Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca Q2../.J4./2021 tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhgimizin ¢ikarilms sermayesinin  200.000.000 TL’den 267.500.000 TL’ye
¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 67.500.000 TL nominal degerli 67.500.000 adet paymn
halka arzina iliskin izahnamedir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklardan Fatih ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay,
Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve
Abdulkerim FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000 adet pay olmak iizere,
toplam halka arz edilen paylarin %20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli
paymn dagitima tabi tutulacak toplam pay miktarina eklenmesi planlanmaktadir. Ek pay
satisinin gerceklesmesi halinde toplam 81.000.000 TL nominal degerli 81.000.000 adet
payin halka arz1 gercgeklesecektir.

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

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

Bu izahname, ortakhgimizin www.pasifikgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihik
edecek Tera Yatinm Menkul Degerler A.S.’nin www.terayatirim.com adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir.
Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye a¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrag¢¢i sorumludur. Zararn ihra¢cidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acik¢a belli olmas: halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihragcinin yénetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlciide sorumludur.
Ancak. izahnamenin dider kiwimlar ile hirlikte oknndndn takdirde fzetin vamitier,
hatah veya tutarsiz olmast durumu haric olmak iizere, sadece 6zete bagh olapaKilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derggel l‘.i'glirm% ve %
yleremazirladap
orlan hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklari raporlarda fyer alp}( yahG o
Itic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde sorumludur{ \\‘};/_’3/ >~
3 AT
W F

i P? B
pasitin vy ,\NN\‘\W"‘" s
il e : :!\M R

NmF= oY) \:;m

; u;l;n 4




GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yo&nelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki dngériileri ve beklentileri gostermektedir. Birgok faktor,
ihracemmin  gelecege yonelik aciklamalarinin  dngériilenden ¢ok daha farkh

sonuclanmasina yol agabilecektir.”

TERS

RO \'lKUI
W




ICINDEKILER

1. iZZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER .....ccovvvvereernrrnncnan. 10
2. OZET c.oueoeerrerrsesnssssesssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssesssnssssessssssssssssssesssssssssssassas 13
3. BAGIMSIZ DENETCILER .....couueeneerrreresrereserssssnssssssssssssssssssssssssssssssossssssassassssesses 41
4. SECILMIS FINANSAL BILGILER ......cevuvieeirereeceseseesseseseesenenns .42
5. RISK FAKTORLERI 49
6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER ......ou.oueeeeeeeessensessesnsessssssessssssessesssssssesessssesessassons 62
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER 70
8. GRUP HAKKINDA BILGILER........cccvvrerrenreerrsessensessessessssssessosssssonses .86

9. MADDI VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILERSS

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIRMELER92

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI .......oevuerrrrrnrrernsssessssssssnossossans 102
12. ARASTIRMA VE GELISTIRME, PATENT VE LISANSLAR..... 106
13. EGILIM BILGIiLERIi 106
14. KAR TAHMINLERIi VE BEKLENTILERI ...108

15. IDARI YAPIL, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER......... 109

16. UCRET VE BENZERi MENFAATLER 119
17. YONETIiM KURULU UYGULAMALARI 120
18. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER ..124
19. ANA PAY SAHIPLERI 125

20. iLISKILi TARAFLAR VE iLiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BILGILER 128

21. DiGER BILGILER...... 131




26. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKiN BiLGILER 210
27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKIN BiLGIiLER iLE TAAHHUTLER....211

28. HALKA ARZ GELIiRI VE MALIiYETLERI

..... 213
29, SULANMA ETKIST ..cvoveivveeererererersneneressssssssssssesesssssssssenes w215

30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER......... 217

31. iISTIRAKLER HAKKINDA BiLGILER eeveerrs e as e nene st en s s enenesananas 219

32. PAYLAR iLE iLGILI VERGILENDIRME ESASLARI 219

33.IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN
HAKKINDA BiLGi.............. 233

33A iZAHNAME KULLANIM iZNiNiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK iLAVE
BILGILER.... 234

33B IZAHNAME KULLANIM iZNiNiN TUM YETKILi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER 234

34. INCELEMEYE ACIK BELGELER ........ccoveeereeereersensecsnsessennsnne 234

35. EKLER... . 235




KISALTMA VE TANIMLAR

Araci Kurum, Tera Yatirim

Tera Yatirim Menkul Degerler A.S.

A.S. Anonim Sirket

BDS Bagimsiz Denetim Standartlar

BKK Bankalar Kurulu Karar

BREEM “Building Research Establishment Environmental

Assessment Method” Yesil Bina Sertifikasi

Borsa Istanbul, BiST, BiAS

Borsa istanbul A.S.

DIBS Devlet I¢ Borglanma Senedi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
Emlak Konut GYO
Anonim Sirketi
GSYH Gayri Safi Yurt i¢i Hasila
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayinlanan
GYO Tebligi [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KDV Katma Deger Vergisi
Kamu  Gozetimi, Muhasebe ve  Denetim
KGK

Standartlar1 Kurumu

Kotasyon Yd&nergesi

Borsa istanbul A. S.

[liskin

tarafindan Borsacilik

Faaliyetlerine Esaslar

Yonetmeligi’ne

dayanarak hazirlanan Borsa Istanbul A.S.

Kotasyon Yo6nergesi

Kurumsal Yonetim ilkeleri

Sermave Pivasasi Kurulu tarafindan vavinlanan I1-
17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer

alan kurumsal y6netim ilkeleri
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KVK

Kurumlar Vergisi Kanunu

LEED

“Leadership in Energy and Environmental Design”
Enerji ve Cevre Dostu Tasarimda Liderlik

Sertifikasi

Merkez Ankara Projesi

Pasifik-Merkez Adi Ortakhigi ile Emlak Konut
GYO arasinda yapilmis olan 09.07.2015 tarihli
“Arsa Satis1 Karsiligt Gelir Paylagimi Sozlesmesi”
kapsaminda Ankara Ili, Yenimahalle Iilgesi,
Istasyon Mahallesi, 63865 Ada, 2 Parsel no’da

kayith tasinmaz tizerinde insa edilen proje

MKK

Merkez Kayit Kurulusu A.S.

Next Level Istanbul Projesi

Pasifik-Levent Adi Ortakligi ile Emlak Konut
GYO arasinda yapilmis olan 29.04.2021 tarihli
“Arsa Satis1 Karsihigr Gelir Paylasimi Sozlesmesi”
kapsaminda istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Ortakdy
Mahallesi 30 Ada, 74-75-76-77-78-104 Parsel
no’da kayith tasinmazlar iizerinde insa edilecek

olan proje

NBD

Net Bugiinkii Deger

Pasifik — Levent Adi Ortakhg

Ankara 54. Noterligi’nin 28.04.2021 tarih 13961
yevmiye nosu ile tasdik edilen Adi Ortakhik
Sozlesmesi ile kurulan Sirket’in ve Pasifik
Gayrimenkul Yatinnm insaat A.S.’nin hissedar

oldugu Pasifik — Levent Adi Ortaklig:

Pasifik — Merkez Adi Ortaklig:

Ankara 63. Noterligi’nin 08.07.2015 tarih 23292
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VII-128.1 sayili Pay Tebligi

Av. Abidin Ogul tarafindan bagimsiz hukuk¢u

II Hukuk¢u Raporu olarak Kotasyon Yonergesi uyarinca hazirlanan
hukukgu raporu
SPK Sermaye Piyasasi Kurulu
SPKn 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

Sirket, Thracci, Ortaklk,

Pasifik Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Anonim
Sirketi

Pasifik GYO

TBK 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu
TCDD Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demir Yollan
TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
TFRS Turkiye Finansal Raporlama Standartlar
TOKI Toplu Konut Idaresi Bagkanlig

TTK 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

TUFE Tiiketici Fiyat Endeksi

VUK Vergi Usul Kanunu

YKK Yonetim Kurulu Karari

YK Yonetim Kurulu




I. BORSA GORUSU:

Borsa istanbul tarafindan Kurul’a goénderilen 12.11.2021 tarihli goriis yazisinda, diger

hususlarin yaninda:

“1. Sirket paylarimn halka arzi sonrasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [ligkin
Esaslar Tebligi'nin 12. maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna alinmast igin Kuruldan
alinacak belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesinin 12. maddesi

cergevesinde Sirket paylarvmn Yildiz Pazar'da islem gérebilecegi,

2. Sirket hakkinda hazwlanan hukuk¢u raporunun izahnamenin ekinde yer almaswun

kamunun aydinlatiimas: agisindan yararl olacag, ™
ifadelerine yer verilmistir.

isbu Borsa istanbul A.S. Goriisii, Borsa istanbul A.S. 'nin verecegi karara doniik herhangi
bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece SPK'nin goriis talebine cevap
vermek amaciyla sinirli olmak iizere mevcut bilgi ve belgeler dikkate alinarak hazirlanmistir.
isbu Borsa Istanbul A.S. goriisiine dayanilarak alinacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar

nedeniyle Borsa istanbul A.S. 'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.




I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Sirket’in paylarimi halka arz etmesi igin Kurul ve Borsa Istanbul disinda herhangi bir

kurumdan goriis veya onay alinmasina gerek yoktur.
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1. IZZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip olduumuz tiim bilgiler

cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek

nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu

beyan ederiz.

fhraca

Sorumlu Oldugu Kisim:

Abdiilkerim FIRAT “Fatih ERDOGAN
Yon. Kur. Baskan Vekili Yon. Kur. Baskani

01.12.2021

IZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arza Aracihik Eden Yetkili Kurulusun Ticaret

Unvani ve Yetkilisinin

Sorumlu Oldugu Kisim:

Tera Yatirim Menkul Degerleg A.S.

\
AWM VTN -

ANONIV QIRAL
Feryal KOKER G
Yurti¢i Piyasalar Miidiirii Yonetim Kurulu Uyesi
01.12.2021

IZAHNAMENIN
TAMAMI
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Halka Arz Eden

Sorumlu Oldugu Kisim:

Y 6netim Kurulu Baskani

IZAHNAMENIN
TAMAMI

01.12.2021

Halka Arz Eden Sorumlu Oldugu Kisim:
Y
IZAHNAMENIN
Abdiilkerim FIRAT
TAMAMI
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

01.12.2021

Halka Arz Eden Sorumlu Oldugu Kisim:
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[zahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler gercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamimm degistirecek

nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gisterilmis oldugunu

beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadur.

flgili Denetim, Derecelendirme ve Degerleme

Sorumlu Oldugu Kisim:
Raporlarnn Hazirlayan Kurulusun Ticaret Unvam

ve Yetkilisinin

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanhk A.S. 31.12.2020 ve 30.09.2021
Harun AKTAS Ddnemine Ait Bagimsiz

. Denetim Raporlan
Sorumlu Denetgci

flgili Bagimsiz Hukuk¢u Raporunu Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisim:

Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

5 27.10.2021 tarihli
Av. Abidin OGUL

Bagimsiz Hukuk¢u Raporu

Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayan Sorumlu Oldugu Kisim:

Kurulusun Ticaret Unvaninin ve Yetkilisinin

2021/008 say1 21.09.2021 tarihli
Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Pl N
(22 WYYV

Seref EMEN 2021078 sayt 21.G3, 2023 tarihli
ere

Gayrimenkul Degerleme
Sorumlu Degerleme Uzmam

/) Raporlari
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2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliiligii

Al

Giris ve uyarilar

Bu 6zet izahnameye giris olarak okunmahdir.

Sermaye piyasas1 araglarina iliskin yatirim
kararlar1 izahnamenin bir biitin olarak

degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasinmasi durumunda, davaci
yatirimel, halka arzin gercgeklestigi iilkenin
yasal diizenlemeleri ¢ercevesinde, izahnamenin
cevirisine iliskin maliyetlere yasal siiregler
baslatilmadan d6nce katlanmak zorunda
kalabilir.

Ozete bagh olarak (¢evirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak ézetin
izahnamenin diger kisimlan ile birlikte
okundugu takdirde yaniltici, hatali veya
tutarsiz olmasi veya yatirnmcillarin yatinm
kararimi vermesine yardimci olacak &nemli

bilgileri saglamamasi durumunda gidilir.

A2

Izahnamenin sonraki

kullanimna iliskin bilgi

Izahname sonradan tekrar kullaniimayacaktir.




B—IHRACCI

B.1

ihraq:g:mm ticaret
unvani ve isletme

adh

Ticaret Unvam: Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

B.2

Ihrageimin hukuki
statiisii, tabi
oldugu mevzuat,
kuruldugu iilke

ve adresi

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
Tabi Oldugu Yasal Mevzuat: T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Merkez Adresi: Kizilirmak Mah. Next Level Blok No:3A
Cankaya/ ANKARA

Tel: +90 (0312) 28547 72

internet Adresi: www.pasifikgyo.com.tr

B.3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de
icerecek  sekilde
ihragcinin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktorlerin tanim
ile faaliyet
gosterilen

sektorler/pazarlar

hakkinda bilgi

Sirket, Pasifik Grup Gayrimenkul Yatirnrm A.S. unvani ile,
Ankara’nin Cankaya ilgesinde, siiresiz olarak 11.12.2020
tarihinde kurulmus ve Kurul’un 12.08.2021 tarih ve 40/1235
sayil1 iznini takiben, 10.09.2021 tarihinde Pasifik Gayrimenkul
Yatinm Ortaklifi A.S. unvanini alarak gayrimenkul yatirim
ortakligina dontgmiistiir.  Sirket’in  Esas Sozlesmesi’nin
“Sirket’in Amag¢ ve Konu’’ baslikli 3. Maddesi uyarinca;
Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek amaciyla
kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka agik anonim ortaklhiktir. Sirket’in
faaliyet esaslari, portfoy yonetim politikalar, yapamayacagi
isler. vatirim  faalivetleri. vatinm  vasaklari.  vénetim
sinirlamalari, portfoy simirlamalar ve portfoy ¢esitlendirmesi
ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda SPK’nin

diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

;i_rk\et’in missesine sahip oldugu Pasifik Merkez Adi

7220954 743
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Ortaklig: tarafindan 9 Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut
GYO ile yapilmis olan “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi
Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak
Konut GYO paylasimli) kapsaminda Ankara ili, Yenimahalle
flgesi, istasyon Mahallesi’nde 124.476 m?*lik arsa alam
icerisinde 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 insaat calismalari
baglamistir. Projenin 6n satiglann 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 blok AVM ve kapali otopark insa
edilmektedir. Projenin fazlar halinde 2025 yilsonuna kadar
tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin

%44’ (i tamamlanmustir.

Pasifik GYO’nun %99 hissesine sahip oldugu Pasifik Merkez
Adi Ortakligina ait olan Merkez Ankara Projesi, 2018 yihinda
satisa ¢ikmis olup, Proje’deki 3.059 satilabilir bagimsiz
bélimden bugiine kadar 1.877 adedi satilmistir. Bu satiglarin
1.262 adedini Konutlar, 440 adedini Ofisler, 175 adedini ise

Kamu Bloklari olusturmaktadir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin diger projesi
ise Sirket’in %99 hissesine sahip oldugu Pasifik-Levent Adi
Ortakhg tarafindan yiiriitiilen “Next Level istanbul Projesi”
ismi ile anilan “istanbul Begiktas Ortak6y Arsa Satisi Karsihgt
Gelir Paylasimi Isi”dir. Projenin %85°i Konut ve %15 ise
Ticari Alan ve Is yerlerinden (Ofis alanlart) olusacaktir.
Projede yapilmasi planlanan konut sayisi 148 adettir. Projenin
ruhsat ve 1zinlert heniiz tamamlanmamis olup, Insaat
calismalar: baslamamistir. Gerekli izinler alindiktan sonra s6z

konusu proje de Sirket’in portfylinde “proje” olarak yer

alacaktir.




Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ Sektorii Gayrimenkul
Yatinm Ortakligt  (GYO), miinhasiran gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ile altyapi
yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletmek amactyla
paylarini ihrag etmek iizere kurulan sermaye piyasasi

kurumudur.

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

yapisina sahip kurumlar haline getirilmistir.

2021 3. geyrekte yeni bir GYO daha kurularak Borsa’da islem
goren GYO toplam sayisi 36’ya yiikselmis ve GYO’larin
piyasa degeri 63,7 milyar TL’den 86,1 milyar TL’ye ¢ikmustir.
GYO endeksi 2021 yilinin ilk geyregindeki tarihi zirvesinden
sonra gerilemeye baslamig ancak bu geri ¢ekilme yerini 2021 3.
Ceyrekte bir Onceki ceyrege gore %10’luk bir artisa
birakmigtir. Yeni halka arzlarla birlikte 2021’in igiincii
ceyreginde GYO’lann halka agikhik oran1 %43,2, fiili dolasim
orani %23,9 olarak gerceklesmistir. 2021°in ii¢iincii geyreginde
de kurumsal yatinmci ilgisi devam etmis ve orami %52,3’e
yiikselmistir. Net yabanci girislerinde pozitif bir seyir olmasina
ragmen piyasa degeri igerisindeki yabanci oram1 %8’e
dismiistiir. Yilin ilk dokuz ayinda dagitilan temettii tutan

398,21 milyon TL’ye ulagmistir.

Vergisel mevzuat diizenlemeleri ile GYO’lar icin getirilmis

cesitli vergisel tegvikler bulunmaktadir.

Gayrimenkul sektérii ticari gayrimenkul, AVM ve perakende
sektorii, turizm ve otel sektdrii, konut sektoriinii de iginde

barindiran iilke ekonomisinin 6nde gelen sektorlerinden biridir.
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Sektoriin GSYH igindeki payi %6,2 olmakla birlikte bir¢ok alt

sektor tizerinde dogrudan ve dolayl: etkileri bulunmaktadir.

B.4a | Ihracciyr ve
faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen
6nemli en son
egilimler

hakkinda bilgi

Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler,
piyasa kosullari, sektorel dinamikler gayrimenkul sektoriindeki
yatinm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti
gibi konular, Sirket’in ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak
etkileyen egilimler arasindadir. Aynica, 2020 yilinda tiim
diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 pandemisi etkisiyle global
Olgekte ofis pazarlar1 ve kiralama faaliyetlerinde ¢ok ciddi
diisiisler yasanmis olsa da 2021 yilimin son ¢eyregine
girdigimiz bugiinlerde global 6l¢ekte gayrimenkul sektér
talebinde ciddi bir toparlanma goriilmeye baslanmistir. Bu
durumda astlanmanin yayginlasmast ile Covid-19 salginin
kontrol altina alinmaya baslamis olmasinin ¢ok biiyiik etkisi
olmustur. Pandeminin azalmasi ile sektoriin iyilesme hizinda

ve giiciinde dnemli farkhiliklar olmaya baslanmistir.

B.5 | ihraccimin  dahil
oldugu grup ve

grup icindeki yeri

Sirket’in  ana ortaklarinin sahip oldugu basta Pasifik
Gayrimenkul Yatiim insaat A.S. ile ilgili bilgilere ve diger
iliskili firmalara asagida yer verilmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.:

2008 yilinda kurulan firma, Next Level Ankara, Next Level
Cayyolu gibi Ankara’da 6nemli projelere imza atmis, modern
ve yenilik¢i projeler gelistirmistir. Bunun yani sira Tiirkiye’nin
cesitli sehirlerinde taahhiit projeleri tamamlamistir. Yaklasik
160 calisan ile faaliyette bulunan firma ayni zamanda Pasifik
Merkez ve Pasifik Levent Adi Ortakliklarinin %1 oraninda

hissedaridir.
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Pasifik Donanim ve Yaztlim Bilgi Teknoloji. A.S.

Pasifik Tesis Yonetimi A.S.

Pasifik Eurasia Lojistik ve Dig Ticaret A.S.
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Pasifik Eurasia Terminal Hizmetleri Tic. A.S.
Ilerleyen Yap1 Gayrimenkul Yat. ins. A.S.

Akf Yatinm Ins. A.S.

NL Proje Yonetim A.S.

Destel Connect Elektrik Elektronik San. Tic. A.S.

Merkez Ankara Gayrimenkul Yatirim Ins. A.S.

B.6

Sermayedeki veya
toplam oy hakk
icindeki paylan
dogrudan  veya
dolayh olarak %5
ve fazlas1 olan
kisilerin
isimleri/unvanlar
ile her birinin pay
sahipligi
hakkinda bilgi

Ihrageimin  hakim

ortaklarinin

Sirket’in dogrudan pay sahipligine iliskin bilgiler asagidaki
gibidir.

Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Pay1/ Oy Hakk

Ticaret Unvany | 07.09.2021 tarihli Son Durum

Adi1 Soyad: (TL)- N (;/o) (T.L.)- - (%)
Fatih Erdogan 66.666.667 | 33,34 | 66.666.667 | 33,34
Mehmet Erdogan | 66.666.666 | 33,34 | 66.666.666 | 33,34
Abdulkerim Firat | 66.666.667 | 33,34 | 66.666.667 | 33,34
TOPLAM 200.000.000| 100 {200.000.000| 100
Sirket’in  ¢ikarilmig sermayesi 1TL nominal degerde

200.000.000 adet paya boéliinmiis olup, bu paylarin 40.000.000
TL’lik kismi (A) Grubu, geri kalan 160.000.000 TL’lik kismi
ise (B) Grubu paylardan olusmaktadir.

Fatih ERDOGAN, Mehmet ERDOGAN ve Abdulkerim
FIRAT’1n esit oranda sahip oldugu (A) Grubu paylarin ynetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. (B) Grubu

paylara taninmis herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadir. ‘




olup olmadiklan
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrac¢inin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihrageiy1
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu kontroliin
kaynag hakkinda
bilgi

ihragginin ydnetim hakimiyetine Abdiilkerim FIRAT, Fatih
ERDOGAN ve Mehmet ERDOGAN sahip olup, s6z konusu
yonetim hakimiyeti imtiyazh A grubu paylar ile B grubu

paylarin ¢gogunluguna sahip olmalarindan kaynaklanmaktadir.




B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
ihragginin
finansal
durumunda  ve
faaliyet
sonuclarinda

meydana

gelen

onemli

degisiklikler

Ozel Bagimsiz

Denetimden Ge¢mis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Geg¢mis

VARLIKLAR (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Dénen varhiklar 970.759.854 2,282,951.086
Nakit ve Nakit Benzerlen 887 687 3712720
Tican Alacaklar 97 397 331 41 191 728
Stoklar 783 114 907 1 452 080 956
Pesin Odenmis Giderler 71 482 444 668 151226
Diger Donen Varliklar 17 877.485 117 654716
Duran Varhklar 157.127.992 18.434.663
Diger Alacaklar 731176 1450 630
Maddi Duran Varliklar 8 080 054 15888078
Maddi Olmayan Duran Varliklar 284 523 489 293
Pegsin Odenrms Giderler 141 783 047 142032
Ertelenmig Verg: Varlig 5760016 -
TOPLAM VARLIKLAR 1.127.887.846 2.301.385.749

Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Geemis

YUKUMLULUKLER (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 23.206.695 75.225.525
Diger Finansal Yukumlalokler 320 454 320018
Tican Borglar 21612341 69 135830
Calisanlarma Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 362153 1281 499
Diger Borglar 767 635 4042819
Kisa Vadeh Kariliklar 93 879 366133
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.122.759.279 2.022.414.596
Drger Finansal Yukiimlalukler 149 428 112847
Diger Borglar 239 889 401 837976 433
Ertelenmig Gelicler 881 690 970 1 181 496 693
Uzun Vadeli Karsiliklar 1029 480 2828623
TOPLAM KAYNAKLAR 1.145.965.974 2.097.640.121
6zknynnk|nr (18.078.128) 203.745.628
Odenmig Sermaye 12500 200 000 000
Kar veya Zararda Yeniden Simiflandinlmayacak 694 616 1709 847
DUIRHy UIget Rapsdilil Ugiiet veyd et et
Gegmis Yillar Karlari/Zararlan {16385 576) (40 324 648)
Net Dénem KariiZaran (2399 668) 42 350 429
TOPLAM OZSERMAYE VE

1.127.887.8-46 2.301.385,749

YUKOMLULUKLER




Do6nen Varliklar:

Sirket’in donen varliklar; nakit ve nakit benzerleri, ticari
alacaklar, diger alacaklar, stoklar, pesin 6denmis giderler ve
diger donen varliklardan olusmaktadir. Sirket’in dodnen
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 Ortakligr’ndaki payinin %49,90’dan %99’a yiikselmesidir.

Sirket’in proje kapsaminda yapilmakta olan gayrimenkulleri
stoklar kaleminde izlenmektedir. Stoklar kalemi 31.12.2020
doneminde 783.114.907 TL iken 30.09.2021 déneminde %85
oraninda artarak 1.452.080.956 TL’ye yiikselmistir. So6z
konusu artisin nedeni, insaati tamamlanan bir kisim konut ve
isyerinin satisinin yapilmis olmasina ragmen heniiz devir ve

teslim iglemlerinin gerceklestirilmemis olmasidir.

31.12.2020 doéneminde 71.482.444 TL olan pesin 6denmis
giderler kalemi 30.09.2021 déneminde %835 oraninda artarak
668.151.226 TL’ye yiikselmistir. Pesin 6denmis giderler
kalemindeki artig, Sirket’in Pasifik Merkez Adi Ortaklhigi’ndaki
paymnin yiikselmesi ve yeni proje (Next Level [stanbul)
kapsaminda Odenen arsa payindan kaynaklanmaktadir. Next
Level istanbul projesi kapsaminda 354.172.500 TL arsa payi

O6demesi yapilmistir.

31.12.2020 doneminde 17.877.485 TL olan diger d6nen
varliklar kalemi 30.09.2021 déneminde %558 oraninda artarak
117.654.716 TL’ye yiikselmistir. Diger donen varliklardaki

artis ise devreden KDV den kaynaklanmaktadir.




S6z konusu iki dénemde sirketin nakit ve nakit benzerleri
%2318 oraninda artarken ticari alacaklar kalemi ise %58

oraninda azalmistir.
Duran Varhklar:

Sirketin duran varliklari diger alacaklar, kullanim haklari,
maddi duran varliklar, maddi olmayan duran varliklar, pesin
O0denmis giderler ve ertelenmis vergi varligi kalemlerinden

olusmaktadir.

31.12.2020 doneminde duran varliklari 157.127.992 TL olan
sitketin 30.09.2021 d6neminde ise duran varliklari %88
oraninda azalarak 18.434.663 TL’ye gerilemistir.

| Duran varliklarda yasanan bu diisiiste 31.12.2020 doneminde
141.783.047 TL olan pesin 6denmis giderler kaleminin
30.09.2021 doéneminde 142.032 TL’ye gerilemesi etkili
olmustur. Pesin 6denmis giderler kalemindeki diisiisiin nedeni,
Merkez Ankara projesi kapsaminda Faz A béliimii insaatinin

tamamlanmasidir.

31.12.2020 doneminde 5.760.016 TL olan ertelenmis vergi
varligt  kalemi 30.09.2021 doneminde Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5. maddesi D-4 bendine gore Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar’nin Kurumlar Vergisi'nden muaf olmasi

| nedeni ile cari dsnem icerisinde iptal edilerek sifirlanmistir.

30.09.2021 tanhi mbartyle Sirket’in duran varliklar igerisinde
maddi duran varliklar kalemi %86,2 ile en yiiksek kalem

konumundadir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler:
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Sirketin  kisa  vadeli  ytikiimliilikleri diger finansal
yikiimliliikler, ticari borglar, ¢alisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar, diger borglar, ertelenmis gelirler, dSnem
kar vergi yiikiimliiligt, kisa vadeli karsihklar ve diger kisa

vadeli yiikiimliiliklerden olusmaktadir.

Sirketin 31.12.2020 d6neminde 23.206.695 TL olan kisa vadeli
yiiktimliiliikleri 30.09.2021 déneminde %224 oraninda artarak
75.225.525 TL’ye yiikselmistir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerde
goriilen bu artigta ticari borglar kaleminde yasanan artis etkili
olurken ticari borglar kalemi ayn1 zamanda %91,90’lik oran ile
tiim kisa vadeli yiikiimliilik kalemleri igerisinde 30.09.2021

tarihi itibariyle en yiiksek kalem konumundadir.

31.12.2020 doneminde 21.612.341 TL olan ticari borglar
kalemi 30.09.2021 d6éneminde %220 oraninda artarak
69.135.830 TL’ye yiikselmistir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler:

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliilikleri 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 yiikiimlilikleri 31.12.2020 ddnemine gore %80
oraninda artmustir. 30.09.2021 tarihi itibariyle Sirket’in uzun
vadeli yuktimliliiklerinin %41,4’ii diger borglar kaleminden,

%58,4°1 ise ertelenmis gelirler kaleminden olusmaktadir.

Diger borglar kalemi 30.09.2021 doneminde 31.12.2020
donemine gbre %249 oraninda artarak 837.976.433 TL’ye
yiikselmigtir. Diger borglar kaleminin agirlikli kismi iliskili
taraf olan Pasifik Yatirim Ingaat A.S.’ye olan borglan
icermekte olup Pasifik Yatirim Ingaat A.S.’nin Sirket’in proje

insaatlarinin tamamlanmas: amaci ile kullandigi kredilerin

Sirket’e aktarilmasi sonucu olusmaktadir. Pasifik Gayrimenkul]
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Yatirim Insaat A.S. tarafindan kullanilan kredilerin vadesi 3 ile
5 yil arasinda ve 6 ay ile 1 yil ddemesiz dénem igermekte

olup, faiz oranlar1 %15-18 araligindadir.

Halk Bankasi nezdinde Pasifik Gayrimenkul Yatirnm insaat
A.S. i¢in verilen 525.000.000 TL tutarh 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
sozlesmesi degisikligi sonucu Sirket kredi borg¢lusu olarak
kredi faiz giderlerini de ustlenecektir. Sirket bundan sonraki
donemde bankalardan kredi kullanmasi halinde faiz yiikiine

maruz kalacaktir.

Ertelenmis gelirler hesabinda satis1 yapilan, ancak heniiz teslim

edilemeyen gayrimenkuller i¢in alinan 6demeler izlenmektedir.

Ozkaynaklar:

31.12.2020 déneminde 6denmis sermayesi 12.500 TL olan
Sirket’in gergeklestirdigi sermaye artirimlari sonucu 6denmis
sermayesi  30.09.2021 d6neminde 200.000.000 TL’ye
yiikselmistir. Ote yandan 31.12.2020 déneminde hem gegmis
yil hem de cari donem zarart ile -18.078.128 TL olan sirketin
Ozkaynaklar1 sermaye artirimi ve net donem zararinin net
donem karina donmesiyle 30.09.2021°de 203.745.628 TL

olmustur.

Sirketin Pasifik Merkez adi ortakligindaki paymin %49,90’dan

| %99’a ¢ikmasi nedeni ile gegmis yillar zararlar yiikselmistir.




Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Gegmiy Denetimden Gegmis
Kar Zarar Tablosu
(TL) 31.12.2020 30.09.2021
Hasilat 32559375 799 078.275
Satiglann maliyet: (-) (24 934 222) (738 067 373)
Briit Kar (Zarar) 7.625.153 61.010.902
Pazarlama, saus ve {5342773) {9 166 466)
dagiim giderler: (-)
Genel yoneum (129 378) (2128 451)
widerlen: (-)
Esas faaliyetlerden 2981 095 137 680
diger gelirler
Esas faalhyetlerden (221 939) (595 843)
deger giderler (-)
Esas Faaliyet Kan 4.912.158 49.257.822
(Zaram)
TFRS 9 Uyarinca
Belirlenen Deg. Dus
Kazanglan (Zararlan) (79.957) 153 997
ve Deg Dusg
Zararlannin ipt
Finansman Geliri 4.832.20¢ 49.411.819
(Gideri) Oncesi
Faaliyet Kar
(Zarar)
Finansman gelirlen 4930427 5308954
Finansman giderlen (- (12938 162) (169.627)
}
Siirdiiriilen {3.175.534) 54.551.146
Faaliyetler Vergi
Oncesi Kari (Zarar)
Siirdiiriilen 775.866 (12.200.717)
faaliyetler vergi
gelir/gideri
- Donem verg giden (425 508) {642.719)
- Ertelenmis verg: 1201374 {11 557 998)
gehri/giden
Dénem Kan (2.399.668) 42.350.429
(Zarar1)
Donem Kanmin
{Zararimin) Dagtlima
- Ana Ortaklik Paylar (2399 668) 42350 429
Pay Bagina Kazang (191,97 0,212
31.12.2020 déneminde 32.559.375 TL hasilat elde eden sirket
30.09.2021 doneminde ise hasilatini %2354 oraninda artirarak




Merkez Ankara Projesi kapsaminda satist  yapilmis

gayrimenkullerden olugmaktadir.

31.12.2020 itibariyle kar/zarar tablosunda gériinen 32 milyon
TL satis geliri, Adi Ortakligin Emlak Konut GYO’dan
s6zlesme ile satin almis oldugu bagimsiz boliimlere ait
sozlesmelerin devir edilmesinden olusmaktadir. Satin alma
bedeli de ayni donem Gelir tablosu maliyetleri igerisinde yer
almaktadir. 31.12.2020 tarihli Kar/zarar tablosuna yansitilan
gelir, Merkez Ankara Projesi satis gelirinin %49,90 udur.
(31.12.2020 tarihi itibariyle, Pasifik Merkez Adi Ortakhiginin
%49,90'u Sirket’e aittir.)

30.09.2021 itibariyle kar/zarar tablosunda goriinen 799 milyon
TL satis geliri, kamuya ait olan ve teslim edilen (3) adet ofis
binas1 satis gelirinden olusmaktadir. 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 Ortakliginin %99%9'u Sirket’e
aittir.)

Not: Yapilan satislar, heniiz teslim edilmedigi i¢in, Ertelenmis

Gelirler hesabinda izlenmektedir.

Hasilat kaleminde yasanan bu ciddi yiikselige paralel olarak
sirketin briit karn s6z konusu dénemlerde %700, esas faaliyet
kar1 %903 oraninda artmistir. 31.12.2020 déneminde 2.399.668
TL d6nem zarari elde eden sirket, hasilat kalemindeki ciddi
artis ile 30.09.2021 déneminde ise 42.350.429 TL d6nem kari

elde etmistir.

Sirket, Pasifik Gayrimenkul Yatinm ingaat A.S. tarafindan

ullanilan  Lradilarin  al-taritmace Snrnf;\rlﬂ fan  cadlamalta
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oldugundan finansal giderleri 31.12.2020 donemine gore

{ azalarak  30.09.2021 tarihinde 169.627 TL olarak

gerceklesmistir.




B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal

bilgiler

B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.

beklentileri

B.10 | izahnamede yer | Yoktur.
alan finansal

tablolara iliskin

denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki

hususlarin icerigi

B.11 | Thragginin isletme | Sirket’in mevcut yiikiikliiliklerini karsilamak igin yeterli
sermayesinin isletme sermayesi vardir.

mevcut
yiikiimliiliiklerini

karsilayamamasi

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

C.1 Ihra¢  edilecek  ve/veya | Sirket’in sermayesini temsil eden iki pay grubu (A
borsada islem girecek | ve B) bulunmaktadir. A Grubu paylar imtiyazh
sermaye piyasasi aracimn | paylardir. Ihrag edilecek ve Borsa Istanbul’da
menkul kiymet tanimlama | islem gorecek sermaye piyasasi araci Sirket’in
numaras: (ISIN) dahil tiir | herhangi bir imtiyazi olmayan B grubu paylardir.

ve gruplarina iliskin bilgi

Ek pay satist hari¢ her biri 1 TL nominal degerde
toplam 67.500.000 TL tutarinda 67.500.000 adet
pay; ek pay satiginin ger¢eklesmesi durumunda ise

13.500.000 TL tutarinda 13.500.000 adet payin

ortak satisi yoluyla olmak iizere toplam

81.000.000 TL nominal degerde 81.000.000 adet

*A

avel ANEEI™
angaya/Ankard
g Fkant V.0

:
\
\
|
/ _
/
y 7 '
M ﬁ
:
o o




B Grubu hamiline yazili imtiyazsiz pay halka arz

edilecektir.

Halka arz edilecek paylara iliskin ISIN kodu,
Kurul onaymin ardindan Takasbank'tan temin

edilecek olup, MKK nezdinde kaydilestirilecektir.

C.2 | Sermaye piyasas1 aracimin | Paylar, Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.
ihrac edilecegi para birimi

C.3 |ihra¢ edilmis ve bedelleri | Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 200.000.000 TL
tamamen Gdenmis pay | olup, is bu sermayenin 40.000.000 TL’lik kism1 A
sayisi ile varsa bedeli tam | grubu, 160.000.000 TL’lik kismi B grubu
ddenmemis pay sayisi paylardan olusmaktadir.
Her bir paym nominal | Her bir paymn nominal degeri 1 TL olup,
degeri sermayenin tamami édenmistir.

C.4 | Sermaye piyasasi aracinin

sagladign haklar hakkinda
bilgi

Satisi yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay

sahiplerine asagidaki haklari saglamaktadir:

*Kardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn
madde 19, Kar Pay: Tebligi 11-19.1)

*Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith
Ortakhklar igin SPKn
madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi II-
18.1)

Sermaye Sistemindeki

*Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462,
SPKn madde 19, Pay Tebligi VII-128.1)

*Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

*Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK
madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde 29,
30, Vekaleten Oy Kullaniimasi ve Cagr1 Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi 11-30.1)




*Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk:

(TTK madde 407, 409, 417)

*Qy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn
madde 30)

*Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn madde 14,
TTK madde 437, Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya liskin Esaslar Tebligi 1I-14.1)

*iptal Davas1 A¢ma Hakki (TTK madde 445-451
Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakhiklar igin
SPKn madde 18/6, 20/2)

* Azinlik Haklar1 (TTK madde 411, 412, 420, 439,
531, 559)

*Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438,
439)

*Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24,
Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki
Tebligi 11-23.3)

*Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn
madde 27, Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklari
Tebligi 11-27.3)

(O3]

Sermaye piyasasi aracinin

devir ve tedaviiliinii
kisitlayier hususlar
hakkinda bilgi

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araclarinin

borsada islem gérmesi icin

4 bagvpyu yapilip yapilmadig:

Halka arz edilecek ve Borsa Istanbul’da islem
gorecek paylar iizerinde paylarin devir ve

tedaviiliinii kisitlayict hususlar bulunmamaktadir.

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’un
Yildiz pazarinda islem gormesi igin Borsa’ya
05.11.2021 tarihinde basvuru yapilmistir. Borsa

istanbul A.S.’nin goriisii isbu izahnamenin “1-




veya yapilip yapilmayacagi
hususu ile islem goriilecek

pazara iliskin bilgi

Borsa Goriisti” kisminda yer almaktadir.

Cc.7

Kar dagitim
hakkinda bilgi

politikasi

Sirket esas sOzlesmesinin “Karin Dagitimi ve
Yedek Akgeler” bashikli 31. Maddesi ve “Karin
Dagitim Zamam” bashkh 32. Maddesi ve “Kar
Pay1 Avansi” bashkli 33. Maddesi uyarinca kar
dagitim esaslari diizenlenmistir. Buna goére, Sirket
kar tespiti ve dagitimi konusunda TTK ve sermaye
piyasasi mevzuat1 hiikiimlerine uygun hareket
eder. Sermaye piyasast mevzuatl gercevesinde
borsada islem goren halka agik ortakliklarin
herhangi bir kar dagitimi yapma zorunlulugu
bulunmamaktadir ve kéar dagitim esaslari kér

dagitim politikasi ¢ergevesinde belirlenmektedir.

Kar dagitim politikasi halka arz sonrasinda SPK

mevzuatina uygun olarak karara baglanip,

yayinlanacaktir.

D—RISKLER

D.1

fhragciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektore
iliskin 6nemli risk faktorleri

hakkinda bilgi

Thragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

- Sirket’in mevcut projeleri yapim asamasinda

olup projelerin tamamlanmas: gecikebilir.

- Projelerinin  satigi  safhasinda  basarili

olmayabilir.

- Projenin insaat maliyeti biitgelenen maliyeti

asabilir.
- Alt Yiiklenicilerden kaynakli riskler yasanabilir.

- Sirket’in Sermaye Piyasasi1 Kanunu ve ilgili

mevzuatin  yani sira, g¢esitli  Kanun ve

yonetmelikler geregi cesitli izin ve ruhsatlar
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alinmasi gerekmektedir.

- Sirket faaliyetlerinin devaminda gesitli hukuki

dava ve ithaflarla karsilasabilir.

- Projenin altyapisinin  yapilmas:  Projenin

ingasinin 6nemli bir unsurudur.

S6z konusu risklere dair detayli bilgiler is bu

izahnamenin 5.1 boliimiinde yer almaktadir.

Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirnm ortakhgi

(GYO) sektoriine iliskin riskler

- Gayrimenkul degerlerine ve degerleme sistemine

iligkin riskler

- Yasal mevzuat ve sinirlamalara uyulmamasi
- Vergi ve yasal mevzuat degisikligi

- Sektérel rekabet

- Makroekonomik Gelismeler

- Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar

Sirket’in faaliyet sonuglarini olumsuz yonde

etkileyebilir.

S6z konusu risklere dair detayli bilgiler is bu

izahnamenin 5.2. béliimiinde yer almaktadir.
Diger Riskler

- Likidite Riski

- Kur Riski

- Kredi Riski

- Sermaye Riski

S6z konusu risklere dair detayli bilgiler is bu

izahnamenin 5.4. b6liimiinde yer almaktadir.




D.3

Sermaye piyasas1 aracina
iliskin 6nemli risk faktérleri

hakkinda bilgi

Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:

ihrag edilecek paylara yonelik riskler; kar pay:
gelirine iliskin riskler, sermaye kazanciyla ilgili

risklerden olugmaktadir.

- Kar pay: gelirine iligkin riskler: SPK uyarinca
halka agik anonim ortakliklar, karlarini genel
kurullart tarafindan belirlenecek kar dagitimi
politikalar1  gergevesinde ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Bu
cercevede Sirket’in gelecekte yatirimcilara kar
pay! dagitacagmna iliskin bir garanti bulunmadi:
gibi kar elde edecegine dair bir taahhiidii de
bulunmamaktadir. Ortakligin kar pay1 dagitimi
gergeklestirebilmesi igin oncelikle Sirket’in ilgili
yilt kar ile tamamlasa dahi Yénetim Kurulunun
karin ne sekilde kullanilacagi yoniinde karar
alarak Genel Kurul’a teklif etmesi gerekmekte
olup, kar dagitimi Genel Kurul’un onayindan

sonra gergeklesebilmektedir.

Sirket’in mali tablolan TFRS ve VUK (Yasal
Kayitlar) diizenlemelerine gore hazirlanmaktadir.
Bu sekilde hazirlanan mali tablolarda her iki
diizenlemeye gore dénem net karinin farklhihk
gostermesi ve bunun sonucunda kar dagitiminin
daha diisiik olan kar tutan iizerinden yapilacak
olmasi, Sirket kar pay1 beklentisini olumsuz yénde
etkileyebilir. Olumsuz yodnde etkilenebilecek kar
payr beklentisi Sirket finansal durumunu ve

faaliyet sonuglarini etkileyebilir.

Sirket’in dagitilabilir kar1 bulunmayabilir. Zarar
edilen yillarda Sirket’in dénem karindan kar pay1

dagitmas1 miimkiin olmayacaktir ve Sirket gegmis




yil karlarini dagitilmamas: yoniinde karar alabilir.
Yonetim Kurulu ve Genel Kurul Sirket’in kar
dagitimi  politikasina uygun olarak Sirketin
dagitilabilir karimin tamaminin dagitilmamasina,

Sirket biinyesinde tutulmasina karar verebilir.

- Sermaye kazanciyla ilgili riskler: Sermaye
kazanci, zaman iginde payin degerinde meydana
gelen artistan elde edilen gelirdir. Sirket’in
finansal performansinin  beklentilerin  altinda
olusmasi veya sermaye piyasalarinda yasanacak
olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin fiyati
diisebilir. Isbu izahname ¢ergevesinde ihrag
edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin ihrag
fiyatina ulasmamasi ve bu fiyatin {izerine
ctkmamasi da mimkiindiir. Yatinmcilar satin
aldiklar1 Sirket paylarint satin aldiklari fiyattan

veya lizerinde bir fiyattan satamayabilirler.

ihrag edilecek paylara iliskin diger bir risk olarak,
halka arz edilecek B grubu Sirket paylari igin
Borsa  istanbul’da  yeterli islem  hacmi
olusmayabilir. Borsa istanbul’da paylara iliskin
likidite olusmamasi durumunda yatirimeilarin
sahip olduklar1 paylari alip satma Kkabiliyetleri
sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylan
istedikleri  fiyattan, tutarda ve zamanda
satamayabilir ve bu durum piyasada islem gorecek

paylarin fiyatindaki dalgalanmalari artirabilir.




E—HALKA ARZ

E.1

Halka arza iliskin
ihragcinin/halka arz
edenin elde edecegi
net gelir ile
katlanacag1 tahmini
toplam maliyet ve
talepte bulunan
yatirnmcilardan talep

edilecek tahmini

maliyetler hakkinda
bilgi

Sermaye artinmi yoluyla halka arz edilen paylarin
nominal degeri 67.500.000 TL olup, Sirket'in halka arz

sonrasi ¢ikarilmig sermayesine orani %25,23'tiir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan
halinde mevcut Fatih
ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL degerli
4.500.000 adet pay, Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000
TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000

fazla olmasi ortaklardan

nominal

adet pay olmak iizere, toplam halka arz edilen paylarin
%20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli
payin halka arzi s6z konusu olup, bu paylarin Sirket’in

halka arz sonrasi ¢gikarilmis sermayesine orani %5,05 dir.

Ek satisin tamaminin gergeklesmesi halinde halka arz
edilecek paylarin nominal degeri toplam 81.000.000 TL,
halka arz sonrasi gikarilmis sermayeye orani ise %30,28

olmaktadir.

Sirket, halka arzdan briit 1.105.650.000 TL, net
1.081.075.000 TL gelir elde etmesi beklenmektedir. Ek
pay satis hakkinin tamamen kullanilmasi durumunda,
halka arz eden ortaklar, halka arzdan briit 221.130.000

TL, net 216.382.455 TL gelir elde etmesi beklenmektedir.

Halka arza iligkin yaklasik toplam maliyetin 24.575.000
TL (ek pay halinde
29.332.545 TL), pay basina maliyetin ise 0,36 TL (ek pay

satis  hakkinin  kullanilmasi

satig hakkinin kullanilmas:1 halinde 0,36 TL) olacagi
taliitia cdihiehicdit.

Pay Tebligi’nin 32/2 maddesi uyarinca paylarin ilk defa
halka arz edilmesinde, halka arzin sermaye artig1 suretiyle

gerceklestirilmesinden dolayi, aracilik ve danismanlhk




maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk kotasyon
ticretleri ile halka arz edilecek paylarin nominal degeri ile
thrag degeri arasindaki fark iizerinden alinacak Kurul
ticreti, Sirket’in sermayesinin tamaminin nominal degeri
tizerinden alinan Kurul icreti ile diger giderler Sirket
tarafindan karsilanacaktir. Bu kapsamda, halka arza
iliskin tahmini toplam maliyet ve pay basina maliyet

asagidaki tablolarda yer almaktadir.

Toplam Giderler
Tahmini Maliyet (TL)
Toplam Sirket Ek Satig-Ortak

SPK Kurul Ucreti {Sermayenin Nominal

L 267.500 267.500 -
Degert Uzerinden)
SPK Kurul Ucreti (ihrag Degert ve

. 622 890 519.075 103.815
Nominal Deger Farki Uzerinden)
Borsa istanbul Ucreti (iglem Gorme
18.900 18.900 -
Bagvuru Ucretr)
MKK Uyelik Ucreti 280.875 280.875 -
Aract Kuruma Odenecek Tutar (BSMV
27.862.380 23.218.650 4.643.730
Dahil)
Hukukgu Raporu 120.000 120.000 -
Bagimsiz Denetim Giderler 150.000 150.000 -
Diger Giderler - - -
Toplam Tahmini Maliyet 29.322.545 24,575,000 4.747.545
1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplamm 81.000.000 67.500.000 13.500.000
Pay Bagsi Maliyet 0.36 0,36 0,35
Halka Arz Geliri (Briit) 1.105.650.000 221.130.000
Net Gelir (Sirket/Ortak) 1.081,075.000 216.382.455
E.2a | Halka arzin | Halka Arzin Gerekcesi

gerekgesi, halka arz | giryerin sermaye artinimi yolu ile gerceklestirecegi halka

gelirlerinin kullamm | ile;

yerleri ve elde | i .
Sirket’in 6z kaynak yapisinin, sermaye artirimi ile
edilecek tahmini net

gelir hakkinda bilgi

saglanacak nakit girisi ile giiglendirilmesi ve biiyiimesine

daha fazla ivme kazandirilmasi,

t Rekabet giiciintin artirilmasi ve gergek degerinin ortaya

¢ikarilmasi,
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+ Sirketin kurumsal kimliginin gii¢lendirilmesi,

t Seffafik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiglii

uygulanmasi,

Sirketin gercek degerinin ortaya cikarilmas: yaninda

bilinirliligin artirilmasi
saglanacaktir.

Sermaye Artinmindan Saglanacak Fonun Kullanim

Yeri

Sirketin ¢ikarnilmis  sermayesi  200.000.000 TL’den
267.500.000 TL’ye artirilacaktir. Halka arza konu
67.500.000 TL nominal degerli paylarin satisindan
saglanacak fonun, Sirket’in 22.11.2021 tarih ve 2021/24
sayitli Yonetim Kurulu Karari ile onaylanan Fonun
Kullanim Amacina iliskin Rapor’a gore, asagida belirtilen

hususlarda kullaniimasi planlanmaktadir.

%30’u ile Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’ye
olan sirket bor¢larinin kapatilarak isletme sermayesine
destek saglanmasi ile devam eden ve 6niimiizdeki yillarda
gelistirilecek projelerinde finansman yiikiiniin etkisini

asgariye indirip karlilig1 azami oranda saglamayi,

%70’1 ile devam eden Merkez Ankara ve Next Level

[stanbul

projeleri yant sira ilerki donemlerde

gerceklestirilecek diger projelerin de gelistirilmesinde

kullanmay1
planlanmaktadir.

Fonun yukarda belirtilen hususlarda kullanilacak

Vide S Ol —a < s S [y T~ V.. = Vo ~ 5.
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beklenmektedir;

Sirketin mevcut projelerinin gelistirmesinde faiz yiikiiniin

azaltilarak, bor¢lanmanin uzun vadeye yayilmasi ile
¥




karlilik ve 6zkaynaklarinin giiglendirilmesi

Sirketin biiyiime ve gelisimi ile faaliyetlerine olumlu

katki saglamasi

Sirketin devam etmekte olan mevcut projelerinin isletme
sermayesi ve tamamlanmasmin asgari maliyet ve azami

karlilikla saglanmasi.

Halka arza iliskin

bilgiler ve kosullar

Halka arzin baslamasi 6ncesinde, Kurul haricinde, ihrag
edilen Sirket paylarinin  Borsa Istanbul’da islem
gorebilmesi igin Borsa Istanbul’un uygun goriisiiniin

alinmasi gerekmektedir.

Yapilacak sermaye artinmi ile tamami nakden
karsilanmak {izere toplam 67.500.000 TL nominal degerli
pay ihrag edilecektir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan
fazla olmasi halinde Sirket’in mevcut ortaklardan Fatih
ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL nominal degerli
4.500.000 adet pay, Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000
TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000
adet pay olmak iizere, toplam halka arz edilen paylarin
%20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli B
grubu paylar da halka arz edilecektir.

Bu sermaye artinminda mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklar1 kisitlanmistir. Sirket paylarmin halka arzi Tera
Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan olusturulacak
konsorsiyum tarafindan “Sabit Fiyatla Talep Toplama ve
Satis Yontemi” ile “En lyi Gayret Araciligr” yontemiyle
gerceklesuirilecektir. Borsada satig siiresi 2 (1k1) 15giinu
olacaktir. Halka arzin kesin baslangi¢ ve bitis tarihleri
SPK ve BIST’in uygun goriisleri sonrasinda Tasarruf
Sahiplerine Satis Duyurusu ile fhragcinin

www.pasifikgyo.com.tr ve halka arzda aracilik eden Tera




Yatinm Menkul Degerler A.S.nin www.terayatirim.com

adresli internet sitesi ile Kamuyu Aydinlatma Platformu

www.kap.org.tr KAP’ta ilan edilecektir.

Halka arzdan pay alan ortaklarin s6z konusu paylari
Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde MKK nezdinde
hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin

fiziki teslimi yapilmayacaktir.

Talebi karsilanan yatirimcilarin paylari, kaydi sistem
esaslan gergevesinde, Sirket tarafindan dagitim listesinin
onaylanip yetkili araci kuruma iletilmesini takip eden en
gec 2 (iki) is giinli igerisinde ve pay bedellerinin

odenmesi sartiyla, kaydi olarak teslim edilecektir.

Halka arz sonuglari Kurul’un sermaye piyasasi araglarinin
satisgina  iliskin  diizenlemelerinde yer alan esaslar
cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip
eden iki i giinii icerisinde Kurul’un 6zel durumlarin
kamuya aciklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca

kamuya duyurulur.

E4

Catisan  menfaatler
de dahil olmak iizere
halka arza iliskin

ilgili kisilerin 6nemli

menfaatleri

Sirket paylarinin ihrag¢ ve halka arzi ile Sirket fon geliri
elde edecektir. Aracilik hizmeti veren Tera Yatirim
aracilik komisyonu, Biike-Ogul Avukatlik Biirosu hukuki
danmigmanlik ticreti ve Sirket’in mali tablolarinin bagimsiz
denetimini yapan Deneyim Bagimsiz Denetim ve Yeminli
Mali Misavirlik A.S. denetim f{icreti elde edecektir.
Ayrica, Sirket projelerine iligkin degerleme raporu
hazirlayan Adim Gayrimenkul Degerleme A.S., halka
arza iliskin sunulan gayrimenkul degerleme hizmetleri

karsiliginda degerleme iicreti elde etmektedir.

Yukarida sayilan sirketlerle Pasifik GYO arasinda
herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atigmasi bulunmamakta
ve herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Bahse konu

sirketlerle ~ Pasifik GYO  arasinda  ¢alismalarin




yiiriitiilmesine iliskin olarak yapilan anlagsmalar haricinde
herhangi bir anlasma ve s6z konusu sirketlerin dogrudan
veya dolayl olarak halka arzin basarisina baglanmis bir

ekonomik ¢tkart bulunmamaktadir.

Bunlar disinda halka arza iliskin menfaati bulunan kisi ya

da kurum bulunmamaktadir.

E5

Sermaye piyasasi

aracini  halka arz
eden
kisinin/ihraccinin

ismi/unvani

Kim tarafindan ve ne
kadar
taahhiit

siire ile
verildigi
hususlarim

sekilde

icerecek
dolasimdaki
pay miktarinin
artinnlmamasina

iliskin verilen

laaihutier hakikinda

ihragg1 olarak Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakh:
A.S., ¢ikarlmis sermayesini tamami nakden karsilanmak
suretiyle artirarak toplam 67.500.000 TL nominal degerli
67.500.000 adet B grubu payi halka arz edecektir.

Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan
fazla olmasi halinde Sirket’in mevcut ortaklardan Fatih
ERDOGAN’a ait 4.500.000 TL degerli
4.500.000 adet pay, Mehmet ERDOGAN’a ait 4.500.000
TL nominal degerli 4.500.000 adet pay ve Abdulkerim
FIRAT’a ait 4.500.000 TL nominal degerli 4.500.000

nominal

adet pay olmak iizere, toplam halka arz edilen paylarin
%?20’sine tekabiil eden 13.500.000 TL nominal degerli B
grubu paylar da halka arz edilecektir.

o ihragei tarafindan verilen taahhiit:

Sirket, paylarinin BIST’te islem gormeye basladig:
tarihten itibaren 1 (bir) yi1l boyunca herhangi bir bedelli
sermaye artinmi yapilmamasina ve dolasimdaki pay

miktarinin artirllmamasina yonelik taahhiit verilmistir.
e Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

SPK’nin VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin 8. maddesinde
bulunan hiikiim uyarinca, Sirket hakim ortaklari olan
Fatih ERDOGAN, Abdilkerim FIRAT, Mehmet
ERDOGAN, Sirket sermayesi iginde sahip olduklari
paylari Istanbul’da

ortaklik paylarinin Borsa islem

gérmeye baslamasindan itibaren 1 yil siireyle halka arz




fiyatinin altinda Borsa istanbul’da satmayacaklarini ve
bu paylan halka arz fiyatinin altinda Borsa istanbul’da
satilmasi sonucunu doguracak sekilde herhangi bir islem
tabi tutmayacaklarini, sahip olduklari paylari Borsa
Istanbul disinda satin alan Kkisilerinde belirtilen
sinirlamalara tabi olacaklari hususunda

bilgilendirileceklerini beyan ve taahhiit etmislerdir.

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan sulanma

etkisinin miktan ve

yiizdesi

Sulanma etkisine iligkin hesaplamalar 30.09.2021 tarihli
bagimsiz denetimden gegmis mali tablo verileri esas
alinarak yapilmistir. Sirket paylarinin halka arzi mevcut
ortaklarin yeni pay alma hakki kisitlanarak sermaye
artirnmi seklinde olacaktir. Buna gore sulanma etkisinin

miktar1 ve yiizdesine iliskin hesaplama asagidaki tabloda

sunulmaktadir.
Sulanma Etkisi (TL) Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonras: Ek Sates
Halka Arz Fiyati 16,38 16,38
Halka Arz Edilecek Pay
Adedi 67.500.000 13.500.000
Sirket igin Halka Arz
Maliyei 24.575.000 4.747.545
Halka Arz Brut Gelin 1.105.650.000 221.130.000
Halka Arzin Net Gelin 1.081.075.000 216.382.455
Ozkaynaklar (30.09.2021) 203.745.628 1.284.820 628
Odenmis Sermaye 200.000.000 267 500.000
Pay Bagina Defter Degeri 1,0187 4,8031
Meveut Ortakdar icin Sulanma Etkisi 3,7843
Mevcut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (%) 371,48%
Yeni Ortaklar icin Sulanma Etkisi -11,5769
Yeni Ortakdar I¢in Sulanma Etkisi (%) -70,68%
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Halka arzda mevcut ortaklarin yeni pay alma hakki

Yeni pay alma hakki kullanimi s6z konusu olmayacaktir,

kullaniminin soz
Kkonusu olmasi
durumunda, mevcut
hissedarlarin  halka
arzdan pay
almamalan

durumunda sulanma
etkisinin miktar1 ve

yiizdesi

E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunmak igin
yatinnmeilardan talep | 6zel bir iicret alinmayacaktir. Ancak yatirimcilar, bu
edilecek tahmini | amagla hesap agmak, hak ettikleri paylar1 baska yetkili
maliyetler hakkinda | kurulusun hesabina virmanlamak veya para iadesine
bilgi iliskin EFT yapmak istemeleri durumunda, yatirim
kuruluslar1 arasinda farklilik gosteren gesitli maliyetlere

katlanmak zorunda kalabileceklerdir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihragginin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek

kuruluslari ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihlerinde sona eren ddnemlerin hesap denetimlerini

vanan hagimsiz denetim kurnlnsn:

Ticaret Unvam Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.
Sorumlu Denetgi Harun AKTAS
oS 0N
7 N l/Jj' i Meslek Kuruluslar Ankara Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi
1 iyl &




Kizihrmak Mahallesi Muhsin Yazicioglu Caddesi No:39A/14 Cankaya

Adresi
Ankara

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denet¢inin gérevden alinmas,

girevden c¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Ozel Bagimsiz

Denetimden Geg¢mis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Ge¢mis

VARLIKLAR (TL) 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
- Hiskili 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 Pegin Odenmis Giderler 33.903.386 217.970.679
- liskili Olmavan Taraflara Pesin Odenmiy 37.579.058 450.180.547
Giderler
Diger Donen Varliklar 17.877.485 117.634.716
Duran Varhklar 157.127.992 18.434.663
Diger Alacaklar 731.176 1.450.630
[ - Hliskili Olmavan Taraflardan Diger Alacaklar 731.176 1.450.630
Kullanim Haklart 489.176 464.630
Maddi Duran Varliklar 8.080.054 15.888.078
addi Olmayan Dyran Varliklar 284.523 489.293




- Diger Maddi Olmavan Duran Varliklar 284.523 489.293

Pesin Odenmis Giderler 141.783.047 142.032

- lliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis 141.783.047 142.032
Giderler

Ertelenmis Vergi Varhg 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
yatirim ortakliklarinin sermayesine %100 oraninda istirak ettigi bagh ortakhiklar1 disindaki
iliskili taraflarina bor¢ vermesi yasaklanmistir. Bu kapsamda, 159.740 TL tutarindaki alacak

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

bulunmamaktadir.
Ozel Bagimsiz Ozel Bagimsiz
Denetimden Ge¢mis Denetimden Geg¢mis
YUKUMLULUKLER (TL) 31.12.2020 30.09.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 23.206.695 75.225.525
Diger Finansal Yikiimliilikler 320.454 320.018
Ticari Borglar 21.612.341 69.135.830
- lliskili Taraflara Ticari Borglar 9.280
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 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 -
Donem Kar: Vergi Y iikiimliliigii 857 73.299
Kisa Vadeli Karsiliklar 93.879 366.133
- Calisanlara Saglanan Favdalara lligkin Kisa 93.879 366.133
Vadeli Karsiliklar
Dlgu iasa Yadell ViRGniGiGRia 1.365 3027
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.122.759.279 2.022.414.596
iger Finansal Yikiimliliikler 149.428 112.847




Diger Borglar 239.889.401 837.976.433
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 233.744.992 822.338.229
- [liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 6. 144,409 15.638.204
Ertelenmis Gelirler 881.690.970 1.181.496.693
- lligkili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 3.126.529 8.909.787

- lliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 878.564.441 1.172.586.906
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.029.480 2.828.623

- Calisanlara Saglanan Favdalara Iliskin Uzun 465.170 1.778.133
Vadeli Karsilikiar

- Diger Uzun Vadeli Karsuiklar 564.310 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 Siniflandinlmayacak 694.616 1.709.847
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

- Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislar: 821.062 1.830.292
(Azaliglar)

-Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Ol¢iim (126.446) (120.443)
KazanglarvKaviplart

Kardan Ayrnlan Kisitlanmis Yedekler - 10.000
Gegmis Yillar Karlari/Zararlari (16.385.576) (40.324.648)
Net Donem Kari/Zarar (2.399.668) 42.350.429

TOPLAM OZSERMAYE VE
YUKUMLULUKLER

1.127.887.846

2.301.385.749

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
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Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis

Ozel Bagimsiz

Denetimden Gegmis

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, satis ve dagitim giderleri (-) (5.342.773) (9.166.466)
Genel yonetim 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 Kari (Zararn) 4.912.158 49.257.822
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen Deg. Diis. Kazanglari
(Zararlan) ve Deg. Diis. Zararlarinin ipt. (79:937) 133.59%
Finansman Geliri (Gideri) Oncesi Faaliyet Kart 4.832.201 49.411.819
(Zaran)
Finansman gelirleri 4.930.427 5.308.954
Finansman giderleri (-) (12.938.162) (169.627)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari (Zaran) (3.175.534) 54.551.146
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/gideri 775.866 (12.200.717)
- Donem vergi gideri (425.508) (642.719)
- Ertelenmis vergi geliri/gideri 1.201.374 (11.557.998)
Diénem Kari (Zarari) (2.399.668) 42.350.429
Donem Karinin (Zararinin) Dagihmi
- Ana Ortaklhk Paylart (2.399.668) 42.350.429
ray Dayilid Nazang uvivi) VWAV

. Diger Kapsamli Gelirler
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Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artiglar:

821.062 1.009.230
(Azalslar), Vergi Sonrasi
Tan. Fay. Plan. Birikmis Yeniden Olciim Kazanglari

(126.446) 6.001
(Kayiplar). Vergi Sonrasi
Toplam Kapsamh Gelirler (1.705.052) 43.365.660

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakhig1 doniisiim amaciyla 10.09.2021 tarihi itibariyle tescil
stireci tamamlanmis olup, Sirket’in, GYO Tebligi’'ne gore portfoy sinirlamalarina uyumun

kontroli tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo . .
ligili Diizenleme 30.09.2021 31.12.2020
ana hesap kalemler
A | Parave Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 3.712.720 887.687
B| Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
111-48.1. Md. 24 / (a) 1.452.080.956  783.114.907
Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar
C| Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) - -
lliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari
[11-48.1. Md. 23 / (f) 159.740* -
Olmayan)
Diger varhklar 845.432.333  343.885.252
D| Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 2.301.385.749 1.127.887.846
E| Finansal Borglar [11-48.1. Md. 31 - -
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikleri 111-48.1. Md. 31 432.865 469.882
G| Finansal Kiralama Borglar [11-48.1. Md. 31 - -
H| iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) [11-48.1. Md. 23 / (f) 822.338.229  233.744.992
| Ozkaynaklar [11-48.1. Md. 31 203.745.628  (18.078.128)
Diger kaynaklar 1.274.869.027 911.751.100
D| Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3 / (p) 2.301.385.749 1.127.887.846
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Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal . 30 Eyliil 2021 | 31 Arahk 2020
Ilgili Diizenleme
Bilgiler (TL) (TL)

Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3

Al | Yillik Gayrimenkul Odemeleri [gin Tutulan [11-48.1. Md. 24 / (b) - -

Kismi
A2 | Mevduat/Katilma Hesabi [11-48.1. Md. 24 / (b) 3.693.803,00 32.212,00
A3 | Yabanct Sermaye Piyasasi Araglan [11-48.1. Md. 24 / (d) - -

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule - -
B1 111-48.1. Md. 24 / (d)
Dayali Projeler. Gayrimenkule Dayah Haklar

B2 | Aul Tutulan Arsa/Araziler [11-48.1. Md. 24 / (c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 - -
J | Gayrinakdi Krediler 111-48.1. Md. 31 1.025.000.000* -

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti - -
K |Ortakliga Ait Olmayan {potekli 111-48.1. Md. 22/ (e)

Arsalarin {potek Bedelleri

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi - -
L I11-48.1. Md. 22 /(1)
Araglart Yatinnmlarinin Toplami

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

* Sirketin iligkili tarafi olan Pasifik Gayrimenkul Yatiim insaat A.S.’nin kullandig1 kredilere
verilen kefaletlerden olusmaktadir. S6z konusu kefaletler genel kredi limiti i¢in verilmis olup
gercek kisi ortaklarin ve ortaklarin sahip oldugu diger sirketlerin de kefalette imzalan
bulunmaktadir. Ancak bu kefaletler, finansal tablo tarihi olan 30.09.2021 itibariyle s6z konusu
olan durumunu gostermekte olup; Sirket 26.10.2021 tarihinde belirtilen kefalet tutarinin
275.000.000 TL’lik kismindan ve 29.11.2021 tarihinde ise geriye kalan 750.000.000 TL’lik

kismindan ¢ekilmistir. Sirket’in mevcut durumda kefalet yiikiimliiliigii kalmamustir.
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. Asgari/
. Cari Onceki
Portfoy Simirlamalar ligili Diizenleme Azami
Dénem Donem
Oram

Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
1| Ortakhga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin 111-48.1. Md. 22 / (e) 0,00% 0.00% | <%]I0
ipotek Bedelleri

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler,

2 I11-48.1. Md. 24 / (a).(b) | 63.10% | 69.43% | >%51
Gayrimenkule Dayali Haklar

3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglan ile [stirakler [11-48.1. Md. 24 / (b} 0,16% 0,08% | <%49

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule
4 . . 111-48.1. Md. 24 / (d) 0.00% 0,00% < %49
Dayal Haklar, Istirakler. Sermaye Piyasasi

Araglar
5| Aul Tutulan Arsa/Araziler [1-48.1. Md. 24 / (¢) 0,00% 0,00% <%20
6 | Isletmeci Sirkete Istirak 11-48.1. Md. 28 / 1(a) 0,00% 0.00% <%10
<
7 | Borglanma Sinir1 (*) 11-48.1. Md. 31 403,82% [ -1295,57%
%500

TL ve D6viz Cinsinden Vadeli-Vadesiz

8 111-48.1. Md. 24 / (b) 0,16% 0,00% <%I10
Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi

Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasast
9 [11-48.1. Md. 22/ (1) 0,00% 0,00% | <%!10
Araglar1 Yatirimlarinin Toplami

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

(*) 30.09.2021 tarihi itibariyle bor¢lanma simir1 hesaplamasina, iligkili taraf olan Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.’ye olan ticari olmayan borglarin dahil edilmis olmasi
nedeniyle, bu borglara yonelik Pasifik Yatirnrm GYO’nun 1.025.000.000 TL tutarindaki
kefalet sozlesmeleri miikerrerlik saglamamasi adina hesaplamaya dahil edilmemistir.
Sirket’in iligkili tarafi olan Pasifik Gayrimenkul Yatirim ingaat A.S.’nin kullandig:
kredilere yonelik kefalet verilmis olup, s6z konusu krediler Sirket’in projelerini finanse
etmek amaciyla kullaniimaktadir. Sirket ile birlikte gergek kisi ortaklar ve diger iliskili
luzei Kigilikierin de kelalet soziegmelerinde musiereken ve muteseisli olarak borgiu ve
kefil sifat1 ile imzalar1 bulunmaktadir. S6z konusu bu kefaletlere konu borglar, finansal

durum tablosunda iliskili taraflara borglar altinda raporlandig: igin portféy sinirlamalar

tablosunda miikerrerlik olmamas1 adina borglanma sinir1 hesabindan dikkate alinmamustir.




Konu hakkinda detayh agiklamaya, is bu izahnamenin “Onemli Sozlesmeler” bashkli 22.

Boliimiinde yer verilmistir.

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla “Portfdy Sinirlamalarina Uyumun
Kontrolii” bashkli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan
tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, GYO Tebligi’nin portfoy sinirlamalarina uyumun

kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir,

Yatirimel, yatinm kararim vermeden once ihragginin finansal durum ve faaliyet
sonuclarma iliskin ayrintili bilgilerin yer aldig isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu

béliimlerini de dikkate almahidir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka arz olacak paylara yonelik vapilacak yatirimlar ¢esitli riskler icermektedir. Bu
nedenle, herhangi bir yatirim karari alinmadan once yatirimcilarin, asagida belirtilen riskler
de dahil olmak iizere, isbu Izahname'de belirtilen tiim bilgileri dikkatlice degerlendirmeleri
gerekmektedir. Asagida belirtilen risklerin gerceklesmesi durumunda Sirket’in olumsuz
etkilenecegi ve dolayisyla halka arz olacak paylarin degerinin diigsebilecegi ve yatirimin

tamamini veya bir kismini kaybedebilecegi yatirim tarafindan géz oniinde bulundurulmalidir.

Asagida belirtilen riskler karsilasilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen ya da Sirket yonetimi tarafindan esasli olarak degerlendirilmeyen, ancak
gerceklesmeleri halinde, Sirket’in faaliyetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, mali
durumuna ve gelecege yonelik beklentilerine zarar verebilecek bagka risk faktorleri meveut
olabilir. Risk faktorlerinin asagidaki sunum swalamast Sirket yonetiminin séz konusu

risklerin gerceklegsme olasiligi veya onemi bakimindan yaptigi bir degerlendirmeye gore

belirlenmis bir sunum swalamas: olarak diisiiniilmemelidir.
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5.1. ihragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

irket’in mevcut projeleri yapim asamasinda olup projelerin tamamianmas gecikebilir.
proj yap p proj 8

Sirket’in portfoylinde devam eden bir proje ile Emlak GYO ile yapilan sozlesme geregi
parsellerin birlestirilmesi sonucunda ruhsat ve proje islemlerine baglanacak bir proje olmak
iizere hali hazirda iki adet proje bulunmaktadir. Bu projelerden ilki Merkez - Ankara Projesi,
diger projesi ise Emlak GYO ile yapilan sézlesme geregi parsellerin birlestirilmesi sonucunda
ruhsat ve proje islemlerine baslanacak olan Next Level Istanbul Projesi’dir. S6z konusu
projelerde gecikmeler yasanma olasiligt mevcuttur. Gecikmenin pek ¢ok kaynag olabilecegi
gibi 6zellikle; son donemde yasanan pandemi, miicbir sebepler, izin ve ruhsatlarla ilgili
sorunlar, finansal, hukuki veya yargisal sorunlar, kararlar, ingaatla ilgili yasanan sorunlar veya
sair sebepler sayilabilir. Projelerinin ilerleyisindeki gegici kisa veya uzun siireli veya siirekli
durmalar, duraklamalar, aksamalar, gecikmeler Sirket’in faaliyetlerini, faaliyet sonuglarini,

finansal durumu ve ileriye yonelik beklentileri 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Sirket, %99 hissesine sahip oldugu Pasifik-Merkez Adi Ortakligi araciligiyla Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. ile projenin anahtar teslimi igin s6zlesme diizenlemistir.
Adi Ortaklik bu projede Yiiklenici olarak, her ne kadar ingaat konusunda deneyimli ekiplerle
calisiyor olsa da alt yiiklenicilerin performansini etkin olarak sahada denetlemektedir.
Yiiklenici, alt yiiklenicilerden kaynaklanan durma, gecikmeler, fesih haklari, ¢esitli cezai
sartlar, hak edis odemelerinin ertelenmesi vb durumlarla karsilasabilir. Bu ve benzeri
durumlar; Proje’nin planlanan takvime uygun zamanda ve Yiiklenici Sozlesmesi hiikiimlerine
uygun olarak gergeklestirilememe ve bunun sonucunda hasil olacak zararin, alt yiikleniciler
tarafindan Proje’nin karlihgini etkilemeyecek sekilde tam ve etkin olarak telafi edilememesi

risklerini barindirmaktadir.
Projelerinin satist safhasinda beklenen bagar: saglanamayabilir.

Sirket projelerinden; konut, ofis, AVM ve diger ticari alanlar ile Otel satigindan gelir elde
edecegini o6ngormektedir. Sirket s6z konusu gayrimenkullerin satis ve pazarlama
stratejiierinde  baganii olinayabiiir. Projeleie geiecek laicbin  bekientiierden az olimasi,
gayrimenkullerin Sirket’in tahmin ettigi oranda satilmamasi veya Sirket’in 6ngérdiigii hizda
satilmamas: riskleri mevcuttur. Konut, ofis ve ticari alan satiglart adet olarak Sirket’in
dngoriilerinin altinda seyredebilecegi gibi, satis fiyatlar1 da Sirket’in beklentilerinin altinda

gklesebilir. Sirket gayrimenkul satiglarini diledigi fiyatlardan gergeklestiremeyebilir,




maliyet artisini fiyatlara tam ve zamaninda yansitmayabilir ve neticede Sirket’in elde ettigi
toplam satis geliri beklendigi satis gelirinin altinda kalabilir. Bu durum Sirket’in faaliyet

sonuglarini, finansal durumunu ve ileriye yonelik beklentilerini dnemli derecede olumsuz
etkilebilir.

Sirket’in elde edecegi kar; gayrimenkullerinin satis1 ve portfoyiindeki gayrimenkullerin piyasa
degerlerindeki artiy ve azalisa bagli olup, satis hasilatina ve Sirket envanterlerindeki
gayrimenkullerin giincel piyasa degerine gore degiskenlik gosterebilecektir. Satis gelirlerinin
bugiinden 6ngorillemeyen nedenlerden &tiirii yeterli diizeyde gergeklesmemesi ya da yeterli
artiglar gésterememesi dagitilabilecek kar payt miktarini, Sirketin faaliyet sonuglarini, mali

durumunu, ileriye yonelik beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Proje’nin ingaat maliyeti biit¢elenen maliyeti agabilir.

Sirket’in Merkez Ankara Proje’sinin planlanan tamamlanma tarihi 2025 yihdir. Kiiresel arz-
talep dengesinde olusabilecek bozulmalar ve kurdaki dalgalanmalar emtia fiyatlarinda artiga
yol agarak Proje’nin insaat asamasinda Sirket’in insaat maliyetlerini arttirabilir. Kiiresel bazda
yasanabilecek ekonomik ve finansal krizlere ek olarak jeopolitik riskler nedeniyle Tuirkiye'de
finansal piyasalarda dalgalanma yasanmas: da Sirket’in gelirlerin etkilenmesine neden
olabilir. Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullardan
etkilenmesi nedeniyle bu kosularda meydan gelebilecek olumsuz gelismeler operasyonel
maliyet kalemlerinde artisa neden olabilir. Genel olarak gayrimenkul sektoriinde olusabilecek
bir durgunluk ya da kriz, talebin ve buna parelel olarak gayrimenkul fiyatlarin gerilemesine
sebep olabilir. Bu durumda tiim sektérde oldugu gibi Sirket’in portfdy degerinin etkilenmesi

s6z konusu olabilir.

Ayrica projelerin ingaati 6zelinde tahmin edilemeyen giigliikler, duraklamalar, gecikmeler de
maliyet artisina sebep olabilir. Sirket, her ne kadar fizibilite asamasinda Grup Sirketlerinin
ingaat tecriibesinden ve birikiminden faydalanmis, proje baslamadan &nce arazi, zemin etlitleri
gibi gerekli hazirlik g¢aligmalarini tamamlamis ve ingaat biitgesini ¢ikartmis, olsa dahi,
gﬂ.y"imf’nlﬂ'l r\mjplprindp, Azellikle hi'gyv‘i!.' ﬁlf;elzli insnnﬂarda her 7aman ractianahilecel
ongoriilemeyen maliyet artislar1 ve proje degisiklikleri, Sirket’in Proje igin ayirdig biit¢esinin

disina ¢ikilmasina ve ingaatin tahmini maliyetlerin {istiinde bir maliyetle bitirilmesine sebep

olabilir. Ozellikle insaatta ilacak demir, ¢elik gibi ithal malzemelerinin fiyat artislan




Alt Yiiklenicilerden kaynakli riskler olabilir.

Anahtar teslimi seklinde imzalanan proje insaatlarim gerceklestirme yiikimliligi Adi
Ortakliga verilmekle birlikte, Sirket, s6z konusu projeler kapsaminda alt yiiklenicilerle
sdzlesmeler yapmaktadir. Sirket, alt yiiklenicilerin iglerini sahada, yakindan denetlemekte ve
tiim planlarin projeye uygun olarak yapilip yapilmadigina dair nihai onaylarin1 vermektedir.
Projelerin bugiinden 6ngoriillemeyen nedenlerden &tiirii planlanan zamanda tamamlanmamasi
nedeniyle séz konusu projelerin teslimi gecikebilir. Bu durum projelerden elde edilmesi
planlanan gelirin zamaninda saglanamamasina neden olabilir ve Sirket’in nakit akigini

dolayisiyla karliligini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili mevzuatn yani sira, gesitli Kanun ve

yonetmelikler geregi cesitli izin ve ruhsatlar alinmas: gerekmektedir.

Sirket faaliyetleri Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuatin yani sira, baglica 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu, 2644 sayilh Tapu Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 5393 sayih
Belediye Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, 6098 say1li
Tiirk Borglar Kanunu ve ilgili mevzuat hitkiimlerine tabidir. Sirket’in tabi oldugu mevzuat
bagh diizenleyici kanunlar, yonetmelikler ve/veya buna benzer hususlarda zaman iginde
gerceklesebilecek degisikliklerin veya Sirket’in tabi olacagi yeni kanuni diizenlemelerin
ylirlirliige girmesinin Sirket’in faaliyetlerini etkileme riski bulunmaktadir. Gelecekte kanun,
yonetmelik ve/veya mevzuatta yapilabilecek yasal diizenlemelerdeki kisitlamalar Sirket’in

faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.
Sirket faaliyetlerinin devaminda ¢egitli hukuki dava ve ithaflarla karsilagsabilir.

Sirket faaliyetlerini yiiriitiirken ticari iliski igine girdigi kisilerle hukuki ihtilaflar yasayabilir
ve bu uyusmazliklar neticesinde davalara ve buna bagh gesitli yaptirimlara maruz kalabilir.
Gelecekteki gayrimenkul proje faaliyetlerinde; alt yiikleniciler, tedarikgiler veya idari
kurumlarla gesitli hukuki uyusmazhklara maruz kalabilir. Sirket’in faaliyet gosterdigi
gayrimenkul gelistirme sektorii, kamu otoriterce sik denetlenen ve regiile edilen bir sektor
oimast sebebi iie gerek Proje asamasmda gereh Proje’nin hdyata gegiriimesinden soura
gerceklestirilen eylemlerde diizenleyici otoriter tarafindan uygunsuz nitelendirilebilecek

durumlar meydana gelebilir, bu gibi olumsuz durumiarda idare tarafindan Sirket’in sahip

_-aldygu ruhsat, lisans, izin veya diger belgeler iptal edilebilir, uygunsuz oldugu degerlendirilen




faaliyetlerini, mali durumunu, faaliyet sonuglari ileriye y6nelik olumsuz etkileyebilecek

sonuglar ve operasyonel aksakliklar meydana gelebilir.

Projenin altyapisimin yapilmast Projenin insasimin énemli bir unsurudur; gecikmeler,

aksakliklar olabilir.

Projenin insasinin bir pargasi olarak yol baglantisi, kanalizasyon, elektrik, su baglantilari gibi
temel altyapinin yapilmasi, baglantilarinin gergeklesmesi gereklidir. Sirket portfSyiine aldig:
projelerindeki parsel sinirlari igerisinde yer alan ingaatlarin kalici altyapisiny, ilgili idarelerden
onayli projeleri uyarinca yapmaktadir/yapacaktir. Parsel sinirlar1 disindaki kamusal alanlar,
imar yollarindaki alt yapi ¢alismalari ilgili idarelerin sorumlulugundadir. Ilgili idarelerin bu

altyapiy1 yapmakta gecikmeleri Proje’nin tamamlanmasinda aksakliklara sebep olabilir.

5.2. Thraceinin icinde bulundugu sektére iliskin riskler:
Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirim ortakligi (GYO) sektiriine iliskin riskler

Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektdriiniin bityiime, enflasyon, igsizlik ve tiiketici giiveni
basta olmak iizere makroekonomik gelismelere hassasiyeti yiiksektir. Ekonomik biiyiimede
yavaslama, kisi basina milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde diisiise neden olarak,

sektdriin bitylime performansi iizerinde risk olusturabilir,

Tiirkiye gayrimenkul piyasasi1 dongiisel bir yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik
nitelikte olan ve Sirket kontrolii disinda bulunan sayisiz faktorden etkilenmektedir. Bu
faktorler arasinda ekonomik kosullarda meydana gelen olumsuz degisikliklerin etkisi, genel
olarak gayrimenkul piyasasinin kosullar, tiiketicilerin satin alma giicii ve harcama diizeyleri,
perakendecilerin ve konut alicilarinin mali durumlari, faiz oranlarindaki degisiklikleri
enflasyon oranlari, finansman olanaklarinin yeterliligi ve maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve
yonetmelikler, imar, insaat ve iskan yasalart ve yonetmelikleri ve benzeri faktérler yer
almaktadir. Bu faktérlerden herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden daha fazla harcama
yapmasina veya gayrimenkul satig hasilatlarini tahsil edememe veya gayrimenkul satiglarini
gerceklestirememe neticesinde, beklenenden daha az gelir elde etmesine neden olabilir. Bu

faktorler ayn1 zamanda gayrimenkullerin degerlerini diisiirebilir ve beklenenden daha diisiik

yatirnm karliligina yol acabilir. Neticede, Sirket faaliyetleri paylarmm piyasa degeri ve




Gayrimenkul degerlerine ve degerleme sistemine iligkin riskler

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmast ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi ©6znel bir islemdir. Neticede,
degerlemeler varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketleri
tarafindan yapilan degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama fiyatlarini

yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin degerleri, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere, belirli bir
bolgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan ya da azalan yatinm imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin
kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik

etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolayi olusacak dalgalanmalara da

agiktir.
Yasal mevzuat ve sumrlamalara uyulmamasi

Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin diizenlemelerine tabi hale gelmis ve
bu statiisiinii koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kosullart saglamasi
gerekmektedir. Bu kosullar arasinda Sirket’in gayrimenkul yatirimlarina iliskin gereklilikler,
portfoy sinirlamalari, gayrimenkule iliskin olmayan yatinmlar ve finansal borglar ile ilgili
sinirlamalar, kurumsal yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve SPK’ya yapilacak raporlamalara
iliskin yiikiimliiliikler bulunmaktadir. Sirket’in bu kosullar saglayamamasi veya kaybetmesi
halinde; idari para cezasi almasi, faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmas: ve

gayrimenkul yatirim ortaklig statiistinii kaybetmesi s6z konusu olabilir.
Vergi ve yasal mevzuat degisikligi

Sirket’in faaliyetleri ile Sirket tarafindan yapilacak yatinmlarin vergisel sonuglar yasal
diizenlemelere tabidir. Sirket’in tabi oldugu mevzuatlarda yasanabilecek degisiklikler
Sirket’in faaliyeti ve finansal durumunu etkileyebilir. GYO sirketleri Kurumlar Vergisi’nden
istisnadir. Ayrica GYO kazanglarindan dagitilsin ya da dagitiimasin yapilacak stopaj orani %0
olarak belirlenmistir. Sirket’in gayrimenkul yatinm ortakhiini statiisiinii kaybetmesi halinde,
gayrimienikui yaurin ottakilkiarning tanian vergi muailyet ve istisnaiarnndan yarariamna
imkdn: da kalmayacaktir. Ayrica, vergilendirme orani dahil ilgili mevzuatta yapilacak

egisiklikler dagitilabilir kar tutarini ve Sirket’in faaliyet sonuglarim etkileyebilir.




ﬁ“’ﬁ?ﬁd@misinin etkilerininy glirmesi, yeni varyasyonlarin veya yen bir salginin yaratabilecegi

Sektorel rekabet

Tiirkiye gayrimenkul sektorii rekabetin yiiksek oldugu bir sektérdiir. Sektérde faaliyet
gosteren diger sirketler tarafindan sunulan gayrimenkullerin kalitesi ve Sirket’in portfyiinde
bulunan gayrimenkullere benzerligi, sektordeki yogun rekabete bagli olarak piyasadaki arz-
talep dengesinin arz lehine bozulmasi Sirket’in gelirlerinde azalmaya sebep olabilir. Bu
ihtimallerden herhangi birisinin gerceklesmesi ise Sirket’in beklenenden daha diisiik gelir elde

etmesine neden olarak Sirket’in faaliyet sonuglarim ve finansal durumunu olumsuz olarak

etkileyebilir.
Makroekonomik Gelismeler

Yurti¢i ve yurtdisi piyasalarda olusabilecek ekonomik krizler, daralmalar, devaliiasyon ve
siyasi riskler, kiiresel veya bolgesel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler,
Jjeopolitik riskler Tiirkiye’de finansal piyasalarda dalgalanmalar yasanmasina sebep olabilir.
Ulkeleraras: yasanan jeopolitik veya siyasi gerilimler Tiirkiye’de turizm ve gayrimenkul
gelistirme sektdriinde olumsuz etkilere sebep olabilmekte, bu sektdérde ve bu sektérlerin alt
sektorlerinde faaliyet gosteren sirketleri de olumsuz etkilemektedir. Ayrica uluslararasi ve
yurtigi gelismeler, ornegin, gelismis {ilke merkez bankalarinin para politikalarini

degistirmeleri, kur, faiz gibi temel makroekonomik degiskenleri etkileyerek dalgalanmalarina

sebep olabilmektedir.

Covid-19 ve benzeri salgin hastaliklar Sirket’in faaliyet sonuclarint olumsuz yionde

etkileyebilir.

Covid-19 pandemisi ile miicadele kapsaminda Tiirkiye’de dénemsel olarak karantina
uygulamalari, sokaga c¢ikma kisitlamasi, seyahat kisitlamasi gibi giindelik ve sosyal hayati
onemli olciide etkileyen onlemler getirilmistir. Covid-19 pandemisinin devam etmesi veya
ileride karsilagilabilecek olasi mutasyon ve salginlar son dénemde toparlanmakta olan kiiresel
iktisadi faaliyetin tekrar yavaslamasina ve sermaye akimlarinin diigmesine, iilkemizde kamu
saghg tedbirleri kapsaminda kisitlamalarin devam etmesine ve ekonomik daralmanin
artinasila sebep olabiiir. Bu durum gayrimenhui sekiorunu de viumsuz etkiieyebiiir, yurtici
hane halkinin genel olarak harcamalarinmi kisitlamasi Sirket’in satig gelirlerini azaltabilir.
Sirket Covid-19 pandemisi siiresince Proje’nin insaatinda ve satis faaliyetlerinin

devamliliginda ve satiglarda 6nemli bir duraklama yaratmadigi inancindadir. Ancak, Covid-19
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endise ve tedbirlerin ekonomiyi olumsuz etkilemesi Tiirkiye’de finansal piyasalarda
dalgalanmaya neden olabilir ve bu durum Sirket’in gelirinde tahmin edilemeyen diisiisler ve
maliyet kalemlerinde tahmin edilemeyen artiglara sebep olabilir ve Sirket’in faaliyetleri,

finansal sonuglari, karlilig1 ve gelecek beklentileri olumsuz yonde etkilenebilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:
Pay sahipleri temel olarak iki tiir gelir elde ederler:

1. Kar pay1 (temettii) geliri: Sirketlerin hesap dénemi igerisinde elde ettikleri karin
dagitilmasindan saglanan gelirdir. Sirketler karini nakden veya temettiiniin sermayeye ilavesi

suretiyle pay ihrac ederek dagitabilir.

2. Sermaye kazanci: Zaman iginde payin degerinde meydana gelen artistan elde edilen

gelirdir.

ihrag edilecek paylara yonelik riskler; kar payi gelirine iliskin riskler, sermaye kazanciyla

ilgili risklerden olugmaktadir.

SPK uyarinca halka agik anonim ortakliklar, karlarin1 genel kurullan tarafindan belirlenecek
kar dagitim: politikalan g¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar.
Bu cergcevede Sirket’in gelecekte yatirimcilara kar payi dagitacagina iliskin bir garanti
bulunmadig1 gibi kar elde edecegine dair bir taahhiidii de bulunmamaktadir. Ortakligin kar
payt dagitimi gerceklestirebilmesi igin oncelikle Sirket’in ilgili yili kar ile tamamlasa dahi
Yonetim Kurulunun karin ne sekilde kullanilacag: yéniinde karar alarak Genel Kurul’a teklif

etmesi gerekmekte olup, kar dagitim1 Genel Kurul’un onayindan sonra ger¢eklesebilmektedir.

Sirket’in mali tablolan TFRS ve VUK (Yasal Kayitlar) diizenlemelerine gore
hazirlanmaktadir. Bu sekilde hazirlanan mali tablolarda her iki diizenlemeye gére donem net
karinin farklilik géstermesi ve bunun sonucunda kar dagitiminin daha diisiik olan kar tutar:
tizerinden yapilacak olmasi, Sirket kar pay1 beklentisini olumsuz yonde etkileyebilir. Olumsuz
yonde etkilenebilecek kar payr beklentisi Sirket finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini

etkileyebilir.

Sirket’in dagitilabilir kart bulunmayabilir. Zarar edilen yillarda Sirket’in dénem karindan kar

pay! dagitmasi miimkiin olmayacaktir ve Sirket ge¢cmis yil karlarin1 dagitilmamasi y6niinde

kara alabilir. Yonetim Kurulu ve Genel Kurul Sirket’in kar dagitimi politikasina uygun olarak




Sirketin dagitilabilir karinin tamaminin dagitilmamasina, Sirket biinyesinde tutulmasina karar

verebilir.

Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya sermaye piyasalarinda
yaganacak olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin fiyati diisebilir. isbu izahname
gergevesinde ihrag edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin ihrag fiyatina ulasmamasi ve bu
fiyatin tizerine ¢gikmamasi da miimkiindiir. Yatirimeilar satin aldiklar Sirket paylarini satin

aldiklan fiyattan veya iizerinde bir fiyattan satamayabilirler.

Ihrag edilecek paylara iligkin diger bir risk olarak, halka arz edilecek B grubu Sirket paylari
icin Borsa Istanbul’da yeterli islem hacmi olusmayabilir. Borsa Istanbul’da paylara iliskin
likidite olugsmamast durumunda yatirimcilarin sahip olduklari paylar: alip satma kabiliyetleri
sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylari istedikleri fiyattan, tutarda ve zamanda

satamayabilir ve bu durum piyasada islem goérecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalari

artirabilir.

5.4. Diger riskler:

5.4.1 Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliiliikleri yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket
yonetimi likidite riskini, giinliikk islemler igin yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri
bulundurmak ve yiiksek kalitedeki kredi saglayicilarinin erisilebilirligini siirekli kilmak

suretiyle bilangonun beklenen nakit akisina uygun yénetilmesi prensibi ile bertaraf etmeye

calismaktadir.

Sirketin donemler ititbariyle yiikiimliiliikleri asagidaki tabloda ggsterilmistir.

30.09.2021
Yiikiimliiliikler (TL) Defter Degieri | 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5 yu arasi
Diger Finansal Ykiimliliikler 432.865 - 320.018 112.847
Ticari Borglar 69.135.830 - 69.135.830 -
Diger Borglar 842.019.252 - 4.042.819 837.976.433
Ciiviviniig Geliiiv 1.181.456.655 - 1.101.420.695
Calisanlara Saglanan Faydalar
Kapsamnda Borclar. 4.476.255 1.281.499 366.133 2.828.623
Toplam Borg 2.097.560.895 1.281.499 73.864.800 2.022.414.596

pasifik Gayrimg

el




31.12.2020

Yiikiimliiliikler (TL) Defter Degeri | 3 aydan kisa | 3-12 ay aras: 1-5 yil aras:
Diger Finansal Yikiimliliikler 469.882 - 320.454 149.428
Ticari Borglar 21.612.341 - 21.612.341 -

Diger Borglar 240.657.036 - 767.635 239.889.401
Ertelenmis Gelirler 881.738.977 - 48.007 881.690.970
Calisanlara Saglanan Faydalar

Kapsaminda Borglar 1.485.512 362.153 93.879 1.029.480
Toplam Borg 1.145.963.748 362.153 22.842.316 1.122.759.279

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Ertelenmis gelirler kalemi Merkez Ankara Projesi kapsaminda satigi yapilmis ancak teslimati

yapilmamig gayrimenkuller i¢in alinan 6demelerden olusmaktadir.

5.4.2 Kur Riski

Kur riski, Sirket’in Amerikan Dolari ve Euro yabanci para bor¢ ve varliklara sahip

olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica, Sirket’in yaptig1 islemlerden dogan kur riski vardir.

Bu riskler, déviz pozisyonunun analiz edilmesi ile takip edilmekte ve simirlandirilmaktadir.

Sirket’in  yabanci para

cinsinden

parasal

ve parasal

olmayan

yiiktimliiliklerinin bilango tarihi itibariyle dagilimi asagidaki gibidir:

varliklarinin  ve

30.09.2021
Toplam TL

Déviz pozisyonu tablosu USD EUR GBP

Karsihg)
Nakit ve nakit benzerleri 57 498 871 16.029
Pesin Odenmis Giderler 16.096 - - 142.338
Ticari Borglar -43.687 - - -386.337
Net Yabanci Para Pozisyonu -27.534 498 871 -227.970

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu




31.12.2020
Toplam TL
Déviz pozisyonu tablosu USDb EUR GBP
Karsihig
Nakit ve nakit benzerleri 89 3.494 879 40.877
Net Yabanci Para Pozisyonu 89 3.494 879 40.877

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
5.4.3 Kredi Riski

Finansal araglari elinde bulundurmak, karsi tarafin anlasmanin gereklerini yerine getirememe
riskini de tasimaktadir. Sirket yonetimi bu riskleri, her anlasmada bulunan karsi taraf igin
ortalama riski kisitlayarak karsilamaya c¢alismaktadir. Kredi limitlerinin kullanimi Sirket
tarafindan siirekli olarak izlenmekte ve miisterilerinin finansal pozisyonu, ge¢mis tecriibeler
ve diger faktorler g6z Oniine alinarak miisterilerinin  kredi kalitesi  siirekli

degerlendirilmektedir.

Sirket, kredi/alacaklarinin tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu
takdirde ilgili kredi/alacaklar i¢in siipheli alacak karsihg ayirmaktadir. Ayrica finansal
varliklar olas1 bir deger diisiikliigiiniin tespiti amaciyla incelenir ve finansal varligin kayitli

degerinin gergege uygun degeri ile karsilastiriimasi suretiyle test edilmektedir.

Kredi riskine maruz varliklarin gériiniimii asagidaki gibidir.

Alacaklar
30.09.2021 Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
iliskili Diger | iliskili | Diger Mevduar
Taraf Taraf Taraf Taraf

Raporlama tarihi itibariyle maruz
294.025 | 40.897.703 | 159.740 | 1.450.630 3.693.803
kalinan azami kredi riski

A.Vadesi gegmemis ya da deger
dusiikliigline ugramamis varhklarin net 294.025 40.897.703 | 159.740 | 1.450.630 3.693.803
defier degeri

B. Deger dusuklugune ugrayan varliklarin

net defter degerleri

-Vadesi gegmis (briit defter degeri) - s = = =

-Deger diisiikliigii (-) - - - . R

*Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu




Ticari Alacaklar Diger Alacaklar

31.12.2020 - - Bankalardaki
L iskili Diger iskili Diger Mevduat
Taraf Taraf Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz
6.764.506 | 90.632.825 - - 881.325

kalinan azami kredi riski
A.Vadesi gegmemis ya da deger
diisiikliigiine ugramamis varhklarin net 6.764.506 | 90.632.825 - - 881.325

defter degeri

B. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin

net defter degerleri

-Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) - - - - -

-Deger diistikliigii (-) - - - - .

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
5.4.4 Sermaye Riski

Sirket’in sermayeyi yOnetmekteki amaci, hisse basina diigen kari yillar itibariyle
artirabilmektir. Bu amagla, biiylime ve faaliyet hacmini artirma hedefi vardir. Sirket,
biiyiimeyi kendi yarattifi i¢ fonlar kadar dis kaynaklara dayali olarak da saglar. Ancak

borglanma politikast izlenirken, bor¢/ 6zkaynaklar arasindaki dengeyi de korumaya

calismaktadir.

TL 30.09.2021 31.12.2020
Toplam Borglar* 911.587.947 262.739.259
Nakit ve Nakit Benzerleri (-) -3.712.720 -887.687
Toplam Borg - Nakit 907.875.227 261.851.752
Toplam Ozkaynak 203.745.628 -18.078.128
Toplam Borg-Nakit/Ozsermaye Oram 4,46 -14,48

*Sirket’in “Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikkleri” kapsaminda bulunan “Ertelenmis Gelirler”

kalemi dahil edilmemistir.

Nakit ve Nakit Benzerleri hari¢ borglar, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg
tutarindan (bilangoda gosterilen kredileri, ticari ve diger borglar igerir) diisiilmesiyle

hesaplanir. Sirket yonetimi, mevcut borglarin yénetilebilmesi igin daha yiiksek tutarda karlilik
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Ayrica Sirket’i etkileyebilecek diger riskler agsagidaki gibi siralanabilir.

Ulkemiz geneli yiiksek deprem riski altinda bulunmakta olup, yeni insa edilen yapilar
yiiriirlikteki depreme dayanikli insaat diizenlemelerine uygun olarak insa edilmektedir.
Sirket’in portfoyiinde bulunan tiim gayrimenkuller depreme karsi sigortali olsa bile, olasi
biiyiikk 6lgekli bir deprem sonucunda s6z konusu gayrimenkullerin depremden
etkilenmeyecegine ve sigorta poligeleri uyarinca tiim zarari tazmin edebilecegine dair bir
kesinlik bulunmamaktadir. Bu nedenle yasanabilecek biiyiik 6lgekli depremlerin Sirket’in
faaliyetini ve finansal durumunu etkileme riski bulunmaktadir. Buna ek olarak sel, firtina,
toprak kaymas: gibi diger dogal afetler de Sirket’in faaliyetlerini siirdiirebilirligi iizerinde etki
yapma riski bulunmaktadir.

Dogal afet, salgin hastalik veya benzeri durumlarin meydana gelmesi Sirket ¢alisanlarinin
yaralanmasi, vefati, Sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, Sirket’in ilgili kanun ve
hiikiimler g¢ergevesinde tazminat yiikiimliiligii altina girmesine neden olabilir ve Sirket
faaliyetlerini ve itibarin1 olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye’de veya diger iilkelerde teror saldirilarina veya diger tiirden ¢atismalara yonelik
tehditler veya fiilen gergeklesen saldirilar, Sirket’in mali durumu ve faaliyetleri iizerinde
olumsuz etki olusturabilir, gelirlerin azalmasina sebep olabilir.

Sirket’in yeni yatirnm karar1 almasi halinde isletme sermayesi ihtiyacinda ve finansal

bor¢lulugunda artis goriilebilir.




6. IHRACCI HAKKINDA BiLGIiLER

6.1. Thrager hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thrageinin ticaret unvam ve isletme adi:

Ticaret Unvani: Pasifik Gayrimenkul Ortakligi Anonim Sirketi

6.1.2. ihragginin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi Kizilirmak Mh. Next Level Blok No:3A Cankaya/ ANKARA

Ticaret Sicil Miidiirliigii | Ankara Ticaret Odasi

Ticaret Sicil Numarasi 453963

6.1.3. ihraccinin Kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:

Sirket, Pasifik Grup Gayrimenkul Yatinm A.S. unvam ile, Ankara’nin Cankaya ilgesinde,

stiresiz olarak 11.12.2020 tarihinde kurulmus ve Kurul’un 12.08.2021 tarih ve 40/1235 sayili

iznini takiben, 10.09.2021 tarihinde Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. unvanini

alarak gayrimenkul yatinm ortakligina doniismiistiir.

6.1.4. Thrageimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihrageinin kuruldugu iilke,

kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralar:

Hukuki Statiisii

Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat

T.C. Kanunlar

Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti
Kizihrmak Mah. Next Level Blok No:3A  Cankaya/
Merkez Adresi
ANKARA
Telefon +90 (312) 28547 70
Fax +90 (312) 285 47 80

Internet Adresi

www.pasifikgyo.com.tr




6.1.5. Ihracq faaliyetlerinin gelisiminde énemli olaylar:

Sirket, “Pasifik Grup Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi” “Grup” unvani ile ilk olarak
Ankara Ticaret Sicil Mudiirliigii nezdinde 453963 sicil numarasi ile kurulmus ve 11.12.2020
tarihinde tescil edilmistir. Kurulusa iliskin esas s6zlesme 14.12.2020 tarih ve 10223 sayihi

Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilmistir,

25.03.2021 tarihli Genel kurul karari ile Sirket, 47.948.326,33 TL’si ortaklar tarafindan
nakden, 1.451.673,67 TL’si ise 2020 y1li net donem karindan karsilanmak {izere sermayesini
49.400.000 TL artinlarak, kurulusunda 50.000 TL olan 6denmis sermayesini 49.450.000
TL’ye yiikseltmistir. Sermaye artirimi 29.03.2021 tarih 1097 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil

Gazetesi’nde ilan edilmistir.

08.04.2021 tarihli Sirket Genel Kurul Karari gergevesinde Pasifik insaat Gayrimenkul Yatirim
insaat A.S. aktifinde kayith bulunan Pasifik Merkez Adi Ortakliginin %49,10 oranindaki

hissesini kismi b6liinme yoluyla Sirket’e devredilmesi sonucu sermayesi 5.010 TL artirilarak
49.455.010 TL olmustur.

Sirket, 08.04.2021 tarihinde yapmis oldugu Olaganiistii Genel Kurul’unda almis oldugu karar
ile miisterek faaliyeti durumunda olan Pasifik Merkez Adi Ortakhgi’min kalan %49,10
hissesinin Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S.’den devralinmasina karar verilmistir.
Boylece Sirket Pasifik Merkez Adi Ortakligi’'nin %99°u oraninda payina sahip olmustur.
Ayrica, 28.04.2021 tarihinde Pasifik Levent Adi Ortakligi kurulmus olup, sirket, kurulus
asamasindan itibaren Adi Ortakligin %99°u oraninda pay sahibidir.

Sirket, 23.04.2021 tarihli Yonetim Kurul Karari ile sermayesini ortaklar tarafindan nakden
odenmesi yoluyla bir kez daha arttirarak, 49.455,010 TL olan Sirket sermayesinin
150.544.990 TL ortaklar tarafindan nakden karsilanmak tizere artirilarak 200.000.000 TL’ye
yiikseltilmesine karar verilmistir. S6z konusu degisiklik 3 Mayis 2021 tarih ve 10321 sayih

Tiirkiye Sicil Gazetesi’nde yayinlanmustir.

Next Level istanbul Projesi’nin yiiriitiilebilmesi amaciyla 28.04.2021 tarihinde Pasifik Levent
Adi Ortakhgi kurulmus olup, Sirket, kurulus asamasindan itibaren Adi Ortakhgin %99°u
oranimda pay sainbidir. Jirkel i ortak oidugu adi ortakitkla o1 oranmdaki payr Pasiilk
Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. elinde bulundurmaktadir.

Kurul’un 12.08.2021 tarih ve 40/1235 sayili iznini takiben, Sirket, “Pasifik Gayrimenkul

Yatinm Ortakhgt A.S.” unvam ile gayrimenkul yatirim ortakhigina doniismiistiir.

3 | Pasifik Gayrimen
Kizthrmak Md i

Next Level §




Ticaret Sicil Midiirligii tarafindan 10.09.2021 tarihinde tescil edilerek 13.09.2021 tarih

10407 sayili niishasinda ilan edilmistir.

Bu esas sodzlesme degisikliginden sonra Sirket

“Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” unvani ile faaliyetlerine devam etmektedir.

6.1.6. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler

Yoktur.

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccimin

Onemli yatirnmlari ve bu yatirnmlarn finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Tamamlanma Toplam Maliyet Tamamlanma Finansman
Yatirimlar
Yili (30.09.2021) Derecesi (%) Sekli
Satis Gelirleri
Sirket
Ozkaynaklar:
Merkez Ankara -
1 2025 2.116.162.408 TL %d4 Banka Kredileri
Projesi ve lliskili
Taraflardan
Alinan Diger
Borglar
Next Level Satis Gelirleri
istanbul Projesi
Halka Arz
(Emlak GYO ile Gelirleri
yapilan
° Sirket
sOzlesme geregi Ok i
zkaynaklar
2 parsellerin 2027 - - Y
birlestirilmesi Banka Kredileri
sonucunda ve lliskili
ruhsat ve proje Taraflardan
islemlerine Alinan Diger
baslanacak olan) Borglar

Sirket’in; %99 hissedar oldugu Pasifik-Merkez Adi Ortakhig tarafindan yiiriitiilen “Merkez

SN Tic, Sic. No; 453363/
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Paylasimi I§i” ve %99 hissedar oldugu Pasifik-Levent Adi Ortakh@ tarafindan yiiriitiilen
“Next Level Istanbul Projesi” ismi ile anilan “istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylagimi isi” projeleri bulunmaktadir.  Sirket’in gayrimenkul yatirim
ortakligina doniisiimiinden 6nce ustlendigi projeleri yiiriitmek i¢in Tiirk Borglar Kanunu’nun
620 vd. maddeleri uyarinca kurulan adi ortakliklar, gayrimenkul yatirim ortakligina
doniisiimden sonra GYO Tebligi’nin 33. maddesi kapsaminda, projelerin yiiriitiilmesine 6zgii
olarak kurulmus adi ortakliklar kapsaminda degerlendirilmisti. GYO Tebligi’'ne gore;
Sirket’in hissedar oldugu adi ortakliklar tarafindan yiiriitiilen Merkez Ankara Projesi mevcut
durumda S$irket’in portfSyiinde yer alirken, Next Level Istanbul Projesi s6z konusu proje i¢in

gerekli yasal izinlerin alinmasini miiteakip Sirket portfdyiine dahil edilebilecektir.
Merkez Ankara Projesi (Pasifik Merkez Adi Ortaklig:)

Sirket’in %99 hissedar oldugu Pasifik Merkez Adi Ortakhg: tarafindan 9 Temmuz 2015
tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi
Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligi- %30 Emlak Konut GYO A.S. paylasimli)
kapsaminda Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi, [stasyon Mahallesi’nde 124.476 m*’lik arsa alani
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 insaat ¢alismalar
baglamistir. Projenin 6n satiglar1 28 Temmuz 2018 tarihinde baglamistir. 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 blok AVM ve kapali otopark inga edilmektedir. Projenin fazlar halinde 2025
yilsonuna kadar tamamlanmasi beklenmektedir. Mevcut durumda Projenin  %44°ii

tamamlanmistir.
Next Level Istanbul Projesi (Pasifik Levent Adi Ortakhgr)

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.$. ile Pasifik Levent Adi Ortakhigi arasinda yapilmig olan “Arsa Satist
Kargilig1 Gelir Paylasimi S6zlesmesi” (%55 Pasifik Levent Adi Ortakhigi - % 45 Emlak Konut
GYO A.S. paylasimh) kapsaminda istanbul ili, Besiktas [lgesi, Ortakdy Mahallesi 30 Ada,
74-75-76-77-78-104 Parsel’de kayitli, 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 yaklasik 80.000 m? olmasi planlanmaktadir. Projenin

%385’i Konut ve %15°i ise Ticari Alan ve [s yerlerinden (Ofis alanlar) olusacaktir. Projede

".»._ \ Tic, 8ik Na 45395':/;{_,3;'-'



