasamasi beklenmektedir. Firmalarin yeni ofis alani tercihlerinde
calisanlarin daha ¢ok metro gibi toplu tagimay: tercih etmeye baslamalar ile birlikte metro
hattina yakin olan konumlara 6ncelik verme egilimi 6ne ¢ikmaktadir. Uluslararasi kiracilar
basta olmak iizere kiracilar ofis binasi segiminde siirdiriilebilirlik konsepti ve g¢evresel
politikalara daha fazla dikkat etmektedir. LEED ve BREEAM gibi sertifikalara sahip olan ofis

binalar1 yakin gelecekte daha fazla tercih edilecektir.

Istanbul ofis pazarinin &niimiizdeki yillarda asagidaki hususlar gercevesinde sekillenmesi

beklenmektedir

° Uzaktan ¢alismanin yeni normal haline gelmesiyle uydu ofis konseptinin 6niimiizdeki

aylarda 6zellikle hazir ofislerde hayata gegirilmesi beklenmektedir

o Gegtigimiz yillarda yavaslayan ve salgin déneminde durma noktasina gelen yabanci
sirketlerin sektdre yeniden geri donmelerinin hizlanacag! diistiniilmektedir, burada TL’nin

F‘%{ieger kaybetmesi nedeniyle daha ucuz piyasa fiyatlarinin yam sira yeni inga edilen A sinifi
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ofis stoklar1 yaninda kalifiye isgiiciine ulagsmada sorun olmamas! da sirketlerin dikkatini

yeniden Istanbul’a yénlenmesinde 6nemli bir rol oynamasi beklenmektedir

Covid-19 asilama siireci ile salginin kontrol altina alinmaya baslamas: ile sirketlerin
organizasyonel doniisiimlerini hizlandiracag: ve ofis ihtiyaglarint daha dogru belirleyecekleri
ongoriilmektedir. Bu dogrultuda kiralama islem hacminin 6niimiizdeki yil artacagi tahmin

edilmektedir.

13.2. ihrageinin beklentilerini 6nemli &l¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,

talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

isbu izahnamenin 5. Maddesinde belirtilen riskler disinda, finansal durumu ve faaliyetlerini
onemli olgiide etkileyebilicek egilimler, belirtisizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar

bulunmamaktadir.

14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERIi

14.1. ihra¢einin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap

donemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

14.2. ihragginin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

14.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, ge¢mis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin agiklama:

Yoktur.

14.5. Daha once yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Y oktur.
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15. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICIiLER

15.1. ihragcinin genel organizasyon semasi:

ORGANIZASYON SEMASI

.




15.2. idari yap:

15.2.1. ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Géorev
. Siiresi /
Son 5 yilda Ihra¢gida Sermaye Sermaye
Adi Soyadi Gorevi . Kalan
Ustlendigi Gorevler Payi (TL) Pay1 %
Gorev
Siiresi
Yé6netim Kurulu 3Yd/2vd
Fatih ERDOGAN | Yéonetim Kurulu Baskani 66.666.667 33.34
Baskani 2 Ay
Abdiilkerim Yonetim Kurulu Bsk Yonetim Kurulu Bsk |3 Yil/2 Y1l
66.666.667 3333
FIRAT Vekili Vekili 2 Ay
Mehmet . . 3Yil/2 Yl
. Yonetim Kurulu Uyesi | Yonetim Kurulu Uyesi 66.666.666 33,33
ERDOGAN 2 Ay
Mehmet Omiir B Genel Miidiir 3Yil/2Yd
- Yénetim Kurulu Uyesi - R
OZUPEK Yardimcisi 2 Ay
Fatih Nusret . . 3Yil/2Yld
Yonetim Kurulu Uyesi | Yonetim Kurulu Uyesi - -
DUR 2 Ay
Cem Tayfun Yonetim Kurulu Uyesi . 3vil/2Yil
Yonetim Kurulu Uyesi - -
YILMAZ (Bagimsiz) 2 Ay
Murat Yonetim Kurulu Uyesi . Ivil/2vil
e Yonetim Kurulu Uyesi - -
0ZGUMUS (Bagimsiz) 2 Ay
15.2.2. Yonetimde s6z sahibi olan personel hakkinda bilgi:
Son 5 yilda ihracgida Sermaye Sermaye
Adi Soyadi Gorevi . y £ Y Y
Ustlendigi Gorevler Payi (TL) Pay1 %
Mustafa CANDAN Genel Mudiir Genel Miidiir - -
Rasim FIRAT Finans Miidiirii Finans Mudiirti - -
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15.2.3. ihracci son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihra¢cinin kurucular hakkinda bilgi:

ihraggt 11.12.2020 tarihinde “Pasifik Grup Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi” unvani ile
Ankara’da siiresiz olarak kurulmus ve tescili ise 14.12.2020 tarihli TTSG’de yayinlanmustir.
Sirket kurulug sermayesi 50.000 adet paya ayrilmis toplam 50.000 TL’dir. Bu paylarin
%33,34’ii Fatih ERDOGAN’a, %33,33’ii Abdiilkerim FIRAT’a ve %33,33%ii Mehmet
ERDOGAN’a aittir. Sirket sermayesi kurulusundan sonra 29.03.2021 tarihli 10297 sayili
TTSG yayimlandig: {izere, sermaye artisina gidilerek 6denmis sermayesi 50.000 TL’den
49.450.000 TL’ye yiikseltilmistir. 26.04.2021 tarihinde gergeklestirilen 5.010 TL tutarindaki
sermaye artirimi ile ¢ikarilmis sermayesi 49.455.010 TL’ye ve 30.04.2021 tarihinde
gerceklesen 150.544.990 TL tutarindaki sermaye artisi ile de ¢ikarilmis sermayesi
200.000.000 TL’ye artirilmistir. 03.05.2021 tarih ve 10321 sayili TTSG’de yayinlanmis
oldugu iizere mevcut durumda Sirket sermayesi 200.000.000 adet paya ayrilmis toplam
200.000.000 TL olup, Sirket’in kurucu ortaklarimin pay oranlar kurulusundan itibaren

degismemistir.

15.2.4. ihragginin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde séz sahibi olan personel
ile ihracgi son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk iliskileri
hakkinda bilgi:

ihragginin Yonetim Kurulu Baskani olan Fatih Erdogan ile Yonetim Kurulu iiyesi olan

Mehmet Erdogan kardestir.

15.3. ihrageimin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin yonetim

ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Sirkette
Adi Soyad) Gorevi Bulundugu is Tecriibesi (Yil) | Tahsil Durumu
Siire ( Yil)
Fatih ERDOGAN Yonetim Kurulu Baskam 1 21 Lisans
Abdiilkerim FIRAT Yonetim Kurulu Bsk Vekili 1 23 Lisans
Mehmet ERDOGAN Yénetim Kurulu Uyesi 1 30 Lise
M.Omir 0ZUPEK Yénetim Kurulu Uyesi 1 29 Yiiksek Lisans
F.Nusret DUR Yénetim Kurulu Uyesi 23 Yiiksek Lisans
n

k. Tic Sic Nu.453953__/_:f.-'1)



Cem Tayfun YILMAZ |  Yénetim Kurulu Uyesi 1 17 Yiiksek Lisans
Murat OZGUMUS Yéonetim Kurulu Uyesi 1 32 Lisans
Mustafa CANDAN Genel Mudiir 1 28 Yiiksek Lisans
A.Rasim FIRAT Finans Midiirii 1 31 Lisans
H.Eser DILSIZ is Geligtime Miidiirii 1 16 Lisans

Fatih ERDOGAN — Yénetim Kurulu Bagkam

1977 yilinda Rize’de dogan Fatih Erdogan, 1999 yilinda Gazi Universitesi Miihendislik
Fakiiltesi, Makine Miihendisligi B6liimiinden mezun olmustur. Or¢ay Ortakdy Cay Sanayi ve
Tic. A.S.’de Y.K. Uyesi olarak gorev yapmakta olan Sn. Fatih Erdogan ayrica Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S., Pasifik Tesis Yonetim A.S., Pasifik Eurasia Lojistik Dis
Tic. A.S., NL Proje Yonetim A.S., NL Perakende Sinema ve Spor Hizmetleri A.S., Pasifik
Trade Dis Ticaret Lojistik A.S. ve Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri ve Tic. A.S.

sirketlerinde Yonetim Kurulu Bagkani olarak gérev yapmaktadir.
Abdiilkerim FIRAT - Yonetim Kurulu Baskan Vekili

1977 yilinda Rize’de dogmus ve 2000 yilinda Karadeniz Teknik Universitesi Insaat
Miihendisligi béliimiinden mezun olmustur. Abdiilkerim Firat Pasifik Gayrimenkul Yatirim
insaat A.S., Pasifik Tesis Yonetim A.S., Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. A.S., NL Proje
Yonetim A.S., NL Perakende Sinema ve Spor Hizmetleri A.S., Pasifik Trade Dis Ticaret
Lojistik A.S. ve Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri ve Tic. A.S. sirketlerinde Yonetim

Kurulu Baskan Vekili olarak gérev yapmaktadir.
Mehmet ERDOGAN - Yonetim Kurulu Uyesi

1967 yilinda Rize’de dogan Mehmet Erdogan, Rize imam Hatip Lisesinden 1988 yilinda
mezun olmustur. Orgay Ortakdy Cay Sanayi ve Tic. A.S.’de YK Baskani olarak gorev
yapmakta olan Mehmet Erdogan, ayrica Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S., Pasifik
Tesis Yonetim A.S., Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. A.S., NL Proje Yonetim A.S., NL
Perakende Sinema ve Spor Hizmetleri A.S.. Pasifik Trade Dis Ticaret Lojistik A.S. ve Pasifik

Eurasia Terminal Hizmetleri ve Tic. A.S. sirketlerinde Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev

yapmaktadir.
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Mehmet Omiir OZUPEK — Yénetim Kurulu Uyesi

Omiir Oziipek, 1987 yilinda istanbul Teknik Universitesi, Makine Miihendisligi bsliimiinden
mezun olmustur. Istanbul Universitesi MBA programini 1988 yilinda ve 1993 yilinda ise
Southbank University (London) Finance & Investment programi ile ikinci lisans derecesini
yapmustir. Omiir Oziipek 1990-1993 yillarinda Londra’da gesitli bankalarda gahgtiktan sonra,
Tiirkiye’de 1993 yilinda Bank Express, 1996-1999 Or Invest (Dublin), 1999-2004
Commodity Securities (Switzerland) sirketinde galigmistir. 2004-2014 yillar1 arasinda Kog
Holding biinyesinde ¢esitli sirketlerde yonetici olarak c¢alistiktan sonra, farkh sektérlerde iist
diizey yonetici olarak calismis ve mevcut durumda Pasifik Grup CFO’su olarak gorev
yapmaktadir. Omiir Oziipek SPK lleri Derece ve Kurumsal Yénetim Dereceleme Lisanslarina

sahiptir.
Fatih Nusret DUR - Yonetim Kurulu Uyesi:

1977 yilinda Ankara’da dogmus ve 1999 yilinda Gazi Universitesi Miihendislik Fakiiltesi
béliimiinden mezun olmus ve yine ayni iiniversitede yiiksek lisansini tamamlamigtir. Nusret
Dur finans sektériinde gesitli kademelerde yoneticilik gérevi yapmistir. Finans sektdriindeki
kariyerine 2007 yilinda Ziraat bankasinda baslamis olup 2018 yilina kadar bankada gesitli
kademelerde miidiir ve yoneticilik yaptiktan sonra en son Banka Genel Midiirliigii’'nde Daire
Bagkani olarak gorev almis ve 2018 yilinda bu gorevinden ayrilarak Pasifik Gayrimenkul

Yatirim insaat A.S.’de Genel Miidiir olarak ¢alismaya baglamistir.

Kariyerinin son 3 yilinda Ingaat sektériinde iist diizey yoneticilik yaparak gegirmis ve bu siire
icinde Next Level Cayyolu ve Merkez Ankara gibi ¢ok o6nemli 2 projenin

gerceklestirilmesinde aktif gorev almistir.
Murat OZGUMUS - Yénetim Kurulu Uyesi

1966 yilinda Ankara’da dogdu. ilkdgretim ve lise egitimini TED Ankara Koleji'nde 1985
yilinda tamamladi. 1990 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi’nden mimar

olarak mezun oldu.

1993 yilinda MRT Mimarhk Taah. Tic. Ltd. Sti.’de kurucu ortak olarak kendi isini yapmaya
basladi. Burada 2003 yili sonuna kadar muhtelif mimari proje, 6zel ve resmi taahhiit isleri ile
gayrimenkul gelistirme projeleri iizerinde ¢ahisti. 2004 yili Nisan ayinda konut projeleri

gelistirmek amaciyla Ronesans Konut kurucu ortag: olarak Ronesans Grup biinyesine katildi.

Sonraki donemde Tiirkiye Gayrimenkul Projeleri Gelistirilmesinden Sorumlu Baskan




Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’de kurucu ortak olan Murat 0ZGUMUS firmanin 2004-
2020 yillari arasinda yaptigi toplam 18 projede 3.000.000 m* gayrimenkul gelistirerek
Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S.’nin iilkenin gii¢lii ve biiyiik gayrimenkul firmalarindan
biri haline gelmesinde onemli katkilarda bulunmustur. 2020 yili sonunda bu gorevinden

ayrilan Murat OZGUMUS iyi derecede ingilizce biliyor, evli ve bir ¢ocuk babasidir.
Cem Tayfun YILMAZ - Yonetim Kurulu Uyesi

Lisans egitimini Yildiz Teknik Universitesi Ingaat Miihendisligi ve Harita Miihendisligi
boliimlerinde ¢ift lisans alarak tamamlamis ve Yiiksek Lisans egitimini ise Kadir Has
Universitesi Sermaye Piyasalari Programinda tamamlamistir. SPK’dan Degerleme Uzmanlig;

lisans1 bulmaktadir.

Kariyerine TSKB Gayrimenkul Degerleme sirketinde eksper olarak baslamis ve ¢aligtigi siire

boyunca pek ¢ok fizibilite raporlarinin hazirlanmasi ve is gelistirme siireclerinde yer almigtir.

2008 yilinda TSKB Gayrimenkul Degerleme sirketinden ayrilarak Fiba Gayrimenkul’e Miidir
Yardimcisi unvani ile gegmis, bu siire igerisinde; Fiba Life, Fiba Line, Cubuklu Vadi gibi

projelerin gelistirme ve pazarlama siireglerinde gérev almigtir.

Fiba sonrasi, kariyerinde Turkmall’da devam etmis ve 4 yil boyunca yurtdisi projeleri dahil
birgok Aligveris Merkezi projesinin siireg yonetiminde, Ticari Miidiir unvani ile aktif gérev
almistir. 2012 yilinda Turkmall’dan ayrilarak yeni kurulmakta olan Toya Yapr’ya Genel
Midiir Yardimcis1 olarak ge¢mis, calistigi siire boyunca birgok konut projesinin arsa
alimindan proje satisina kadar tiim siireglerinde aktif olarak yer almistir. Toya sonrasi bir siire
Roénesans Gayrimenkul’de Yatirim Departmaninda gérev almis ve sirketin yeni baglamakta
oldugu konut yatirimlarindan sorumlu olmustur. 2015 yil1 itibariyle Altinhas Gayrimenkul’e
CEO ve Is-Altinhas ortakliginda YK ityesi olarak gorev yapmistir. YK iiyeligi 2020 Haziran
ayina kadar devam etmistir. 2016 Mayis ayinda, butik bir gayrimenkul yatirim ve danigmanlik
sirketi olarak konumlandirilan INVESTIN’i kurmus ve mevcut durumda kurucu ortak olarak

calismay: siirdiirmektedir.
Mustafa CANDAN - Genel Miidiir:

1971 yilinda Samsun’da dogmus ve 1994 yilinda Gazi Universitesi lktisadi 1dari Bilimler
Fakiiltesi Kamu Yonetimi bolimiinii bitirmis ve 2019 yilinda ise Ankara Universitesinde
Gayrimenkul Geligtirme ve Yonetimi konusunda Yiiksek Lisansini tamamlamistir. Mustafa

Candan hem finans sektoriinde hem de ingaat sektdriinde uzun yillar yoneticilik yaparak bu
grlerde ciddi bir bj

vk tecriibe birikimizsaslamstir. Finans sektoriinde ¢aligma hayatina
iisedifing ;
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1997 yihinda Akbank’ta Teftis Kurulunda Miifettis olarak calismis ve 1997-2001 yillarinda
Miifettis olarak gorev yaptiktan sonra 2001-2008 yillarinda ise bankada Sube Miidiir
Yardimcihigt ve Miidiirlilk gorevlerinde bulunmustur. 2009 yilinda Pasifik Gayrimenkul
Yatirim insaat A.S.’ye Finans Direktorii olarak katildiktan sonra 2016 yilinda Genel Miidiir
Yardimcihgi gérevini iistlenmis olup bu gérevini mevcut durumda siirdiirmektedir. Sirkette de
Genel Miidiir olarak gorev almaktadir. Mustafa Candan SPK Gayrimenkul Degerleme

Uzmanhigi ve Sermaye Piyasasi Faaliyetler Lisansina sahiptir.
Ahmet Rasim FIRAT-Finans Miidiirii

1962 yihnda Ankara’da dogdu. Orta Dogu Teknik Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler
Fakiiltesi, Ekonomi Boliimiinden 1985 yilinda mezun oldu. Mezuniyet sonrasinda ilk gérevini

Yapi Kredi Bankasi Genel Midiirligii biinyesinde Mali Tahlil Uzmani olarak yiiriittii.

Askerlik gorevini uzun dénem olarak tamamladiktan sonra 1988 yilinda STFA Enerji
A.S.nde planlama uzmani olarak goreve basladi. Bu kurumda daha sonra Finans Miidiir
Yardimcisi olarak gorevlerini siirdiirdii. 1996-1998 yillari arasinda Barmek insaat A.S.’nde

Planlama Miidiirti olarak gorev yapti.

1999 yilinda Sevgi Holding biinyesinde olan Sevgi Dis Ticaret A.S.’nde Finansman Genel
Miidiir Yardimeciligi gérevini siirdiirdii. 2002 yilindan 2017 yilina kadar ise Mira Miithendislik
Ltd. Sirketinde Finansal ve idari islerden sorumlu ortak olarak gérev aldi. 2021 yilinda Pasifik

ailesine katilan A. Rasim FIRAT halen bu kurumda Finans Miidiirii olarak yapmaktadir.
Hiiseyin Eser DIiLSiZ-is Gelistirme Miidiirii

1982 yihinda Ankara’da dogdu. Cukurova Universitesi, Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi,
insaat Miihendisligi Boliimiinden 2005 yilinda mezun oldu. Anadolu Universitesi isletme

Fakiiltesinden 2016 yilinda mezun oldu.

is hayatina, 2005 yilinda 6zel sektérde yurtdisi santiyelerinde gérev alarak basladi. Cezayir,
Moldova, Katar ve Azerbaycan’da gesitli gorevler istlendi. Yurda déndiikten sonra cesitli
teknik ofis ve saha goérevleri iistlenmesinin ardindan Hava Kuvvetleri Komutanligi’nda ii¢

sene Insaat Miihendisi olarak gorev ald1.

2015 yilinda Is Gelistirme Uzmani olarak katildigi Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat
A.S.’de sirasiyla is Gelistirme Sefi ve Is Gelistirme Miidiirii gorevlerinde bulundu. Pasifik
G.Y.O biinyesinde Is Gelistirme Miidiirii olarak gérev yapan Hiiseyin Eser DILSIZ evli olup,

¢ocugu bulunmamaktadi




15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da

dahil olmak iizere son bes yilda, yénetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya

ortag1 oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylari ve bu

yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhi@imin halen devam edip

etmedigine dair bilgi:

Yinetim Kurulu

Uyeleri ile

Son Bes Yilda Yénetim ve

Gérevinin

Denetim Kurullarinda Sermaye
Yionetimde Siz Gorevi Halen Devam
Bulundugu veya Ortag pay1 (%)
Sahibi Olan Edip Etmedigi
Oldugu Sirket Unvan:
Personel
. Yonetim Kurulu Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
Fatih ERDOGAN ) 33,34
Baskan: Ingaat A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Orcay Ortakdy Cay Sanayi ve Devam
Fatih ERDOGAN i y Gay Y 13,47
Bagkan Vekili Ticaret A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Devam
Fatih ERDOGAN Pasifik Tesis Yonetim A.S 33,34
Baskan: Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. Devam
Fatih ERDOGAN 33,34
Baskan: AS. Etmekte
Yonetim Kurulu NL Perakende Sinema ve Spor Devam
Fatih ERDOGAN . 33,34
Baskani Hizmetleri A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Trade Dis Ticaret Lojistik Devam
Fatih ERDOGAN 33,34
Baskani AS. Etmekte
B Yonetim Kurulu Pasifik Eurasia Terminal Devam
Fatih ERDOGAN 33,34
Baskani Hizmetleri ve Tic. A.S. Etmekte
. Yonetim Kurulu Devam
Fatih ERDOGAN NL Proje Yonetim A.S. 33,34
Bagkami Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
Abdiilkerim FIRAT . 33,33
Bagkan Vekili Ingaat A.S. Etmekte
Yinetim Knrmiln Nevam
Abdiilkerim FIRAT Pasifik Tesis Yonetim A.S 33,33
Bagkan Vekili Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Eurasia Lojistik Dig Tic. Devam
Abdiilkerim FIRAT 33,33
Baskan Vekili AS. Etmekte
N
| Abdiilkerim FIRAT ¢ e\'\m Kurulu NL Perakende Sinema ve Spor 33,33 Devam
[, \ \




Bagkan Vekili Hizmetleri A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Pasifik Trade Dig Ticaret Lojistik Devam
Abdiilkerim FIRAT 33,33
Baskan Vekili AS. Etmekte
Yoénetim Kurulu Pasifik Eurasia Terminal Devam
Abdiilkerim FIRAT 33,33
Baskan Vekili Hizmetleri ve Tic. A.S. Etmekte
Yonetim Kurulu Devam
Abdiilkerim FIRAT NL Proje Yonetim A.S. 33,33
Baskan Vekili Etmekte
Mehmet .. Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
Yo6netim Kurulu Uyesi ) 3333
ERDOGAN insaat A.S. Etmekte
Mehmet Yénetim Kurulu Orgay Ortakdy Cay Sanayi ve 13.47 Devam
ERDOGAN Bagkan Ticaret A.S. ’ Etmekte
Mehmet . Devam
Yonetim Kurulu Uyesi Pasitik Tesis Yénetim A.S 33,33
ERDOGAN Etmekte
Mehmet .. Pasifik Eurasia Lojistik Dig Tic. Devam
_ Yonetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN AS. Etmekte
Mehmet . NL Perakende Sinema ve Spor Devam
Yoénetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN Hizmetleri A.S. Etmekte
Mehmet . Pasifik Trade Dig Ticaret Lojistik Devam
Yonetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN AS. Etmekte
Mehmet . Pasifik Eurasia Terminal Devam
Yonetim Kurulu Uyesi 33,33
ERDOGAN Hizmetleri ve Tic. A.S. Etmekte
Mehmet . Devam
Yo6netim Kurulu Uyesi NL Proje Yonetim A.S. 33,33
ERDOGAN Etmekte
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
F. Nusret DUR Genel Miidiir . -
Insaat A.S. Etmekte
R o B Pasifik Gayrimenkul Yatirim Devam
M. Omiir OZUPEK | Y&netim Kurulu Uyesi -
insaat A.S. Etmekte
. R .. Orgay Ortakdy Cay Sanayi ve Devam
M. Omiir OZUPEK | Y6netim Kurulu Uyesi i y Cay Y -
Ticaret A.S. Etmekte
Cem Tayfun Yonetim Kurulu . e Devam
Hivesin Uy
YILMAZ Bagkani Etmekte

15.5. Son 5 yilda, ihragginin y6netim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan

personelden alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati,

5411 sayih




hapis cezasina ya da zimmet, irtikap, riisvet, hirsizlik, delandiricilik, sahtecilik, giiveni
kétiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarinin kotiiye kullanilmasi, kacakeilik, vergi kacakcihfi veya
haksiz mal edinme suc¢larindan 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.

15.6. Son 5 yilda, ihrag¢inin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personele iliskin yargy makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca

kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular: ve yaptirimlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi oldugu

sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki ydénetim ve denetim kurulu iiyeliZine veya
ihraggidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan

son verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

15.9. Yénetim kurulu iiyeleri, yonetimde stz sahibi personel ile ihra¢ga son 5§ yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin ihraggilya karst gorevleri ile sahsi ¢ikarlari

arasindaki ¢ikar catismalarina iliskin bilgj:




15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihra¢¢i son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarik¢iler veya baska kisilerle yapilan

anlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. Thraggimin ¢ikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yénetimde sz sahibi personel ile
ihragcgr son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularmm sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarinin satisi konusunda belirli bir siire i¢in bu kisilere getirilmis simirlamalar

hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

16. UCRET VE BENZERIi MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihrag¢¢inin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
sz sahibi personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin
sdz konusu kisilere Gdenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis odemeler dahil) ve

saglanan benzeri menfaatler:

Sirket’in kurulus tarihi 11.12.2020 olup, 2020 yihi i¢in y6netim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s6z sahibi personele ddenen iicret bulunmamaktadir. 30.09.2021 tarihi itibariyla ise bu tutar
810.000.-TL dir.

16.2. Son yilhk hesap donemi itibariyle ihra¢¢inin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
ddeyebilmek i¢in ihracginin veya bagh ortakliklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk

ettirdikleri toplam tutarlar:

ihragginin yonetim kurulu iiyeleri iiyeleri ile ydnetimde s6z sahibi personel igin ayrilan kidem

tazminati karsiliklar finansal tablo donemleri itibariyla bulunmamaktadir.




17. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

17.1. ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin gorev

siiresi ile bu gérevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Son 5 yilda ihragcida
Adi Soyadi Gorevi . ev Siiresi / Kalan Gorev Siiresi
Ustlendigi Gorevler
Fatih Yonetim Kurulu
Yonetim Kurulu Bagkani 3Yd/2Yd2 Ay
ERDOGAN Bagkani
Abdiilkerim Yonetim Kurulu
) Yonetim Kurulu Bsk Vekili IYil/2Yi2 Ay
FIRAT Bsk Vekili
Mehmet Yonetim Kurulu .
.. Yonetim Kurulu Uyesi 3Yil/2Yil2 Ay
ERDOGAN Uyesi
M.Omiir Yonetim Kurulu
L. . Genel Miidiir Yardimcisi IVil/2Y2Ay
OZUPEK Uyesi
Yonetim Kurulu .
F.Nusret DUR . Yonetim Kurulu Uyesi IVil/2Yi2 Ay
Uyesi
Cem Tayfun Yoénetim Kurulu ..
. Yénetim Kurulu Uyesi 3Yil/2Yil2 Ay
YILMAZ Uyesi
Murat Ydnetim Kurulu .
e . Yonetim Kurulu Uyesi 3Yil/2Y112 Ay
0ZGUMUS Uyesi
Mustafa
Genel Mudiir Genel Midiir 3Yd/2Y1110 Ay
CANDAN
Ahmet Rasim
Finans Miuduri Finans Miidiirii 3Yil/2 Y1110 Ay
FIRAT

17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihracg1 ve bagh ortakhiklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde séz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda

bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yoktur.




17.3. ihrageinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi,

soyadi ve bu komitelerin gorev tanimlari:

Ihragginin izahname tarihi itibariyla mevcut yénetim kurulu iiyelerine iliskin bilgi yukarida
sunulmaktadir. Sirket Esas Sozlesmesi’nin 14. maddesine gére Yonetim kurulunun gérev ve
sorumluluklarinin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi icin TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gérev alanlari, galisma
esaslar1 ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacagi yénetim kurulu tarafindan
belirlenir. Sirketin 22.11.2021 tarih ve 2021/26 sayili Yonetim Kurulu Karan ile riskin erken

saptanmasi, denetim ve kurumsal yonetim komiteleri olusturulmus olup;

(i) 2 iiyeden olusan Denetimden Komitesi iiyeligine baskan olarak Sirket’in bagimsiz
yonetim kurulu iiyesi Murat OZGUMUS’lin ve komite iiyesi olarak Sirket’in bagimsiz

yonetim kurulu iiyesi Cem Tayfun YILMAZ in atanmasina,

(ii) 2 tiyeden olusan Kurumsal Yo6netim Komitesi iiyeligine baskan olarak Sirket’in
bagimsiz ydnetim kurulu iiyesi Murat OZGUMUS’iin ve komite iiyesi olarak Sirket’in icraci

olmayan yonetim kurulu {iyesi Abdulkerim FIRAT in atanmasina,

(iii) 2 tiyeden olusan Riskin Erken Saptanmast Komitesi iiyeligine baskan olarak
Sirket’in bagimsiz yénetim kurulu iiyesi Cem Tayfun YILMAZ’in ve komite iiyesi olarak

Sirket’in icract olmayan y6netim kurulu iiyesi Abdulkerim FIRAT’1n atanmasina,

karar verilmistir.

Sirket tarafindan ayn bir aday gdsterme komitesi ve iicret komitesi olusturulamamis olup,
Kurumsal Y®netim [lkeleri kapsaminda séz konusu komitelerin gorevlerinin Kurumsal

Y onetim Komitesi tarafindan yerine getirilecektir.

Komitelerin gorev tanimlar1 ve ¢alisma esaslarina iligkin detaylar asagida yer almaktadir.

Denetimden Sorumiu Komite

Denetimden sorumlu komite; sirketin muhasebe sistemi, tinansal bilgilerinin kamuya
agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve sirketin i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin igleyisinin ve
etkinliginin gozetimini yapar. Bagimsiz denetim kurulugsunun se¢imi, bagimsiz denetim

sdzlesmelerinin hazirlanarak bagimsiz denetim siirecinin baglatilmasi ve bagimsiz denetim
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kurulusunun her asamadaki ¢alismalari denetimden sorumlu komitenin gozetiminde

gergeklestirilir,

Riskin Erken Saptanmas: Komitesi

Riskin erken saptanmasi komitesi; sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
diistirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin alinmasi
ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢alismalar yapmakla sorumlu olup, risk ydnetim sistemlerini

en az yilda bir kez gbzden gegirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal yonetim komitesi, sirkette kurumsal yonetim ilkelerinin  uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama
dolayisiyla meydana gelen g¢ikar gatismalarint tespit eder ve yonetim kuruluna kurumsal
yOnetim uygulamalarimi iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve yatirimc iliskileri boliimiiniin

calismalarini gozetir.

17.4. ihragemmn  Kurulun Kkurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun

degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Ihragginin Esas Sozlesmesi’nin “Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum” baslikh 16. maddesine
gore:
“Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamast zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim

Ilkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yénetim kurulu

kararlar: gecersiz olup esas sozlegmeye aykirt sayilir.

Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasast

Kurulu’nun kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.”

Kurumsal Yo6netim Tebligi uyarinca, paylari ilk kez halka arz edilmesi i¢in Kurul’a bagvuran
ortakliklarin, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iligskin listenin ilanina kadar iigiincii
grupta yer alan ortaklhiklarin yiikiimliiliiklerine tabi olacag: belirtilmigtir. Dolayisiyla Sirket,
Kurulca yeni listenin ilanina kadar tgiincii gruptaki ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabi

olacaktir. Kurumsal Y&netim Tebligi kapsamindaki s6z konusu yﬁkﬁmlﬁlﬁk]ere Sirket’in
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itibariyla gerekli uyumu saglamast gerekmektedir. Bu baglamda, Sirket, paylarinin borsada
islem gérmeye baslamasindan sonra yapilacak ilk genel kurul itibariyla Kurumsal Yénetim

Tebligi'ne uyum siirecini tamamlamis olacaktir.

Halka agilma sonrast dénemde SPK mevzuati geregi diizenlenecek Kurumsal Yé6netim
{lkelerinin Uyum Raporu ve Kurumsal Yénetim Bilgi Formu ile ortakligin kurumsal yonetim
ilkeleri karsisindaki durumu Sermaye Piyasasi Mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya

duyurulacaktir.
Bilgilendirme Politikas:

SPK’nin 11-17.1 sayilh Kurumsal Yonetim Tebligi hiikiimleri cercevesinde Ihraggi, kamuya
yapacagi duyurularin, mevzuatin 6ngdrdigii sekilde yapilmasi igin gerekli alt yapiy
olusturacaktir. Ayrica yonetim kurulu baskan: veya iiyeleri ya da yatinnmeci iliskileri birimi,
ihracg1 faaliyetleri ile ilgili nemli gelismelerin kamuya duyurulmasini, pay sahiplerinin bilgi
edinme haklarinin kullanilmasini, genel kurul bilgilerinin diizenli ve seffaf olarak
duyurulmasini, kar dagitim politikalar1 hakkinda gerekli bilgilendirmelerin yapilmasini da

kapsayacak sekilde tiim bilgilendirme ¢alismalarini diizenli olarak yerine getirecektir.

fhragginin faaliyetleri, sektorel gelismeler, yeni pazarlara ulasim ve yeni iiriinler gelistirme
tiirli bilgiler gibi yatirimcilarin kararlarinda 6nem arz eden hususlar, 6zel durum agiklamalart

ile www.kap.orgtr ve Sirketin internet sitesi www.pasifikgyo.com.tr adreslerinde

duyurulacaktir.

Asagida belirtilen konu basliklari ile ilgili dosyalarin halka agilma sonrasi zaman igerisinde

ihragginin internet sitesinde yer almasi igin gerekli calismalar siirdiiriilmektedir.

SPK ve BIST diizenlemeleri ile Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde, ihragci

kamuyu aydinlatma ve bilgilendirme igin asagidaki araglari kullanacaktir;
* KAP vasitasi ile yasal siiresi icinde yaymlanan 6zel durum agiklamalari
*Finansal Raporlar

*Kurumsal Internet Sitesi

*Yatnuneia ;y;u haciilanan ‘uils”umﬁu‘uu ve tasniun dunlunaiiani

*SPK diizenlemeleri uyarinca hazirlanmasi gereken, izahname seti, tasarruf sahiplerine satis

duyurusu, duyuru metinleri ve dokiimanlar

*Yazili ve gorsel medyaaracilifiyla yapilan basw.agiklamalar




*Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi ve giinliik gazeteler vasitasiyla yapilan ilan ve duyurular.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrag¢inin pay sahipleri ile

iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin ydneticisi hakkinda bilgi:
Yatirima iliskileri Birimi Temel Faaliyetleri:

a) Yatinmcilar ile ortakhik arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin

kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.
b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazil bilgi taleplerini yanitlamak.

¢) Genel kurul toplantis1 ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlari hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas sdzlesmeye

ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirleri almak.

¢) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak iizere
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini gézetmek

ve izlemek.

Sirket, Kurumsal Yo6netim Tebligi md. 11/6 hiikmii uyarinca, Sirket paylarinin borsada islem
gbrmeye baglamasi tarihinden itibaren alti ay igerisinde yatirnmci iliskileri b&liimiinii
olusturacak, yatirimen iliskileri bolimii ydneticisini belirleyecek ve ilgili bilgiyi KAP'ta

yayinlayacaktir.
18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya
dénem sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen énemli degisiklikler ile
miimkiin ve 6nemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin

dagihm hakkinda a¢iklama:
Sirket'in, 30.09.2021 tarihi itibariyle merkez isyerinde toplam 38 ¢alisan1 bulunmaktadir.
Pasifik - Merkez Adi Ortaklik Cahsanlan :

Pasifik-Merkez Adi Ortakhigi’nin. 30.09.2021 tarihi itibarivle Merkez Ankara Proijesinde
gbrev yapan ortalama 126 ¢alisani bulunmaktadir. (31.12.2020 tarihinde ortalama 99 ¢alisan:

mevcuttur.)




Pasifik-Levent Adi Ortakhig Cahsanlan :

Heniiz ¢alisani yoktur.

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar::

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihragcinin paylarina yénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢¢inin paylarina yénelik sahip

olduklan opsiyonlar hakkinda bilgi:

Y oktur.

18.2.3. Personelin ihraggiya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

19. ANA PAY SAHIPLERI

19.1. ihrageimn bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki paylar: dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlas: olan gergek ve tiizel kisiler ayr olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya
bdyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortagmn; Sermaye Payi / Oy Hakki
07.09.2021 tarihli Genel Son durum itibariyle
Kurnl

Adi Soyadh (TL) (%) (TL) (%)

Fatih Erdogan 66.666.668 33,34 66.666.668 33,34
Mehmet Erdogan 66.666.666 33,34 66.666.666 33.33
Abdulkerim Firat 66.666.666 33,34 66.666.666 33,33
~TOPLAM 200.000.000 100 200.000.000 100




19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklan farkh oy haklarina iliskin bilgi veya

bulunmadigina dair ifade:

Esas sozlesmenin 22. maddesine gore olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarinda her

pay grubunun | oy hakki bulunmakta olup, Sirket’in A ve B grubu paylari arasinda oyda

imtiyaz s6z konusu degildir.

19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

imtiyaziarn Bir Paymn
Sermayeye
Grubu Nama/Hamiline tiirii (Kimin Nominal Toplam (TL)
Oram (%)
sahip oldugu) Degeri (TL)
Yonetim kurulu
iiyelerinin
A Nama 1 40.000.000,00 20
seciminde aday
gsterme imtiyazi
B Hamiline Yoktur. 1 160.000.000,00 80
TOPLAM 200,000,000,00 100

Esas s6zlesmenin 14. maddesine gore, A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin segiminde
aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun 5 iiyeden olusmasi durumunda 3 ydnetim
kurulu iiyesi, 6 veya 7 iiyeden olusmasi durumunda 4 y6netim kurulu iiyesi, 8 veya 9 iiyeden
olusmasi durumunda 5 yéneyim kurulu iiyesi A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar da dahil olmak iizere diger adaylar ise A ve B Grubu pay
sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan genel kurul tarafindan segilmektedir. A grubu
imtiyazli paylarin 13.333.334 adedi Fatih ERDOGAN’a, 13.333.333 adedi Abdiilkerim
FIRAT’a, 13.333.333 adeti Mehmet ERDOGAN’a aittir.
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