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Tabi Oldugu Yasal Mevzuat

Esas Stzlesmeye Gore Amacg ve
Faaliyet Konusun

Telefon ve Faks Numaralan

Internet Adresi

Bilinen Ortak Sayis

T.C. Kanunlar

Sirket Esas Sozlegmesi® nin “ Sirketin Amact

ve Faaliyet Konusu * baslikli 5. maddesi
uyarmca Sirket, SPK’ nm  gayrimenkul
yatirim ortakhklarina iligkin

diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla
istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,

gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi
araglarmna, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere  dayali haklara yatiim

yapmak fizere ve kavith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortaklictir,

Tel: 0216 379 15 15 - Faks: 0216 579 16 09

www.emlakkonut.com.tr

28 Mayis 2013 tarihi itibariyle bilinen ortak
sayist 10.649’dur.

Tabi Oldugu Yasal Mevzunat

Esas Stzlesmeye Gire Amag ve
Faaliyet Konusu

Telefon ve Faks Numaralan

Internet Adresi

Bilinen Ortak Sayis1

T.C. Kanunlar

Sirket Esas Sozlesmesi” nin *
Sirketin Amaci ve Faaliyet Komosu ”
baglikli 5. maddesi uyarmnca Sirket,
SPK’ nm gayrimenkul yatirsm
ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde vyazili amag ve
konularla istigal etmek wve esas
olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali  sermaye
piyasast araclarma, gayrimenkul
projelerine ve  gayrimenkullere
dayali haklara yatinm yapmak tizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka ag¢ik anonim ortakhiktir.
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3.2, Ortakhgin Tarihgesi ve Gelisimi

3.2.1.  Kurulusu v¢ Emlak Konut Anonim Sirketi

Emlak Konut, 1953 yilinda “Tiirkiye Ingaatl ve Malzeme Limited Sirket?” (TIMLO)
unvantyla kurulmugtur. 1987 yilinda “Tiirkiye Ingaat ve Malzeme Limited Sirketi”
(TIMLO) ile Ankara imar Limited Sirketi birleserek “ingaat ve imar Anonim Sirketi”
adini almigtir. Tnsaat ve imar Anonim Sirketi, Bakanlar Kurulu’nun 26.12.1990 tarih
ve 90/1322 sayih karan ile Tirkive Emlak Bankasi’'nin diger istirak sirketi Emlak
Yapr A§. ile birlesmesi sonucu “Emlak Konut Anonim Sirketi” unvanli yeni bir
anonim ortaklik olarak kurulmustur.

6.1.1988 tarih ve 88/12485 sayih Bakanlar Kurulu karariyla, Tiwkiye Emlak Kredi
Bankas1 ile Anadolu Bankasi T.A.$.nin birlesmesi suretiyle kurulan Emlak
Bankasi’nin bagli ortakhig1 olan Emlak Konut A.S., kurulus ana stzlesmesindeki
kayit ve sartlar ile 233 sayih Kamu Tktisadi Tegebbiisleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararname ve 6762 sayili TTK hiikiimlerine tabi olarak kurulmustur.

29.12.1999 tarih ve 23921 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 588
sayih KHK ile KEY hesaplar tutarma karsilik gelen tutarda tasmmazin Emlak
Bankas tarafindan ayni sermaye vaz’1 suretivle Emlak Konut A.S.ve devri ve KEY
hesaplarinm tasfiyesi kararlagtinlmigtir. 588 sayill KHK ile ayrica Emlak Konut
A.S'nin gayrimenkul yatirim ortakhgma doniistiriilmesi  kararlastirilmistir. Bu
cergevede, 27.04.2000 tarihli Olaganiistit Genel Kurul Toplantisimda ahman karar ile
Emlak Konut A.S.’nin sermayesi, Emlak Bankasr’min ayni sermaye vaz’i suretiyle,
386.986.719,00 TL artmlarak 640.335.433,99 TL’ve ulagmis olup, bu toplantida
ayrica Emlak Konut A.S.’nin gayrimenkul yatinm ortakhgima déniisiimi islemlerine
baglamlmasi hususuna da karar verilmistir. 03.07.2001 tarihli Sirket Olaganiistii
Genel Kurul Karart ile ise KEY hesaplar: karsiligi nema tutar1 olan 8.764.998,17 TL
tutarinda sermaye artirmi yaplmistir. Boylece 588 sayith KHK geregi Emlak
Bankasi’na ait taginmazltarm, KEY hesaplant ve nemalart tutarn karsiligi, ayni
sermaye vaz’'l islemleri sonucunda, 5664 sayih Kanun’da da belirtildigi gibi, toplam
385.751.717,17 TL sermaye artirim1 yapilmig ve Sirket sermayesi 649.100.432,16 TL
olmustur,

588 sayili KHK _EQB_Q.EE uygulanmasma dair usul ve esaslar uyarmca, Emlak

sahiplerine Odeme yapilmasi ve hisse wgm& <9.:Eom_
va  kadar, hak sahiplerinin Emlak  Konuttaki

Emlak Konut, 1953 yilmda “Tiirkiye Tnsaat ve Malzeme Limited Sirketi” (TIMLO)
unvaniyla kurulmustur. 1987 yilinda “Tiirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi”
(TIMLO) ife Ankara imar Limited Sirketi birleserek “insaat ve imar Anonim
Sirketi” adim abmigtir. Ingaat ve Imar Anonim Sirketi, Bakanlar Kurulun’nun
26.12.1990 tarih ve 90/1322 sayili karan ile Tirkive Emlak Bankasi'min diger
istirak girketi Emlak Yam A.S. ile birlesmesi sonucu “Emlak Konut Anonim
Sirketi” unvanlt yeni bir anonim ortakhk olarak kurulmustur.

6.1.1988 tarih ve 88/12485 sayili Bakanlar Kurula karariyla, Tiirkiye Emlak Kredi
Bankast ile Anadolu Bankast T.A.S.’nin birlesmesi suretiyle kurulan Emlak
Bankast’nin bagl ortakligi olan Emlak Konut A.S., kurulus ana sézlesmesindeki
kayit ve sartlar ile 233 sayith Kamu Iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararname ve 6762 sayili TTK hiikiimlerine tabi olarak kuralmugtur.

29.12.1999 tarih ve 23921 sayith Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren
588 sayil KHK ile KEY hesaplari tutarma karsilik gelen tutarda tagmmazm Emlak
Bankas tarafindan ayni sermaye vaz’t suretiyle Emlak Konut A.$.ye devri ve
KEY rmmmEm:bE tasfiyesi kararlastiribmistir. 588 mm%m_ KHK ile ayrica Emlak
Konut A.$’nin gayrimenkul vatirim ortakhgma déniistil esi kararlagtirlmistir.
Bu ¢er¢evede, 27.04.2000 tarihli Olaganiisti Genel Kurul Toplantismda alinan
karar ile Emlak Konut A.S.’nin sermayesi, Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’
suretiyle, 386.986.719,00 TL artirlarak 640.335.433,99 TL'ye ulagtmg olup, bu
toplantida ayrica Emlak Konut A.S.’nin gayrimenkul yatirim ortakhigina doniigtimii
islemlerine baglanilmas: hususuna da karar verilmigtir, 03.07.2001 tarihli Sirket
Olagantistii Genel Kurul Karart ile ise KEY hesaplart karsiligi nema tutar: olan
8.764.998,17 TL tutarinda sermaye artirimt yapiimistir. Béylece 588 sayih KHK
geregi Emlak Bankasi'na ait taginmazlarin, KEY hesaplart ve nemalan tutari
kargiligi, ayni sermaye vaz’i islemleri sonucunda, 5664 sayth Kanun’da da
belirtildigi gibi, toplam 395.751.717,17 TL sermaye artirimi VEEE_ ¢ ve Sirket
sermayesi 649.100.432,16 TL obmustur. |
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hissedarhklarindan dogan mali ve yonetimsel haklarmm TOKI tarafindan temsil
edilmesine devam olunmustur.

Emlak Konut A.§., 25.11.2000 tarih ve 24241 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan
4603 sayih Tiirkiye Cumburiyeti Ziraat Bankasi, Tirkiye Halk Bankasi Anonim

Sirketi ve Tiirkiye Emlak Bankas: Anonim Sirketi Hakkinda Kanun’un 1., 2. maddesi
ve gegici 1. madde hildimleri geregi, ve 19.03.2001 tarihli Olaganiistii Genel Kurul

Toplantismda alman karar ile, KIT rejiminden ¢ikarilmis, Emlak Konut A.S.’nin esas
sozlesmesinin ilk maddesinin tadili ile Emlak Konut A.S. 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
kihinmagtir,

hissedarhklarmdan dogan mali ve yonetimsel haklarmm TOKI tarafindan temsil
edilmesine devam olunmustur,

Emlak Konut A.$., 25.11.2000 tarih ve 24241 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan
4603 sayih Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankasi Anonim
Sitketi ve Tirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi Haklanda Kanun'un 1., 2.
maddesi ve gecici 1. madde hiktimleri geregi, ve 19.03.2001 tarihli Olagantistii
Genel Kurul Toplantisinda alman karar ile, KIT rejiminden ¢ikarilmis, Emlak Konut
A.S.’nin esas sozlesmesinin ik maddesinin tadili ile Emlak Konut A.S. 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi kilinmustir.

3.2.2. Emlak Konut A.8.’nin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortakh&1 Anonim Sirketi’ne Déniisiimii

Emlak Konut A.$.’nin 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda
Sirketin gayrimenkul yatrim ortakligina doniisimii islemlerine baglanmasina,
11.01.2002 taribhli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisrada ise gayrimenkul yatirim
ortakhfma doniisiim i¢in Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde yapilacak olan
islemlerin yapilmas: i¢in yonetim kurulunun gérevlendirilmesine karar verilmistir.

Bu gergevede, TTK ve sermaye pivasasi mevzuatina uygun surette paylarms halka arz
ctmek lizere, kayith sermaye esaslarma ve 04.08.1999 tarih, 99/T-29 sayili Yitksek
Planlama Kurulu Karari, 29.12.1999 tarih, 588 sayili KHK ve 02.05.2000 tarih,
2000/575 sayih Bakanlar Kurulu Karart hikkiimlerine gore, Emlak Konut A.S.
22.07.2002 tarihli Olagantistii Genel Kurul toplantisinda, (SPK’nin 20.06.2002 tarih
ve 298 sayil izni ile T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanlhigi’'nm ise 25.06.2002 tarih
003320 say1h izni ile tasdik ettikleri) esas sozlesme tadil metni kabul edilmis ve
Emilak Konut A.§. gayrimenkul yatiim ortaklipna dontigtirilmistir. Unvam
“Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.” olarak belirlenmistir.

Daha sonra 28.02.2006 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul toplantisinda
unvan degisikligi karara baglanmmig olup esas sbzlesme degisikligi, 03.03.2006
tarihinde ticaret siciline tescil ettirilmis ve 09.03.2006 tarih ve 6509 sayili TTSG’de
ilan edilmigtir. Sonug olarak, Sirket unvamu “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortalcif1 Anonim Sirketi” olfarak degistirilmigtir.

¢ tavam 1.500.000.000 TL olarak belirlenmistir,
, her biri | kurug nominal degerde 64.910.043.216

Emlak Konut A.$.'nin 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda
Sirketin gayrimenkul yatim ortakhigina donilgiimii islemlerine baglanmasma,
11.01.2002 tarihli Olaganiistt Genel Kurul Toplantisi’nda ise gayrimenkul yatirim
ortakhgma doniisiim igin Sermaye Piyasas: Mevzuati gergevesinde yapilacak olan
islemlerin yapilmasi i¢in yénetim kurulunun gérevlendirilmesine karar verilmistir.

Bu gergevede, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun surette paylarim halka
arz etmek iizere, kayith sermaye esaslarma ve 04.08.1999 tarih, 99/T-29 sayili
Yitksek Planlama Kurulu Karari, 29.12.1999 tarih, 588 sayih KHK ve 02.05.2000
tarih, 2000/575 sayil: Bakanlar Kurulu Karar hitkiimlerine gore, Emlak Konut
A5, 22072002 tarihli Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda, (SPK’nin
20.06.2002 tarih ve 298 sayili izni ile T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi'mn ise
25.06.2002 tarih 005320 sayil izni ile tasdik ettikleri} esas sozlesme tadil metni
kabul edilmis ve Emlak Komut A.§. gayrimenkul yatrim ortakligina
donitstiirtitmiistir. Unvam “Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakhif A.S.” olarak
belirlenmigtir.

Daha sonra 28.02.2006 tarihinde gergeklestirilen Oﬁmwm: rom_ WE& toplantisinda
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adet paya ayrilmis ve toplamda 649.100.432,16 TL olarak belirlenmistir.

Ote yandan Kadikéy 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2009/652 D.Is Esas, 2009/652
Karar Sayih ve (6.03.2009 tarihli tensip zaptina milntehap Bilirkisi Hevetince tanzim
olunan 24.03.2009 tarihii ve yine aynt Mahkemenin 2009/652 D.Is dosyasinda mevcut
Bilirkisi Raporu ile, KEY Kanununun 6. maddesi uyarinca ve miilga 588 sayili KHK
hitkiimleri geregince, Sirketin 30.04.2009 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul
toplantisinda, Sirket Esas S8zlesmesi’nin 7. maddesinin tadiline iliskin tasar1 metninin
aynen kabulii ile hak sahiplerine nakit deme yapilan tutar diigiilditkten sonra Sirket
sermayesi 253.385.082,71 TL olmustur.

17.08.2010 tarihli Olaganiistii Genel Kurul karan ile Sirket 1.621.614.917,29 TL
sermaye artinimi  gergeklestirmis ve bdylece Sirket’in  ¢ikarmlmis  sermayesi
1.875.000.000 TL olmugtur. Arttinlan 1.621.614.917,29 TL’nin 770.882 adet karsilig
7.708,22 TL’s1, Sirketin KEY Kanunu kapsammnda 17.11.2009 tarihinde tescil ettigi
sermaye azalfimi sonrast, 25.02.2010 tarih ve 5953 sayili Kanun hitkiimlerine gére
09.04.2010 tarthine kadar alacaklanm hisse senedi olarak talep eden KEY Hak
Sahipleri adina Hazine tarafindan 6denmesi ile nakdi olarak; 162.160.720.907 adet pay
kargihigr 1.621.607.209,07 TL ise 21.07.2010 tarihli 1342/804 sayili Yeminli Mali
Miigavir raporuna istinaden i¢ kaynaklardan karsilanmig olup hissedarlara Sirketteki
paylan oraninda bedelsiz pay dagitilmighr. Bunun yanminda ayni Olaganiistit Genel
Kurul karar ile $irketin kayth sermaye tavani 4.000.000.000 TL olarak belirlenmistir
ve Sirketin paylari A ve B gruplarina ayrilmastir.

GYO Tebligi'nin “Kayda alinma bagvarusu” baghkh 10. maddesi uyarinca Sirketin
paylarimn halka arz edilmesi ve titm paylarinin kayda alinmas: talebiyle 17.08.2010
tarih ve 11277 sayih dilekge SPK’ya bagvuru yapilmigtr.

Sermaye artirimi ile birlikte Emlak Konut'un toplam 625.000.000 T1 nominal degerli
paylar1, 23-24 Kasim 2010 tarihinde gergeklegen kesin talep toplama islemi ile birlikte,
I TL nominal degerli paylar (1 lot) bagma 1,70 TL (uygulanan tesvikler neticesinde
hak kazanilan iskontolar hari¢ olmak iizere) satig fiyat iizerinden halka arz edilmistir.
Halka arzdan toplam 1.051.989.084,23 TL gelir elde edilmis olup, bu halka arz
tutarmin yaklagik %75°i yartdisn kurumsal yatirimeilar tarafindan almmistr. Birineil
halka arz Hm_o mifneticesinde Sirket paylar 02.12.2010 tarthinde IMKB nin Kurumsal
Uriinler Hu ar] hda Hm_oﬁ mo:woua baglamagtir,

dan 05.04.2013 tarihinde alinan karar dogrultusunda
lesine istinaden, 2.500.000.000 TL olan ¢ikarilmis
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adet paya ayrilous ve toplamda 649.100.432,16 TL olarak belirlenmistir,

Ote yandan Kadikdy 2. Askiye Ticaret Mahkemesi'nin 2009/652 D.is Esas,
2009/652 Karar Sayill ve 06.03.2009 farihli tensip zaptina mimtehap Bilirkiyi
Heyetince tanzim olunan 24.03.2009 tarihli ve yine aym Mabkemenin 2009/652
D.is dosyasinda meveut Bilirkisi Raporu ile, KEY Kanununun 6. maddesi uyarmea
ve miilga 588 sayils KHK hiikiimleri geregince, Sirketin 30.04.2009 tarihinde
vapilan Olafan Genel Kurul toplantismda, Sirket Esas Soézlegmesi’nin 7.
maddesinin tadiline iliskin tasar1 metninin aynen kabulil ile hak sahiplerine nakit
odeme vyapilan tutar dugilldiikten sonra Sirket sermayesi 253.385.082,71 TL
olmustur.

17.08.2010 tarihli Olaganiistii Genel Kurul karan ile Sirket 1.621.614.917,2% TL
sermaye artrim  gergeklestirmis ve bdylece Sirket’in ¢ikarihmsg sermayesi
1.875.000.000 TL olmugtur, Arttirtlan 1.621.614.917,29 TL’nin 770.882 adet
kargihg1 7.708,22 TL’s1, Sirketin KEY Kanunu kapsaminda 17.11.2009 tarihinde
tescil ettigi sermaye azaltimi sonrasy, 25.02.2010 tarih ve 5953 sayih Kanun
hitkiimlerine gdre 09.04.2010 tarihine kadar alacaklarini hisse senedi olarak talep
eden KEY Hak Sahipleri adina Hazine tarafindan &denmesi ile nakdi olarak;
162.160.720.907 adet pay karsihgi 1.621.607.209,07 TL ise 21.07.2010 tarihi
1342/804 sayih Yeminli Mali Misavir raporuna istinaden i¢ kaynaklardan
kargilanmis clup hissedarlara Sirketteki paylan oraminda bedelsiz pay dagitdmugtir.
Bunun yanmda aym Olaganiistii Genel Kurul karan ile Sirketin kayitli sermaye
tavam 4.000.000.000 TL olarak belirlenmistir ve Sirketin paylart A ve B gruplarina
ayrimigtir.

GYO Tebligi’'nin “Kayda alinma bagvurusu” baghkl 10. maddesi uyarmea Sirketin
paylarmin hafka arz edilmesi ve tiim paylarmm kayda alinmasi talebiyle 17.08.2010
tarih ve 11277 sayih dilekge SPK’ya bagvuru yapilmagtir.

Sermaye artinimu ile birlikte Emlak Konut’un toplam 625.000.000 TL nominal
degerli paylar, 23-24 Kasim 2010 tarihinde mowomﬁammz WomE m:mw toplamd Hm_mE_




sermayenin 4.000.000.000 TL kayitli sermaye tavam igerisinde ve halka arz edilmek
iizere 1.300.000.000 TL artirdarak 3.800.000.000 TL've gikanlmasma ve sdz konusu
sermaye artirunt nedeniyle kayith sermaye sisteminde ariinlan 1.300.000.000 TL1ik
kismu temsil eden 130.000.000.000 adet B grubu hamiline paylarin Borsa Istanbul
A.§.de islem goren nitelikte ihrag edilmesine ve jhrac edilen bu paylarin tamaminin
mevcut ortaklarin yeni pay alma haklan tamamen lkisitlanarak sermaye piyasasi
mevzuati gergevesinde ulusal ve uluslararas: vatirimeilara halka arz edilmesine karar
verilmistir,

Sirketin Yénetim Kurulu tarafindan 05.04.2013 tarihinde alinan karar dogrultusunda
Esas Sozlesme™nin 8. Maddesine istinaden, 2.500.000.000 TL olan c¢ikarilms
sermayenin 4.000.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde ve halka arz edilmek
iizere 1.300.000.000 TL artirilarak 3.800.000.000 TL've ¢ikarilmasina ve s6z konusu
sermaye artuimi nedeniyle kayith sermaye sisteminde artirilan 1.300.000.000 TL'lik
kism temsil eden 130.000.000.000 adet B grubu hamiline paylarin Borsa Istanbul
A.$.°de iglem goren nitelikte ihrag edilmesine ve ihrag edilen bu paylarin tamaminm
meveut ortaklarm yeni pay alma haklan tamamen kisitlanarak sermaye pivasasi
mevzuatl ¢er¢evesinde ulusal ve uluslararas: yatinmeilara halka arz edilmesine karar
verilmistir.

Planlanan halka arz isleminin gerceklestirilimesi amacivla hazirlanan izahname, 6362
savil Sermave Pivasast Kanununun 6. maddesi uvannca Sermave Pivasas: Kurulu
tarafindan 30.05.2013 tarih ve 19/621 say1 ile onaylanmistir ve bu tarihie
avinlanmisty. S0z komusu izahname 6362 savili Sermaye Pivasasi Kanunu'nun 9.
maddest uvarmea ilk vaviun tacihinden itibaren 12 ay bovunca gerceldestirilecek
ihraclar icin gecerlidir.

Ancak, Sirket tarafindan 5-6-7 Haziran 2013 tarihlerinde sergeklestivilen talep
toplama siirecinde uiusal pivasalarda vasanan dalgalanmalar pedenivie Yurtdis
Konsorsivum Lideri ve Yurtici Konsorsivum Lideri ile yvamlan dederlendirmeler
somucunda, Sirket ikineil halka arzmm konjonkiiiriin daha uyvgun olacags bir tarihte
vapilmalc fizere gori cekilmesing karar verilmistir.

3.2.3. KEY Odemeleri

1986 tarihinde 3320 savil: “Memurlar ve Isciler ile Bunlarm Emeklilerine Konut
Edindirme Yardmm Yapiimas: Hakkinda Kanun™un (3320 sayili Kanun™) yiiriirltige
girmesi ile kamu ve 6zel kesim igverenlerince (10 ve 10°dan fazla is¢i ¢alistiran) -evi
olan ve lojmandan faydalananlar hari¢c- KEY hak sahipleri adina yardum paralari,
Emlak Bankasi’'nda TOKI adina agilan hesapta ve TOKI tarafindan kullanilmak
iizere toplanmaya baglanmistir. Kisaca, KEY, 1987 ve 1995 yillan arasinda
Turkiye’de ¢ahsanlann maaglarmdan, tercih etmeleri durumunda, ilerde konut
edinmelerine yardim etmek amac1 ile devlet tarafindan kesilerek olugturulan bir fon
olarak kurulmustur. Sistem ¢aliganlardan yapilacak kesintilerin  bir hesapta
toplanmasini, UEWE#HE :@Em_msa::amm_é ve konut edinilmesi sirasinda galigana

1986 tarihinde 3320 sayili “Memurlar ve Isciler ile Bunlarm Emeklilerine Konut
Edindirme Yardim Yapilmast Hakkinda Kanun™un (#3320 savih Kanun™)
virlirliige girmesi ile kamu ve 6zel kesim isverenlerince (10 ve 10°dan fazla is¢i
caligtiran) -evi olan ve lojmandan faydalananlar harig- KEY hak sahipleri adina
yardim paralar, Emlak Bankasi'nda TOKI adma agilan hesapta ve TOKI
tarafindan kullamimak iizere toplanmaya baglanmigtir. Kisaca, KEY, 1987 ve 1995
yillan arasinda Tirkiye’de ¢ahganlarn maaslarindan, tercik-etmelery durumunda,
ilerde konut nmEEo_onua yardim mgmw Ezw& ile de imﬁ targ m dan w@m:ﬂmw

bir hesapta toplanmasini, ,UEW:‘EQE @m m
sirasinda. mmr,mmbm katki %wﬁ:ﬁmmi_ apaa \
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faydalanacaklar, bu haktan 75 metrekareyi ge¢gmeyecek konutlar igin faydalanacakt:.
3320 sayilh Kanun’un uygulamast 29 Aralik 1999°da, 588 sayili KHK nin yiiriirliige
girmesi ile sona ermistir,

Bu nedenle, miilga 588 sayih KHK ile KEY hesaplarn karsiipn tutardaki
tagimmazlarmm Emlak Konut A.$.'ye ayni sermaye vaz’i olarak ve KEY hak
sahiplerinin bagvurularinda hak sahibi adina yatan yardm tutann karsihginda
gayrimenkul yatirim ortakhgima déniisecek Emlak Komut A.S. hisse senedi verilmesi
yontemi ile hesaplarn tasfiyesi éngdritlmiigtiir. “Emlak Konut A.S.’nin Emlak Konut
Gayrimenkul Yatmm Ortakligr Anonim $irketi'ne Déniigtimii” baglig altinda detayli
olarak agiklandigi tizere, Emlak Konut A.S., 2000 ve 2001 yillarmda, 588 sayili
KHK geregl, KEY hesaplan karsilif tutarinda toplam 395.751.717,17 TL ayni
sermaye artirnmina gitmis ve Sirket sermayesi 649.100.432,16 TL ye gikarilmistir.

k

2007 yihnda yiirtirliige giren KEY Kanunu ile KEY hak sahiplerine KEY bedelleri
kargithginda Emlak Konut hisse senedi edinmek yerine nakit 6deme alma segenedi de
tanmmugtir. KEY Kanunu ile $irket, Emiak Bankas: tarafindan gonderilen KEY
sahiplerinin. tespitine iligkin listeyi Resmi Gazete’de yayunlatmak ve ilgili KEY hak
sahiplerine ddeme yapilmasini temin bakummndan goénderilen listeleri Tirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi: A.$.’ye iletmek ile gérevlendirilmistir.

KEY Kanunu ve 14.08.2007 tarih 26613 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan “Konut
Edindirme Yardmmi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasma Dair Yonetmelik”
hitkiimleri dogrultusunda, KEY hak sahiplerine ddeme iglemleri 28.07.2008 tarihinde
baglamistir,

Sirket, KEY Kanunu'nun 4. maddesi uyarmnca 395.751.717,17 TL hisse karsihg
tutar1 nemasiyla birlikte hak sahiplerine &demig, nakit ddedigi bu tutar oraninda
sermaye azaltma karan almustir.

30.04.2009 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi’nda alman karar ile Sirket esas
sozlesmesinin 7. maddesinin tadili kabul edilmis ve Kadikdy 2. Asliye Ticaret
Mahkemesi'nin 2009/652 sayih D.ig Esas dosyast ile tespit edilmis tutar tizerinden
sermaye azaltimina gidilmis ve Sirket sermayesi 253.385.082,71 TL’ye indirilmigtir.
Boylece mi@ﬁE~ i KEY hesaplarinm tasfiyesi ile sorumlu oldugu meblag KEY
hak sahiplekine »OGdenmisg o_zw bundan sonraki &demeler Hazine Miistesarlign

tarafindan, Exp fak T vla, vapilacaktr.

OE: racili
nun 3 sinin birinci fikrasmin b bendi ve 4. maddesinin 4. fikras1

faydalanacaklar, bu haktan 75 metrekareyi gecmeyecek konutlar igin
faydalanacakti. 3320 sayili Kanun'un uygulamast 29 Aralik 1999°da, 588 sayili
KHK’nm yriirliige girmesi ile sona ermistir.

Bu nedenle, miilga 588 sayih KHK ile KEY hesaplan karsih@i tutardaki
taginmazlarm Emlak Konut A.$.’ye ayni sermaye vaz'1 olarak ve KEY hak
sahiplerinin bagvurularmda hak sahibi adima yatan yardim tutari karsihfinda
gayrimenkul yatiun ortakhima doniigecek Emlak Konut A.S. hisse senedi
verilmesi yontemi ile hesaplarm tasfivesi dngérilmistir. “Emlak Konut A.S.’nin
Fmlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi’ne Doniigtimii”
basligr altinda detayh olarak agiklandig tizere, Emlak Konut A.S., 2000 ve 2001
yillarinda, 588 sayili KHK geregi, KEY hesaplan karsilifi tutarinda toplam
395.751.717,17 . TL ayni sermaye artwimma gitmis ve Sirket sermayesi
649.100.432,16 TL ye ¢ikarilmasgtir.

2007 ytlinda yariirlige giren KEY Kanunu ile KEY hak sahiplerine KEY bedelleri
kargii§inda Emlak Konut hisse senedi edinmek yerine nakit 6deme alma segenegi
de tammumgtir. KEY Kanunu ile Sirket, Emlak Bankasi tarafindan gonderilen KEY
sahiplerinin tespitine iligkin listeyi Resmi Gazete'de yaymmlatmak ve ilgili KEY
hak sahiplerine 6deme yapilmasin temin bakimindan génderilen listeleri Tiirkiye
Cumbhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.’ve iletmek ile goreviendirilmistir,

KEY Kanunu ve 14.08.2007 tarth 26613 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan
“Konut Edindirme Yardm THak Sahiplerine Odeme Yapilmasma Dair
Yonetmelik™ hikiimleri dogrultusunda, KEY hak sahiplerine &deme islemleri
28.07.2008 tarihinde baslanustir.

Sirket, KEY Kanunu’nun 4. maddesi uyarmca 395.751.717,17 TL hisse kargiligi
tutar1 nemasiyla birlikie hak sahiplerine 6demis, nakit 6dedigi bu tutar oranmda
sermaye azaltma karar1 almistir.

30.04.2009 tarihli Olaganiistii Genel Kurul HoEmuﬁEubﬁwm alman arar ile Sirket
esas mom_mmE@mSS 7. maddesinin ﬁm&: w&ui edilmjgve Kaus 8\ . Asliye H_omaﬁ
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hitkiimleri ile Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Yonetmelik’in 7. maddesinin 15. fikrasmm b bendi uyarinca, listelerde adi
bulunmayan veya alacak tutan eksik bildirilen hak sahiplerine kars1 sorumluluk hak
sahibi adina KEY 8demesi yatiran kurum ve kuruluslara aittir.

KEY Kanunu’nun 3. maddesinin birinei fikrasinim b bendi ve 4. maddesinin 4.
fikras1 hiikiimleri ile Konut Edindirme Yardin Hak Sahiplerine Odere
Yapilmasma Dair Yénetmelik’in 7. maddesinin 15. fikrasmin b bendi uyarinca,
listelerde ad1 bulunmayan veya alacak tutar1 eksik bildirilen hak sahiplerine karsi
sorumluluk hak sahibi adina KEY $demesi yatran kurum ve kuruluslara aittir.

3.2.4. Kamu Denetimi ve Kamu [hale Mevzuat

Halka arz &ncesinde ilgili vasal diizenlemeler uyarmea TOKI’nin Emlak Konut
sermayesinin  %74.99’una sahip olmasi1 ve bu cercevede Emlak Konut’un
sermayesinde kamu payinn ¢ogunlukta olmasi sebebiyle Emlak Konut cesitli kamusal
denetimlere tabi olmaktadir.

Emlak Konut, 6085 sayih Sayistay Kanunu cer¢evesinde Sayistay’'n ve Tinkiye
Cumhuriyeti Anayasasi’ min 165. maddesinin “sermayesinin varisindan fazlas:
dogrudan dogruya veya dolayli olarak Deviete ait olan kamu kurulus ve
ortakliklarmun Tirkiye Biiik Millet Meclisince denetlenmesi esaslart  kanunla
diizenlenir” hitkkmil uyarinca 3346 sayill “Kamu Iktisadi Tesebbiisleri ile Fonlarm
Tiirkiye Biytik Millet Meclisince Denetlenmesinin Diizenlenimesi Hakkinda Kanun®
¢ergevesinde TBMM KIT Komisyonu’nun denetimine tabidir. Denetim raporlari
gergevesinde herhangi bir usulsiizliik olasilify ile karsilasilmasi halinde Emlak Konut
ve ilgili y6neticiler hakkinda sorugturma baglatilmaktadir.

Emlak Konut’un sermayesinin yarsmmdan fazlasmun TOKI miilkiyetinde olmasi
sebebiyle, Emlak Konut, 4734 sayili Kamu fhale Kanunu’nun 2. maddesi
kapsammdadur. Bu ¢ergevede hizmet, yapim ve mal alimlarinda, istisnalar hari¢ olmak
iizere, Kamu Thale Kanunu hiikiimleri uygulanmakta olup, fhalenin ne sekilde
yaptlacagt ve karara baglanacagl istekli ile yapilacak sbzlesme ve sdzlesme
uygulamalart Kamu Ihale Kanunu gergevesinde uygulanmaktadir. Ancak Kamu ihale
Kanunu’nun 3(g) maddesinde bulunan nmafiyet hiikmii ile Fmlak Konut’tan kaynak
cikist olmayan satig, kiralama ve gelir paylasim: ihaleleri Kamu fhale Kanunu ve 2886
saylll Devlet fhale Kanunu'na tabii olmayip, Emlak Konut’un “Gayrimenkul Satis,
Kiraya Verme ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasim [hale Yonetmeligi” kapsamumnda
yapiimaktadir.

Halka arz edilen tiim paylarin satilmas: halinde TOKI nin Emlak Konut
sermayesindeki pay1 %50 nin altma (yaklasik %49.3 seviyesine) diisecek olup, bu
gergevede Sir ﬁma say1h Klamu Thale Kanunu’nun 2. maddesi kapsammdan ve
6085 mm@n by Kanunu gercevesinde Sayistay n denetiminden grkacaktir.

Halka arz dncesinde ilgili yasal diizenlemeler wyarmca TOKI’nin Emlak Komut
sermayesinin  %74.99’una sahip olmas1i ve bu cercevede Emlak Konut’un
sermayesinde kamu paymnin cofunlukta olmasi sebebivle Emlak Komut cesitli
kamusal denetimlere tabi olmaktadir.

Emlak Konut, 6085 sayili Sayistay Kanunu g¢ergevesinde Sayistay’m ve Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasi’ nin 165. maddesinin “sermayesinin varismdan fazias:
dogrudan  dogruya veva dolavli olarak Deviete ait olan kamu kurulus ve
ortakliklarinm  Tirkiye Biivik Miller Meclisince denetlenmesi esaslart kanunia
diizenlenir” hilkmii uyarmca 3346 sayir “Kamu iktisadi Tesebbiisleri ile Fonlarin
Tiirkiye Biiytik Millet Meclisince Denetlenmesinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun”
ergevesinde TBMM KIT Komisyonu’nun denetimine tabidir. Denetim raporlari
gergevesinde herhangi bir usulsiizliik olasilign ile karsilasilmas1 halinde Emlak
Konut ve ilgili yoneticiler hakkinda sorugturma baglatilmaktadir.

Emlak Konut’un sermayesinin yarisindan fazlasmin TOKI miilkiyetinde olmas:
sebebiyle, Emlak Konmut, 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu'nun 2. maddesi
kapsammdadr. Bu gercevede hizmet, yapim ve mal alimlarmda, istisnalar harig
olmak iizere, Kamu Thale Kanunu hitkiimleri uygulanmakta olup, ihalenin ne gekilde
vapilacagi ve karara baglanacagy istekli ile vapilacak sozlesme ve sdzlesme
uygulamalar1 Kamu Ihale Kanunu gergevesinde uygulanmaktadir. Ancak Kamu
Ihale Kanunw'nun 3(g) maddesinde bulunan muafiyet hitkmii ile Emlak Konut’tan
kaynak ¢ikis1 olmayan satig, kiralama ve gelir paylasimi ihaleleti Kamu [hale
Kanunu ve 2886 sayili Devlet Thale Kanunu'na tabii olmayip, Emlak Konut’un
“Gayrimenkul Satig, Kiraya Verme ve Arsa Satis _Ama_mm_ mm:H Phylasimi fhale
Yonetmeligi” kapsaminda yapilmaktadir.

Halka arz edilen tiim paylarm satilmasi il
sermayesindeki payt %50 nin m: g
mmémﬁa@ m_ﬁaﬂﬁwa say1h Kary
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3.2.5. Emlak Konut’un Ekonomik Gelisimi

31 Mart 2013 itibariyle, Sirket, gayrimenkul portfiyimiin biyikHigi ile Tirkive’deki
en bliyltk GYOdur. Sirketin faaliyeti Tiirkiye’de arsa satm alinmas: ve gayrimenkul
geligtirimesi, pazarlanmas1 ve satigini icermektedir. Sirketin gayrimenkul projesi
geligtirme faaliyetleri 6zellikle Istanbul’da olmak iizere hizlt bityiiyen (ist orta ve orta
gelir piyasalan igin konut iiretilmesine odaklanmustir. $irket ayni zamanda ticari ve
konut nitelikli bagimsiz boltimler okul gibi kamusal alanlar da igeren ¢ok amagh
gayrimenkul projeleri de gelistirmektedir. 31 Mart 2013’te sona eren {i¢ ay ve 31
Arahk 2012°de sona eren vil igin Sirketin net satiglar sirastyla 374.535.000 TL ve
1.004.577.000 TL olmustur.

Sirket, Agustos 2002 tarihinde GYQ statiisii kazandiktan sonra, Sirket tarafindan
toplam 28.765 bagimsiz bolimden olusan (31 Mart 2013 itibarivle toplam 395
bagimsiz bolim stogu olan 10 proje dahil olmak {izere) ve 2,2 milyon mefrekare arsa
{izerine kurulu 31 proje tamamlanmustir. Bu projelerden, 15.157 bagimsiz baliimden
olusan ve yaklagik 951 bin metrekare arsa iizerinde kurulu 14 tanesi (31 Mart 2013
itibariyla, 50 bagimsiz bslim stogu dahil olmak iizere) 2010 yilinda Sirket paylarinm
birincil halka arzimdan sonra vapilmugtir. Ayrica, 31 Mart 2013 itibariyle, Tstanbul’da
ve Timkiye'nin diger biiyitkk sehirlerinde gelecekteki geligtirme projeleri icin isbu
izahmamenin “3.4.7.1. Arsammn Kaynagmm Saglanmas: ve Devealinmast” boliimiinde
detayli olarak agiklandig iizere 4,9 milyon metrekarelik arsa portfiyii (ihale edilmis
ancak insaatina henilz baglanmams projelerin lizerinde kwrulu oldugu arsalar harig
olmak tizere) bulunmaktadir. Sirket, hakim hissedar1 TOKI’den gelecekte yapacaf
gelistirmeler igin onemli bir miktarda arsa almay: planlamaktadir. Sirket TOKI ile 7
Eylil 2010 tarihinde gelecekteki arsa satin alma islemlerine iligkin iliskisinin temel
ilkeleri iizerinde anlagma saglamak fizere bir protokol imzalanmstr, TOKI Thale
Yonetmeligi'nin 25%inci (h) fikrasi uyarmea Sirket’in TOKI’den dofrudan arsa temin
etme hakki olmasi, Sirket agisindan gayrimenkul pazarinda,dzellikle Istanbul olmak
lzere, dnemli bir avantajdir.

TOKI, Bagbakanligin biinyesi altinda faaliyet gostermektedir. TOKI, Tiirkive konut
sisteminin geligtirilmesi ve Hiikimet politikalan cergevesinde Tiirkiye’deki gelir
diizeyi diisitk konut bdlgelerinin yeniden geligtirilmesi amaciyla TOKI Kanunu ile
kurulmugtur. TOKI, Hiikiimetin sosyal politikalarini uygulamak ve alt ve orta gelir
diizeyindgki titketicilere sosyal konut saglama gérevi ve misyonu olsa da, Sirket ticari
amgclafla hareket etmekte olup ist orta ile orta gelir seviyesindeki konut pazarlarma
yonglik mwmw Amom nlukla TOK[’den temin edilen arsalarm tizerinde) geligtirilen
i den kér elde etmeyi amaglamaktadir. TOKI Kanunu ve ilgili
TOKI, millkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde ¢evre ve imar

30 Eylul 2013 itibariyle, Sirket, gayrimenkul portfoytinin biyuklngi ile
Tiirkiye’deki en biiyitk GYO' dur. Sirketin faaliveti Tiirkiye’de arsa satin alinmasi ve
gayrimenkul gelistiriimesi, pazarlanmasi1 ve satismi igermektedir. Sirketin
gayrimenkul projesi gelistime faaliyetleri tzellikle Istanbul’da olmak fzere izl
bityliyen fist orta ve orta gelir piyasalar i¢in konut tretilmesine odaklanmigtir. Sirket
ayn1 zamanda ticari ve konut nitelikli bagimsiz boliimler okul gibi kamusal alanlar
da igeren gok amagh gayrimenkul projeleri de gelistirmektedir. 30 Eyliit 2013°te
sona eren lig ay ve 31 Aralik 2012°de sona eren yil i¢in Sirketin net satiglart sirasiyla
$96.060.000 TL ve 1.004.577.000 TL olmustur.

32.735 bagunsiz bélitmden olugan (30 Eylil 2013 itibanyla toplam kalan 114
bagimsiz balim stofu olan 9 proje de dahil olmak izere) ve foplam yaklasik 2,5
milyon metrekarelik alam kapsavan 36 adet gayrimenkul projesinin ingaating
tamamlamis bulunmaktadie. 30 Eylil 2013 itibanyla, 45.050 bagimsiz bélimden
olusan 36 devam eden projesi ve bes hazirhk asamasinda projesi bulunmalktadir,
Ayrica, 30 Eyliil 2013 itibartyla, [stanbul’da ve Tiirkiye’ nin diger buiyiik sehirlerinde
gelecekte proje gelistirmek amaciyla sahip oldugu yaklagik 8,4 milyon metrekarelik
arsa portfoyil bulunmaktadir. Sirket, hakim hissedart TOKI’den gelecekte vapacag:
gelistirmeler i¢in dnemli bir miktarda arsa almay1 planlamaktadir. Sirket TOKI ile 7
Eyliil 2010 tarihinde gelecekteki arsa satin alma iglemlerine iliskin iliskisinin temel
ilkeler] lizerinde anlagma saglamak iizere bir protokol imzalamustr. TOKI Thale
Yonetmeligi'nin 25%inci (h) fikras1 wyarmca Sirket’in TOKI’den dogrudan arsa
temin etme hakk: olmas, Sirket agisindan gayrimenkul pazarinda,ozellikle istanbul
olmak lizere, Snemli bir avantajdir,

TOKI, Bagbakanligin bitnyesi altinda faaliyet gostermektedir. TOKI, Turkiye konut
sisteminin gelistirilmesi ve Hikiimet politikalar1 gergevesinde Tinldye’deki gelir
ditzeyi diisitk konut bélgelerinin yeniden gelistiriimesi amactyla TOKI Kanunu ile
kurulmustur. TOKI, Hukiimetin sosyal politikalarim uygulamak ve alt ve orta gelir
dizeyindeki tilketicilere sosyal konut saglama gorevi ve misyopQl olsa da, Sirket
ticari amaclarla bareket etmekte olup ist orta ile lir geviyesindeki konut
pazarlarina yonelik olarak @om:%&&wxﬁ@ﬁﬁ n arsalarin zNoHEm@
geligtirilen gayrimenkul E&w_mﬁbmw ‘ . .
Kanunu ve ilgili sair Eoﬁcﬁ
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bitinligintt bozmayacak sekilde her tiir ve olcekteki planiar ile imar planlarim
yapmaya, yaptumaya ve tadil etmeye vetkilidir. Aym zamanda Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun uyarinca 28.12.1960 tarihli ve 189 sayili Kanun
kapsaminda bulunanlar ile herhangi bir kamu hizmetine tahsis edilmis arazi ve arsalar
hari¢ olmak tizere TOKI’nin talebi, Maliye ve Cevre ve Sehircilik bakanlarinin
miisterek teklifi ve Bagbakanin onayi ile belirlenen arsa firetim alanlarinda bulunan
Hazincye ait arsa ve araziler ve Hazine adina tescil edilecek arsa ve arazilerin
miilkiyeti TOKI'ye bedelsiz olarak devredilir. TOKI Thale Yonetmeliginin 25(h)
hitkmil uyarinca, Sirketin TOKI ile olan sermaye ve istirak iligkisi sonucunda, TOKI
bu arsalan igtirak olmayan Gclincti kigilere arsa satigi yapilirken uyulmast gereken
ihale siirecini takip etineksizin Sirkete dogrudan satabilmektedir. Sirket son on yilda
yaklagik tiim yeni arsa ihtiyacini TOKI'den karsilamistir. Meveut halka arz islemi
sonucunda ve mevcut halka arz islemiyle ihrac edilecek paylarm tamamimn taghhiit
edilmesi kaydiyla her ne kadar TOKI'nin, Sirketteki miilkiyeti ylizde ellinin altina
diisecek olsa da, Sirket tabi oldugu sartlar tahtinda TOKI’den dogrudan arsa almaya
devam edecegini diistinmektedir. Gegmigteki giigli ve saglam deneyimi ve bilgi
birikimi vasitasiyla, Sirket hedef pazari bakimimndan TOKTnin ticari olarak is birligi
yapmay tercih ettigi Sirket haline geldigini diisiinmektedir.

Sirket bugiine dek, sinrl: sayida da olsa tigiincit kigilerden de arsa temin etmistir ve
cazip firsatlarla karsilasiimas1 halinde, tiglincii kigilerden arsa alimma devam etmeyi
digtinmektedir. Sirket Kentsel Donligiim Kanunu uyarmca Hiikiimet tarafindan 2012
yihnda baglatilan kentsel doniigiim projesinin  gelecekte firsatlar saglayacagim
diginmekte olup ve bu veni kanunu Hikiimetin konut pazarma odaklanmasinin
belirtisi olarak algilamaktadir. Kentsel déniigiim projesi, Sirketi ilgilendiren yeni sehir
projesi ve yerinde kentsel doniigiim projesi olarak adlandinlan iki ana bilesenden
olugmaktadir ve isbu izahnamenin “3.4.71.I- Kentsel Dondigiim Projesi” boliimil altinda
detayli olarak agiklanmaktadir. .

Sirket gayrimenkul projelerini iki temel iy modeli ger¢evesinde gelistirmektedir:

o Gelir paylasim modeli. Gelir paylasim modeli gergevesinde Sirket dzel ihale
siireci ile belirlenen yiikleniciler ile ingaat ve gelir paylasmm sozlesmeleri

imzalagpgktadir. Bu model ¢ergevesinde Sirket proje icin gerekli olan arsay:
yitkighidiye saglamakta ve karsiliginda bu arsa iizerinde yiiklenici tarafindan insa
edifent konut ve ticari béliimlerin satigindan elde edilen gelirin bir ks

- dtmak irkgelir paylagim sozlesmesinde Sirketin bliimlerin toplam satig
o4 &5: mmm: tutar belirfenmektedir. Sirket ayn1 zamanda bu asgari
 tutarm iy yiizdesi almaktadir. Yiiklenicinin toplam satig geliri

tahsis edilmis arazi ve arsalar hari¢ olmak {izere TOKI™nin talebi, Malive ve Cevre
ve Sehircilik bakanlarmm miigterek teklifi ve Bagbakanm onayi ile belirlenen arsa
itretim alanlarinda bulunan Hazineye ait arsa ve araziler ve Hazine adina tescil
edilecek arsa ve arazilerin miilkiyeti TOKI*ye bedelsiz olarak devredilir. TOKI Thale
Yonetmeliginin 25(h) hilkkmil uyarinca, Sirketin TOKI ile olan sermaye ve igtirak
iligkisi sonucunda, TOKI bu arsalan istirak olmayan ii¢iincii kisilere arsa satisi
vapihrken uyulmasi gereken thale siirecini takip etmeksizin Sirkete dogrudan
satabilmektedir. Sirket son on yilda yaklasik tiim yeni arsa ihtivacini TOKI’den
kargilarmstir. Meveut halka arz iglemi sonucunda ve mevcut halka arz iglemiyle
ihrag edilecek paylarin tamammin taghhiit edilmesi kaydiyla her ne kadar TOK I nin,
Sirketteki miilkiyeti yiizde ellinin altina diisecek olsa da, Sirket tabi oldugu sartlan
tahtinda TOKI’den dogrudan arsa almaya devam edecegini diisinmektedir.
Gegmisteki gliglli ve saglam deneyimi ve bilgi birikimi vasitasiyla, Sirket hedef
pazart bakimindan TOKI'nin ticari olarak i birligi vapmay1 tercih ettisi Sirket
haline geldigini diisinmektedir.

Sirket bugtine dek, sinirh sayida da olsa iiglincii kigilerden de arsa temin etmistir ve
cazip firsatlarla kargilagiimasi halinde, ii¢iincii kigilerden arsa alimmna devam etmeyi
distinmektedir. Sirket Kentsel Déniigiim Kanunu uyarinca Hikiimet tarafindan 2012
vilnda baglatifan kentsel domiisiim projesinin gelecekte firsatlar saglayacagmi
distinmekte olup ve bu yeni kanunu Hilkiimetin konut pazarmma odaklanmasinin
belirtisi olarak algilamaktadir. Kentsel déniigiim projesi, Sirketi ilgilendiren veni
sehir projesi ve yerinde kentsel doniigiim projesi olarak adlandinfan iki ana
bilesenden olugmaktadir ve igsbu izahmamenin “3.4.1.1- Kentsel Domiigiim Projesi”
béltimil altmda detayl olarak agiklanmaktadir.

Sirket gayrimenkul projelerini iki temel iy modeli gergevesinde gelistirmektedir:

s Gelir paylagim modeli. Gelir paylasim modeli gergevesinde Sirket dzel ihale
stireci ile belirlenen yikleniciler ile insaat ve gelir paylasimi sbzlesmeleri

HENm_mEmEmn_: Bu model mmﬁoﬁmuﬁo Sirket ﬁ—.&m igin mmqmw:\. an arsayl
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dzerindeki paylr projenin gelisimi sirasmda gelinen agamaya uygun olarak
periyodik olarak belirli asamalar dogrultusunda ayrilir. Eger on satistardan elde
edilen gelir, Yiiklenici’nin Sirket'e olan yikimluliklerini karsilamaz ise,
sattlmamis bagimsiz bélimlerden, yiiklenicinin Sirket’e karsi sorumlu oldugu
miktara kadar olan kisim Sirket’e verilir. Yiiklenici tiitm proje masraflarindan ve
bagmsiz béliimlerin satis ve pazarlanmasindan sorumludur. 31 Mart 2013
itibariyle, devam eden 31 gayrimenkul projesinin 25’1 ve ihalesi gergeklestirilmis
ancak heniiz ingaatma baglanmams 3 adet gayrimenkul projesinin tamami gelir
paylagim modeli ile gelistirilmektedir. Gelir paylasimi modeline iligkin arsalarm
temini, ihale stireci, finansmam, tasarim ve ingaat, pazarlama, satig ve
fivatlandirma ve gelir paylagim siireci hakkinda detayli bilgilere “3.4. 1. /.- Gelir
Paylagim: Modeli” bbliimtl altinda yer verilmektedir,

e Kamu thale kanunu modeli. Kamu ihale kanunu modeli, gelir paylagim: modeline
oranla daha gelencksel bir modelidir. Bu model cercevesinde, Sirket yilkleniciyi
segmek i¢in KIK uyarmnca yapim isleri ihalesi diizenlemektedir. Sirket bu model
cercevesinde ayni zamanda firetilen bagimsiz bolimlerin satig ve pazarlamasindan
da sorumludur. Ayrica, bu model kapsaminda gelistirilen projelerde konut ve
ticari bolimlerin satisindan saglanan tiim gelir Sirket biinyesinde kalmakta olup
Sirket, yiikleniciye yapilacak aylik hakedis ddemeleri de dahil olmak {izere
projelerin masraflarmdan sorwmiudur. 31 Mart 2013 itibariyle, devam eden 31
gayrimenkul projesinin 6°s1 kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilmektedir.

Mevcut halka arz iglemi sonucunda ve ihrac edilecek paylarmn tamaminm satilmasi
halinde, TOKI'nin Sirket sermayesinde sahip oldugu paylarin oram %50’nin altina
diigmesini takiben, Sirket artik Kamu Iktisadi Tegebbiisii olarak nitelendirilemeyecegi
igin, kamu ihale kanunu modeli uyarmnca jhale ettigi projelerin tabi oldugu KiK
kapsammdan ¢ikacaktir. Ancak, Sirket, ozellikle daha az degerli bélgelerdeki projeler
igin benzer bir apahtar teslim gotiirli bedel proje modelini kullanmaya devam etmeyi
planlamaktadir. Daha az degerli bolgelerde kamu ihale kanunu modeli projelerin
(ileride anahtar teslim gotiirli bedel proje modeli uygulanabilir.) yaru sira Sirket, bu
proje modelini aym zamanda gelistirme projelerinin ilk basamaklarmda kullanmistir
boylece bu bdlgelerde konut talebi artabilecek, bélgenin cazip bir bolge haline gelmesi
saglanabilecek ve $irket gelir paylasimu modeli altmda ileri asamalan
mmRoE@mEogoooﬁq Sirket’in mmm:%o: bakimmdan yarar gérmesi durumunda Sirket

o gotiirii bedel proje modelini uygulavabilir ve KIiK, Sirket igin
pAlif oimayacagi igin, Sirket ihale sonrasmda anahtar teslim gotiirii bedel
E,o._m »bdeli uyarinca deligtirilen projelerin sartnamelerini tadil etme yetkisine sahip
olaggk tr vd bu dogrul¥da daha diigiik marjh is modelinin esnekligini artacagim

sattlmamis bagimsiz béliimlerden, yiiklenicinin Sirket’e karsi sorumlu oldugu
miktara kadar olan kisim Sirket’e verilir. Yiiklenici tiim proje masraflarndan
ve bagimsiz bsliimlerin satis ve pazarlanmasindan sorumbudur, 30 Eviil 2013
itibarivle, devam eden 36  gayrimenkul projesinin_ 26’s1 ve sdzlesmesi
imzalanmig ancak henilz insaating baslanmamus 3 adet gayrimenlkui projesinin
tamami gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir, Gelir paylagimi modeline
iliskin arsalarin temini, ihale siireci, finansmani, tasarim ve ingaat, pazarlama,
satis ve fiyatlandirma ve gelir paylagunt siireci hakkinda detayli bilgilere
“3.4.1.1.- Gelir Pavlagimt Modeli” boliimii altinda yer verilmektedir.

o Kamu ihale kanunu modeli Kamu ijhale kanunu modeli, gelir paylagimi
modeline oranla daha geleneksel bir modelidir. Bu model gergevesinde, Sirket
yitkleniciyi segmek i¢in KIK uyarinca vapim isleri ihalesi diizenlemektedir.
Sirket bu model gercevesinde ayni zamanda iiretilen bagimsiz boliimlerin satig
ve pazarlamasindan da sorumludur. Ayrica, bu model kapsaminda geligtirilen
projelerde komut ve ticari bélimlerin satigindan saglanan tiim gelir Sirket
biinyesinde kalmakta olup Sirket, yiikleniciye yapilacak aylik hakedis ddemeleri
de dahil olmak iizere projelerin masraflarmdan sorumludur. 30 Eviil 2013
itibarivle, devam_eden 36 gayrimenkul projesinin 10°n kamu ihale kanunun
maodedi ile gelistiritmektedir.

Mevcut halka arz iglemi sonucunda ve ihra¢ edilecek paylarm tamaminm satiimas:
halinde, TOKI'nin $irket sermayesinde sahip oldugu paylarin orani %50 nin altina
diigmesini  takiben, Sirket artik Kamu  Iktisadi  Tescbbiisii  olarak
nitelendirilemeyecegi igin, kamu fhale kanunu modeli uyarinca ihale ettigi projelerin
tabi oldugu KIK kapsamindan ¢ikacaktir. Ancak, Sirket, 6zellikle daha az degerli
bolgelerdeki projeler igin benzer bir anahtar teslim gotiirii bedel proje modelini
kullanmaya devam etmeyi planlamaktadir. Daha az degerli bélgelerde kamu ihale
kanunu modeli projelerin (ileride anahtar teslim gotirii bedel proje modeli
E\m:_mwmg_:v van1 swa Sirket, bu proje Eomo_:: mu:: zam; da mo:maﬁmo

artabilecek, bolgenin cazip bir bdlge haline
paylasim modeli altinda ileri agamalar
bakimindan yarar gormesi durumunda
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diiginmektedir.

Gelir paylagim modeli, yiiklenicinin Sirketin arsa satigi karsiligimda projeyi geligtirme
ve fretilen bagimsiz bolimleri satma sorumlulugunu aimak istedigi ve beklenen kar
marjlarmm gelir paylagim ditzenlemesini desteklemek igin yeterince yitksek oldugu
cazip bolgelerde hem Sirket hem de yiikleniciler tarafindan tercih edilen bir se¢enektir.
Kamup ijhale kanunu modeli ile kargilagtwildiginda, gelir paylasim modelinin
agsafidakiler de déhil olmak tizere Sirket icin pek ¢ok avantaji bulunmaktadar.

e Yiklenici projeve iligkin tim masraflar Gistlenmekle sorumlu oldugu ve Sirket
hem asgari bir gelir pay1 hem de bu asgari tutarm tizerinde olan bir satig yiizdesi
alma hakkma sahip oldugu igin, gelir paylasim projelerindeki kar marj1 gegmiste
kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilen projelerdeki kar marjindan daha %:wmmw
olmustur.

e Sirket stzlesmeye dayali olarak toplam satis kazancinm asgari bir tutarmi alma
hakkina sahip oldugu igin, Sirketin bir gelir paylagim sozlesmesinden elde ettigi
gelir gegmiste daha tahmin edilebilir olmustur.

*  Sirket’in geliri, her projeden elde edilen toplam satig gelirine bagh oldugu igin,
Sirket daha fazla bagmmsiz bolim satisi gergeklestirmek iizere, gecmiste
yiiklenicilerin yitksek kalitede tasarmci ve malzeme kullanma imkanindan ve
daha yiiksek pazarlama kapasitesinden yararlanmistir.

s Sirket gecmiste daha diisiik bir risk profili ile arsasi iizerinde yiiksek kalitede

konut projeleri gelistirebilmistir.

Sirket, gelir paylagim modelinin avantajlarimin anahtar teslim g&titrti bedel
proje modelinin avantajlar1 ile karsiastirildifinda, gegmiste gelir wwﬁmm:s
modelinin avantajlarmin kamu ifhale kanunu modeli ile karsilagtinldiginda
elde edilen avantajlara benzer olacagim diigtinmektedir. Sirket, 1
modellerinin birbirini tamamladiini ve bu sistemin farkh tirlerde ve farkl
kitlelere hitap eden gayrimenkul projelerinin gelistirebilmesini saglayarak
proie risklerinin dagititomg oldugunu diigtinmektedir,

/m Ay oy m\

diistik marjli is modelinin esnekligini artacagim diistinmektedir,

Gelir paylasim modeli, yilklenicinin Sirketin arsa satipi karsiliginda projeyi
gelistirme ve tiretilen bagimsiz boliimleri satma sorumlufugunu almak istedigi ve
beklenen kar Bmd._mds_: gelir paylasim diizenlemesini desteklemek i¢in yeterince
yiksek oldugu cazip bolgelerde hem Sirket hem de yiikleniciler tarafindan tercih
edilen bir segenektir. Kamu ihale kanunu modeli ile kargilagtirnddiginda, gelir
paylasim modelinin agagidakiler de dahil olmak iizere Sirket i¢in pek ¢ok avantaji
bulunmaktadir.

» Yiiklenici projeye iliskin tiim masraflar1 iistlenmekle sorumlu oldugu ve Sirket
hem asgari bir gelir pay: hem de bu asgari tutarin iizerinde olan bir satig viizdesi
alma haklana sahip oldugu igin, gelir paylagim projelerindeki kar marji
gecmiste kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilen projelerdeki kar marjmdan
daha yitksek olmustur.

o Sirket sbzlesmeye dayali olarak toplam satiy kazancinm asgari bir tutarini alma
hakkma sahip oldugu igin, Sirketin bir gelir paylagim stzlegmesinden elde ettigi
gelir gegmiste daha tahmin edilebilir olmugtur.

» Sirket’in geliri, her projeden elde edilen toplam satig gelirine bagh oldugu igin,
Sirket daha fazla bagmmsiz blim satigi gergeklestirmek {izere, gegmiste
viiklenicilerin yiiksek kalitede tasarime1 ve malzeme kullanma imkanindan ve
daha yiksek pazarlama kapasitesinden yararlanmaistir.

s Sirket gegmiste daha diiglik bir risk profili ile arsasi fizerinde yiiksek kalitede
konut projeleri geligtirebilmistir.

Sirket, gelir paylasim modelinin avantajlannm anahtar tesim gotiirii bedel proje
modelinin avantajlar ile karsidagtwildiginda, ge¢miste gelir paylasim modelinin
avantajlarmmn kamn ihale kanunu modeli ile wﬂm:mmdnﬁ_&mﬁa
avantajlara benzer olacagmi diistinmektedir.

tamamladifim ve bu sistemin farkl tiirlfrde
gayrimenkul projelerinin geligtirebilmesing
oE:mEE Qﬂmﬁbgmﬁm&ﬁ

elde edilen
rinin  birbirini
lere hitap eden

lerinin dagitdmis

Sirket oa

28, Esay Wmﬁfmiﬁmﬁ iliskin Bilgiler




Tek bir metin haline getirifmis ve yetkili kisilerce imzalanms ortaklik esas sozlegmesi
Ek 1’de verilmektedir. Sirketin esas sézlegmesi ayrica Sirketin
http://www.emlakkonut.com.tr adresinde ver alan web sitesinin yatiimer iligkileri
béliimii altinda ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda bulunmaktadir.

Tek bir metin haline getirilmis ve yetkili kigilerce imzalanmg ortaklik esas
sozlesmesi Ek 1’de verilmektedir. Sirketin esas sézlesmesi ayrica Sirketin
hitp://www emlakkonut.com.tr adresinde yer alan web sitesinin yatirnmen iligkileri
béliimil altinda ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda bulunmaktadir.

3.3.1.

Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar haklkinda bilgi

Emlak Konut esas sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baghkli 8. maddesi uyarinca
ortakhgin paylart A ve B grubu olarak ayrilmig olup sermaye artirimiarinda; A Grubu
paylar karsthgmda A Grubu, B Grubu paylar karsiigmda B Grubu veni paylar
¢ikarifacaktir. Ancak, Yoénetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkim
kisitladigs takdirde gikartlacak yeni paylarm tiimii B Grubu olarak gikarilir.

Esas stzlesmenin “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baghkl: 9. maddesi uyarmca ise A
Grubu paylarin yoénetim kurulu iyelerinin segiminde aday gisterme imtiyazi vardir.
Bu imtiyaz uyarinca yénetim kurulu tiyelerinin bagimsiz tiyeler digindaki titm ityeleri
A grubu pay sahiplerinin gsterdigi adaylar arasindan olmak iizere Sirket genel kurulku
tarafindan segilir.

Emlak Konut esas sdzlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baghikl: 8. maddesi uyarinca
ortakhin paylart A ve B grubu olarak ayrilmis olup sermaye artirnmlarinda; A
Grubu paylar karsihgda A Grubu, B Grubu paylar kargiliginda B Grubu yeni
paylar cikanlacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini
kasitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni paylarm tiimii B Grubu olarak ¢ikartlir.

Esas sozlesmenin “Imtiyazh Menkul Kiymetler” bashkli 9. maddesi uyarnca ise A
Grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir.
Bu imtiyaz uyarmea yénetim kurulu dyelerinin bagimsiz iiyeler digindaki titm
ftiveleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasmdan olmak tizere Sirket
genel kurulu tarafindan segilir.

3.3.2. Paylarn devrine iliskin esaslar

Esas sbzlesmenin “Imtiyazli Menkul Kxymetler” baslikli 9. maddesi uyarmca imtiyazli
paylarm devri SPK iznine tabidir,

Esas sozlesmenin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8, maddesi uyarinca TOKI lider
sermayedardr. Yine aym madde uyarmea, Yonetim Kurulu, SPKn hitkiimlerine uygun
olarak, kavitli sermaye tavanina kadar veni paylar ihrag ederek ¢ikarilmis sermayeyi
artirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkimm sinirlandirilmas: ile imtiyazh
veya itibari degerinin fizerinde veya altinda pay g¢ikarilmasi konusunda karar almaya
yetkilidir ancak bu yetki pay sahipleri arasimnda esitsizlige yol acacak gekilde
kuHanilamaz.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslan gergevesinde kayden izlenir.

Esas sozlesmenin “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baghkli 9. maddesi uyarinca
imtiyazli paylarm devri SPK iznine tabidir. :

Esas sozlesmenin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8. maddesi uyarmca TOKI lider
sermayedardir. Yine ayni madde uyarinca, Ydnetim Kurulu, SPKn hiikiimlerine
uygun olarak, kayith sermaye tavanina kadar veni paylar ihra¢ ederek g¢ikarilimis
sermayeyi artirmaya ve pay sahiplerinin veni pay alma hakkmm sinirlandirihmas: ile
imtiyazli veya itibari deferinin iizerinde veya altmda pay c¢ikarilmas1 konusunda
karar almaya vetkilidir ancak bu yetki pay sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak
sekilde kullanilamaz.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydilegtirme esaslar1 ¢ergevesinde kayden izlenir.

3.3.3.

Pay sahiplerinin haklarmm ve imtiyazlarimin degistirilmesine iliskin esaslar

GYO Tebligi'nin 14#/maddesi ve esas sozlesme’nin “Imtiyazhh Menkul Kiymetler”
baslikls 9. maddeg¥ dyarmca Emlak Konut yonetim kurulu ityelerinin segiminde aday
gosterme imtiydz) fanyan paylar digmda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet
ihrag edefefecek olup halky agilma sonrasinda, hicbir sekilde yonetim kurulu
iiyeljgingfdday mawﬁwgm, imtiyggi da dahil olmak {izere imtiyaz yaratamaz.
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3.3.4.

Olagan ve olaganiistii genel kurulun toplantiya cagrilmasma iliskin usuller ile foplantilara katilim kosullar: hakkinda bilgi

Emlak Konut’un olagan ve olaganiistii genel kurulunun toplantiya ¢agrilmasma iliskin
usuller, toplantiya katilm kosullar, esas sozlesmesinin “Genel Kurul Toplantilan”
baghkh 21. maddesi, “Toplanti Yeri” baghkl 23. maddesi, “Toplantida Bakanhk
Temsilcisi Bulunmast” baghikh 24. maddesi, “Temsilci Tayini” baghklr 25. maddesi,
“Oylarm Kullanilma Sekli” baslhikh 26. maddesi ve “Ilanlar” bashkh 27. maddesi ile
diizenlenmistir.

Madde 21- Genel Kurul Toplantilar:

Genel Kurul Tirk Ticaret Kanunu emredici Fiikiimleri ve Yonetim Kurulu tarafindan
haztrlanmus ve Genel Kurul tarafindan onaylanmis olan Sirket Genel Kurul Ig
Yonergesi hitkiimlerine uygun olarak olagan ve olaaniistii olarak toplanr.

Olagan Genel Kurul, Sirket'in hesap devresinin sonundan itibaren 3 ay i¢inde ve yilda
en az bir defa toplamy ve Tiirk Ticaret Kanunu’nmun 409. maddesi hiikmii goz oniine
almarak Yénetim Kurulu tarafindon hazilanan giindemdeki konulart gériigtip karvara
baglar.

Olaganiistii Genel Kurul Sirket iglerinin gerektivdigi hallerde kanun ve bu esas
sozlesmede vazily hitkiimlere gore toplanwy ve gerekli kararlart alir. Olaganiistii Genel
Kurul'un toplanma yeri ve zamant usuliine gore ilan olunur.

Sirketin  genel kurul toplantilarina  katilma  hakkr  bulunan hak  sahipleri bu
toplantidara, Tivk Ticaret Kanununun 1527 nei maddesi uyarmmea elekivonik ortamda
da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektvonik Ortamda Yapilacak Genel
Kurnllara Hiskin Yonetmelik hikiimleri wyarmca hak sahiplerinin genel kurul
toplantilarima  elektronik ortamda katimalarmma, gériis agiklamalarma, dneride
bulunmalarma ve oy kullanmalarma imkan tanyacak elekironik genel kurul sistemini
kurabilecegi gibi bu amag i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir.
Yapilacak tim genel kwrul toplantilarinda esas sézlesmenin bu hikmii uyarinca,
kurulmus olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin, anilan Yoneimelik
hiikiimlerinde belirtilen haklarim kullanabilmesi saglanr.

Yonetim Kurulunu
olmaksizin Nﬂ

etkisinde olmak iizere, Genel Kurul toplantilary, sz hakk
petva dahil kamuya acik olarak yapilabilir.

Emlak Konut’un olagan ve olaganiistii genel kurulunun toplantiya ¢agriimasma
iligkin usuller, toplantiya katihm kogullar, esas sozlesmesinin “Genel Kurul
Toplantilarr™ baghikh 21, maddesi, “Toplant: Yeri” baglikli 23. maddesi, “Toplantida
Bakanlhik Temsilcisi Bulunmas1” baghkh 24, maddesi, “Temsilci Tayini” baglikh 25.
maddesi, “Oylarm Kullanilma Sekli” bashkh 26. maddesi ve “Ilanlar” baglikli 27.
maddesi ile diizenlenmigtir.

Madde 21- Genel Kurul Toplantilar:
Genel Kurul Tiivk Ticaret Kanunu emredici hiikiimieri ve Yénetim Kurulu tarafindan
hazirlavnmis ve Genel Kurul tarafindan onaylanmiy olan Sirket Genel Kwrul I¢

Yénergesi hiikiimlerine wygun olarak olagan ve olaganiistii olarak toplanir.

Olagan Genel Kurul, Sirket'in hesap devresinin somundan itibaren 3 ay iginde ve
yilda en az bir defa toplamr ve Tiirk Ticaret Kanun'nun 409. maddesi hikmii goz

ontine almarak Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan gindemdeki konulary goriigip -

karara baglar.

Olagamistii Genel Kurul Sirket islerinin gerektivdigi hallerde kanun ve bu esas
sozlesmede yazilt hiikiimlere girve toplanw ve gerekli kavarlary alir. Olagariistii
Genel Kurul 'un toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Sirketin  genel kurul toplavtilarina katidma hakks bulunan hak sahipleri bu
toplantilara, Tirk Ticaret Kanwnunun 1527 nei maddesi uwvarmca elekironik
ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak

Genel Kurullara fliskin Yonetmelik hiikiimleri uvarinca hak sahiplerinin genel kurul -

toplantilavmma  elektronik ortamda katimalaring, goriy agiklamalarma, oneride
bulunmalarma ve oy knllanmalarma imkan tanivacak elektronik genel kurul
sistemini kurabilecegi gibi bu amag icin olusturulmug sistemlerden de higinet satin
alabiliv. Yapilacak tim genel kurul toplantilarinda esas sézlesmianingbu hiikmii
uvarmca, kurulmug olan sistem tizerinden hak sahipleriniy msildile }SS anilan
u\u:mmﬁm:.\nrmwaﬁmml:%@mt&&mswaﬁnﬁxlﬁ:&%. \

Yonetim Kurulunun yetkisinde olmak iizg ...m\ @
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aciklama ve soru sorma imkant vardir. Genel kurul toplantismda pay sahiplerince
sorutan ve ticari s kapsamina girmeyen her soru dogrudan genel kurul toplantisinda
cevaplandwilir. Sorulan sorunun gindemle ilgili olmamast veya hemen cevap
verilemeyecek kadar kapsamlt olmast halinde, sorulan sorular Genel Kurulu'u izleven
15 (onbes) giin icinde yazili veya sizlii olarak cevaplandmriliy.

Genel Kurul toplanti ve karar nisaplart igin toplantimn yapildigi tavihte yirirlikte
bulunan Tiirk Ticaret Kanunu'nda ve gerektigi takdirde Sermaye Piyasasi mevzuait ile
SPK tarafindan yaymnianan Kurumsal Yénetim llkeleri'nde ongorilen nisaplar
uygulanir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu divelerinin gogunlugurun onaviamadig, iligkili taraf
islemleri ve dicinct kisiler lehine teminat, rehin ve ipotek verilmesine iliskin Yonetim
Kurulu kararlarinin onaya sunuldugu Genel Kurul toplantilarinda, islemin taraflart ve
bunlaria ilighili kisilerin oy kullanamayacaklar: bir oylamada karar alinarak diger
pay sahiplerinin Genel Kurul'da bu tiir kararlara katidmalart saglamr. Belirtilen bu
dwrumiar icin yapilacak Genel Kurul toplantilarinda toplanit nisabr aranmaz, oy hakkl
bulunanlarm adi cogunlugu ile karar alvir. Bu esaslara gore almmayan Genel Kurul
kararlart gegerli sayiimaz.

Isbu esas sozlesmenin 22. maddesine gore Genel Kurul'un onayii gercktiren
islemlere taraf olanlarm iliskili taraf olmast durumunda, bu tir islemlere iligkin Genel
Kurul toplantilarinda iligkili taraflar oy kullanamaz. Belirtilen bu durumlar icin
vapilacak Genel Kurul toplantilarmmda toplantt nisabt aranmaz, oy hakkr bulunanlarin
adi gogunlugu ile karar alvr.

Madde 23- Toplant1 Yeri

Genel Kurul toplantilan Sirket merkezinde veya Sirket merkezinin bulundugyu miilki
idare biriminde yonetim kurulunun uygun gérecegi verlerde yapilr.

Madde 24- Toplanada Bakanlik Temsilcisi Bulunmasi

Olagan Wm zariistii. Genel Kurul toplantdarimda Bakanhik Temsilcisinin haziv
bulunmasy” sayttir.  Bakanlik  Temsilcisinin  yoklugunda vyapiacak Genel Kurul
toplagtiginda almacak kararfoy.gegersizdir.

(! |y

actklama ve soru sorma imkam vardir. Genel kurul toplantisinda pay sahiplerince
sorulan ve ticari sw kapsamuna girmeyen her soru dogrudan genel kurul
toplantismnda  cevaplandwir. Sorulan sorumun giindemle ilgili olmamast veya
hemen cevap verilemeyecek kadar kapsamii olmasi halinde, sorulan sorular Genel
Kurulu'u izleyen 15 (onbes) giin iginde yazili veya sozhi olarak cevaplandirilir,

Genel Kurul toplanty ve karar nisaplart igin toplantiin yapildigs tarihte yirirlikte
bulunan Tirk Ticaret Kanunu'nda ve gerektigi takdivde Sermaye Piyasas: mevzuati
ile SPK tarafindan yaymianan Kurumsal Yonetim flkeleri'nde ongorilen nisaplar
uygulanir.

Bagimsiz Yometim Kurulu divelerinin cogunlugunun onaylamadig, iliskili taraf
islemleri ve digiincii kisiler lehine teminat, rehin ve ipotek verilmesine iligkin Yonetim
Kurulu kararlarimim onaya sumuldugu Genel Kurul toplantilarinda, islemin taraflart
ve bunlaria iighili kigilerin oy kullanamayacaklart bir oylamada karar almarak
diger pay sahiplerinin Genel Kurul'da bu tir kararlara katimalar: saglam.
Belirtilen bu durumliar icin yaplacak Genel Kurul toplantilarinda toplanti nisabi
aranmaz, oy hakkr bulunanlarin adi ¢ogunlugu ile karar almwr. Bu esaslara gore
alimmayan Genel Kurul karariar: gecerli sayiimaz.

Isbu esas sozlegmenin 22. maddesine gire Genel Kurul'un onaywm gerektiren
islemlere taraf olanlarm iliskili taraf olmast durumunda, bu tir islemlere iliskin
Genel Kurul toplantilarinda fliskili taraflar oy kullanamaz. Belirtilen bu durumior
igin yapilacak Genel Kurul toplantiarinda toplanti nisabt arammaz, oy hakk
bulunanlarin adi cogunlugu ile karar alimir.

Madde 23- Toplanti Yeri

Genel Kurul toplantilar1 Sirket merkezinde veya Sirket merkezinin bulundugu miilki
idare biriminde ydnetim kurulumun vygun gorecegi verlerde yapilir
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Madde 25- Temsilci Tayini

Genel Kurul toplantlormda pay sahipleri kendi aralarmdan veya harigten iayin
edecekleri vekil vasttaswia temsil olunabilivler. Sirkette pay sahibi olan temsilciler
kendi oylarindan baska temsil ettikleri ortakiarin sahip oldugu ovlart da kullanmaya
yetkilidirler. Yetki belgesinin seklini SPK diizenlemeleri cercevesinde Yonetim Kurulu
belirler. Yetki belgesinin yazili olmast sarttir. Temsilci, vetki devreden ortagin yetki
belgesinde belirtilmiy olmast kaydivla, oyu devvedenin istegi dogrultusunda kullanmak
zorundadir.  Vekaleten oy kullamilmas: konusunda SPK'mn ilgili diizenlemelerine
wyulur.

Madde 26- Oylarin Kullarima Sekli

Genel Kurul toplantilarinda  ovlar, SPK  diizenlemeleri cercevesinde vekaleten
kullamlanlar: da belirleyen belgeler gisterilerek el kaldirilmak suretivle verilir. Ancak
hazir bulunan pay sahiplerinin temsil ettibleri sermayenin 1/10una sahip olanlarin
istegi tizerine gizli oya basvurmak gerekir.

Elektronik genel kurul toplantilaring iliskin diizenlemeler saklidir,
Madde 27 — lanlar

Sirkete ait ilanlar, Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde, Sirket’in internet sitesinde ve
Sirket merkezinin bulundugu yerde ¢ikan bir gazete ile Tirk Ticaret Kanunu ve
sermaye pivasast mevzuatinda belivtilen sirelere wymak kavdyla yapidw. Genel
Kurul'un toplantiya ¢agrimasing ait ilanlarm Tiirk Ticaret Kanununun ve SPK
tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim ilkeleri de dahil olmak itizere Sermaye
Pivasast mevzuatimn ilgili hitkiimler! wygulanir. Bu Hhiikiimiler cergevesinde, Genel
Kurul toplantt ilami mevzuat ile dngériilen usullerin yam swra, kurumsal yonetim
ilkelerine wyum gisterecek yekilde, mimkiin olan en fuzla savida pay sahibine
ulasmavt saglamak amacwla, elektronik haberlesme dahil, her tirlii iletisim vasitas:
ile genel kurul 8@.5:3 tarihinden asgori ii¢ hafta énceden yapilwr.

Madde 25- Temsilci Tayini

Genel Kurul toplantilarinda pay sahipleri kendi aralarindan veya harigren tavin
edecekleri vekil vasuasiyla temsil olunabilivier. Sirkette pay sahibi olan temsiiciler
kendi oylarindan bagka temsil ettikleri ortaklarm sahip oldusu oylart da kullanmaya
vetkilidirler. Yetki belgesinin yeklini SPK diizenlemeleri cergevesinde Yonetim
Kuruly belirler. Yetki belgesinin yazilt olmasy sarttir. Temsilci, yetki devreden
ortagin yetki belgesinde belirtilmis olmast kaydla, ovu devredenin istedi
dogrultusunda  kullanmak zorundadw.  Vekaleten oy kullamimasi konusunda
SPK ‘mn ilgili diizenlemelerine wyulur.

Madde 26- Oylarin Kullantma Sekli

Genel Kurul toplantiarmda oylar, SPK dizenlemeleri cergevesinde vekaleten
kullavlanlary da belivieven belgeler gosterilerek el kaldwilmak suretivie verilir.
Ancak hazir bulunan pay sahiplerinin temsil ettikleri sermavenin 1/10'una sahip
olanlavin istegi fizerine gizli oya bagvurmak gerekir.

Elektronik genel kurul toplantilaring iliskin diizenlemeler sakhdir.
Madde 27 — ilantar

Sirkete ait ilanlar, Tirkive Ticaret Sicili Gazetesi'nde, Sirket'in internet sitesinde ve
Sirket merkezinin bulundugu verde ctkan bir gazete ile Tivk Ticaret Kanunu ve
sermaye pivasas: mevzuatinda belirtilen siirelere wymak kaydiyla yapiw. Genel
Kurul'un toplantiya gagrilmasmna ait ilanlarn Tik Ticaret Kanununun ve SPK
tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim flkeleri de dahil olmak iizere Sermaye
Pivasas: mevzuatimn igili hikimleri uygulonw. Bu hiikiimler cergevesinde, Genel
Kurul toplantt ilam mevzuat ile ongorilen usullerin yam swra, kurumsal yonetim
ilkelerine wyum gisterecek sekilde, mimkiin olan en fuzla smnda pay sahibine
ulasmayi saglamak amacwyla, elektronik haberlegme dahil, her tirlii iletising vasitas
ile genel kurul toplanti tarihinden asgari ii¢ _._\h@@a oncedgh yaprir=, \-“
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3.3.5. Ortakhgin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikeye, ertelemeye ve engellemeye neden olabilecek hiikiimler haklanda bilgi

YOKTUR. | YOKTUR.

3.3.6. Sermayenin artirlmasma veya azaltilmasina iliskin esas sozlegsmede fngoriilen kosullarm yasanin gerektirdiginden daha agir oimas: halinde sbz
konusu hiikiimler haklanda bilgi

YOKTUR. | YOKTUR.

3.3.7.  Yonetim ve denetim kurullarma iliskin hiikiimlerin 6zetleri

3.3.7.1. Yonetim Kurulu ile ilgili Hiikiimler

Madde 12- Yonetim Karulu ve Girev Siiresi;

Sirketin yonetimi, ligiineil kigilere kars: temsil ve flzam, Tirk Ticaret Kanunu
hiikiimleri gergevesinde Genel Kurul tarafindan se¢ilen Tiirk Ticaret Kanunu ve
sermaye pivasasi mevzuatinda belirtilen sartlar: haiz 7 tiveden olugan bir Yénetim
Kurulu'na aittir. Yonetim Kurulu her yil ilk toplantisinda tiyeleri arasindan bir baskan
ve bagkan olmadi1 zaman vekalet etmek iizere en az bir bagkan vekili secer.

Yonetim Kurulu’nda icrada gorevli olan ve olmayan {iyeler bulunur. Yénetim
Kurulu’nda gorev alacak iiyelerin gogunlugu, Yonetim Kurulu tyeligi haricinde
Sirkette baskaca herhangi bir idari gérevi bulunmayan ve Sirketin giinlik is akigma ve
olagan faaliyetlerine miidahil olmayan icrada gérevli olmayan {iyelerden olugur.

Icrada grevli olmayan iiyelerin igerisinde SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal

Y 5netim flkeleri’nde tanimlanan anlamda toplam iiye sayisinin 1/3’tinden ve her
durumda ikiden az olmamak tizere bagimsiz {iye bulunur. $6z konusu iiyelerin
bagimsizlig: agisindan SPX tarafindan yayinlanan Kuromsal Yénetim ilkeleri’nde
tanimlanan bagimsizlik kriterlerinin saglanmasi zorunludur. 1/3’tin hesaplanmasinda
kiisurath say1 ¢iktig takdirde izleyen tam sayi esas alinir. Yonetim Kurulu ile ilgili
hususlarda SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim ilkelerine uyulur.

Yonetim Kurulu'nun gérev sitresi tiim iiyeler i¢in 1 yaldir. Gorev siiresi sonunda
gorevi biten iivelerin aday gosterilerek yeniden secilmesi miimkiindiir. Bir liyeligin
herhangi bir nedenle bogalmasi halinde Yénetim Kurulu Tiirk Ticaret Kanunu ve
sermaye piyasasi mevzuatmda belirtilen sartlar: haiz bir kimseyi gecici olarak bu yere
ttye secer ve ilk Genel Kurul’un onayma sunar. Bu yolla se¢ilen iiye, onaya sunuldugu
genel kurul togflantisina kadar gorev yapar ve onaylanmasi halinde selefinin stiresini
tamamlar. "/

Madde 12- Yonetim Kurulu ve Gorev Siresi:

Sirketin yénetimi, {ictincti kisilere kars: temsil ve ilzamy, Tiitk Ticaret Kanunu
hiiktimleri ¢ercevesinde Genel Kurul tarafindan segilen Tirk Ticaret Kanunu ve
sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlan haiz 7 iiyeden olugan bir Y6netim
Kurulu’na aittir. Yénetim Kurnlu her yil ik toplantisinda tiyeleri arasmdan bir
bagkan ve bagkan olmadig1 zaman vekalet etmek iizere en az bir baskan vekili seger.

Yonetim Kurulw’'nda icrada gorevli olan ve olmayan ityeler bulunur. Yonetim
Kurulu'nda gorev alacak {iyelerin coguntugu, Yonetim Kurulu tiyeligi haricinde
Sirkette bagkaca herhangi bir idari gérevi bulunmayan ve Sirketin giinliik is akigma
ve olafan faaliyetierine miidahil olmayan icrada girevli olmayan tlyelerden olusur.

Icrada gorevli olmayan tiyelerin igerisinde SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal
Yonetim Ilkeleri’nde tanimlanan anlamda toplam iiye sayisimmn 1/3’tinden ve her
durumda ikiden az olmamak tizere bagimsiz iiye bulunur. S6z konusu iyelerin
bagims1zhiF1 agisindan SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal Yénetim [lkeleri’nde
tanimlanan bagmsizlik kriterterinin saglanmasi zorunludur, 1/3{in hesaplanmasinda
kiisuratl: say1 ¢iktig: takdirde izleyen tam say: esas alimir. Yonetim Kurulu ile ilgili
hususlarda SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim Ilkelerine uyulur.

Yonetim Kurulu’nun gorev stivesi tiim tiyeler igin 1 yaldir. Gorev siiresi sonunda
glrevi biten Giyelerin aday gdsterilerek yeniden secilmesi miimkiindiir, Bir liyeligin

vere liye seger ve ilk Genel Kurul’un onayina sun:
sunuldugu genel kurul toplantisma kadar gorev
selefinin siiresini tamamlar.
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veya gbrevini yerine getiremeyecek hale geldigi hallerde, bu durum bagimsiz iye
tarafindan kammuya duyurulmak tizere Yonetim Kurulu’na iletilir ve liye ilke olarak
istifa eder. Istifa eden tiyenin yerine yapilacak atama SPK tarafindan yaymlanan
Kurumsal Yénetim Ilkeleri ile belirtildigi sekilde gerceklestirilir.

Madde 13- Yénetim Kuruluna Se¢ilme Sartlari:

Yonetim Kurulu iryelerinin, Tiirk Ticaret Kanunu, sermaye piyasasi mevzuati ve ilgili
diger mevzuat ile ongoriilen gartlar: tagimalar gerekir. Bir tiizel kisi Yénetim Kurulu
iiyesi olarak secildigi takdirde, tiizel kigiyle birlikte, tiizel kisi adina, tiizel kisi
tarafindan belirlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan olumnur. Yénetim Kurulu
Uyesi olan tiizel kisi kendi adina tescil edilmis bulunan Kisiyi her zaman degistirebilir.

Bagimsiz Ydnetim Kurulu tryeleri haklkindaki hiikiimler saklidir,
Madde 14 — Ydnetim Kurulu Toplantilar: ve Kurumsal Yonetim ilkeleri:

Yonetim Kurulu, Sirket isleri agismdan gerekli goritlen zamanlarda, bagkan veya
bagkan vekilinin ¢agrisi ile toplamir. Yénetim Kurulu ityelerinden her biri de bagkan
veya bagkan vekiline yazih olarak bagvurup kurulun toplantiya cagrilmasini talep
edebilir. Bagkan veya bagkan vekili yine de Yonetim Kurulu’nu toplantiya ¢agirmazsa
iiyeler de re' sen gagn vetkisine sahip olurlar.

Sirket sermayesinin en az %5 ine denk gelen paya sahip pay sahipleri Y&netim Kuruku
Bagkanma talepte bulunmak suretiyle Yénetim Kurulunu toplantrya davet edebilir;
Yonetim Kurulu Bagkan: derhal toplanti yapilmasi gerekmedigi sonucuna vardigi
takdirde, bir sonraki Yonetim Kurulu toplantisinda davete iliskin konuyu tartismaya
agabilir.

Toplantilarda her tiyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki gahsen kullamilir, Uyelerden
hicbiri toplant: yapilmas: isteminde bulunmadig takdirde, yénetim kurulu kararlari,
kurul tiyeferinden birinin belirli bir konuda yaptig:, karar seklinde yazilmg énerisine,
en mN i mu:m::: mow::Ew_.EE u\mw_: onay1 alinmak suretiyle de verilebilir,

ul edenlerin imzalarim iceren bir karara dénigtiiriliip karar
rann gegerliligi i¢in gereklidir.

ettifi veya gorevini yerine getiremeyecek hale geldigi hallerde, bu durum bagimsiz
liye tarafindan kamuya duyurulmak iizere Ydnetim Kurulu'na iletilir ve tye ilke
olarak istifa eder. Istifa eden iiyenin yerine yapilacak atama SPK tarafindan
yaymlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri ile belirtildigi sekilde gergeklestirilir.

Madde 13- Yonetim Kuruluna Secilme Sartlar:

Yonetim Kurulu iiyelerinin, Tiirk Ticaret Kanunu, sermaye piyasasi mevzuati ve
ilgili diger mevzuat ile dngoriilen sartlar tagimalan gerekir, Bir tiizel kisi Yonetim
Kurulu fiyesi olarak secildigi takdirde, tiizel kigiyvle birlikte, tiizel kisi adma, tlizel
kist tarafindan beHrlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan olunur. Y 6netim
Kurulu iiyesi olan tlizel kisi kendi adma tescil edilmis bulunan kisiyi her zaman
degistirebilir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu fiveleri hakkmdaki hitkiimler sakhdir.
Madde 14 - Yonetim Kurulu Toplantiiari ve Kurumsal Yénetim ilkeleri:

Yonetim Kurulu, Sirket isleri agisindan gerekli géiriilen zamanlarda, bagkan veya
bagkan vekilinin ¢agrisi ile toplanir. Yonetim Kurulu tivelerinden her biri de baskan
veya bagkan vekiline yazili olarak bagvurup kurulun toplantiya ¢agriimasim talep
edebilir. Bagkan veya bagkan vekili yine de Yonetim Kurulu’nu toplantiya
¢agirmazsa iiyeler de re' sen ¢agr1 yetkisine sahip olurlar.

Sirket sermayesinin en az %5’ ine denk gelen paya sahip pay sahipleri Yénetim
Kurulu Bagkanina talepte bulunmak suretiyle Yénetim Kurulunu toplantrya davet
edebilir; Yonetim Kurulu Bagkan: derhal toplant: vapilmas: gerckmediZi sonucuna
vardif takdirde, bir sonraki Yonetim Kurulu toplantisinda davete iliskin konuyu
tartigmaya agabilir.

Toplantilarda her iiyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullanilir. d%o_a_&m:
higbiri toplant1 yapilmasi isteminde bulunmadig: takdirde, yonetix
kurul tiyelerinden birinin belirli bir konuda yaptig,
Bnerisine, en az liye tam sayisim ¢ogunlugunun yz
verilebilir. Ayt oz@.::a tiim yonetim kurulu cw erl
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Yonetim Kurulu'nun toplanti giindemi Ydnetim Kurulu bagkani tarafindan tespit
edilir. Yonetim Kuralu karart ile giindemde degisiklik yapilabilir. Yonetim Kurulu'nun toplanti giindemi Yonetim Kurulu baskani tarafindan tespit
edilir. Yonetim Kurulu karari ile giindemde degisiklik yapilabilir,

Toplant1 yeri Sirket merkezidir. Ancak, Ydnetim Kurulu karar almak sart1 ile baska bir
yerde de toplanabilir. Toplant: yeri Sirket merkezidir. Ancak, Y6netim Kurulu karar almak sart1 ile baska
bir verde de toplanabilir.

Sirketin Yonetim Kurulu toplantisina katilma hakkina sahip olanlar bu toplantilara,

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1527, maddesi uyarmea elektronik ortamda da katidabilir, Sirketin Y onetim Kurtlu toplantisina katilma hakkma sahip olanlar bu toplantilara,
Sirket, Ticaret Sirketlerinde Anonim Sirket Genel Kurullar IDhsinda Elektronik Tiirk Ticaret Kanunu’nun 1527, maddesi uyarmeca elektronik ortamda da katilabilir.
Ortamda Yapilacak Kurullar Hakkmnda Teblig hitkiimleri uyarinca hak sahiplerininbu | Sirket, Ticaret Sirketlerinde Anonim Sirket Genel Kurullart Disinda Elektronik

toplantilara elekironik ortamda katilmalarina ve oy vermelerine imkan tamyacak Ortamda Yapilacak Kurullar Hakkinda Teblig hiikimleri uyarinca hak sahiplerinin
Elektronik Toplant1 Sistemini kurabilecegi gibi bu amag igin olusturulmus bu toplantilara elekironik ortamda katimalarina ve oy vermelerine imkan tamyacak

sistemlerden hizmet satm alabilir. Yapilacak toplantilarda sirket esas sdzlesmesinin bu | Elektronik Toplanti Sistemini kurabilecegi gibi bu amag icin olagturulmus

iikmti uyarmnca kurulmus olan sistem tizerinden veya destek hizmeti almacak sistem sistemlerden hizmet satin alabilir. Yapilacak toplantilarda sirket esas sozlesmesinin
itzerinden hak sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen haklarmi Teblig htiktimlerinde bu hitkmii uyarinca kurulmus olan sistem tizerinden veya destek hizmeti almacak
belirtilen gergevede kullanabilmesi saglanir. sistem tizerinden hak sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen haklarim Teblig
hitkiimlerinde belirtilen ¢ergevede kullanabilmesi saglanir.

Yonetim Kurulu iye tam sayisinm ¢ogunlugu ile toplantr ve kararlarim toplantida
hazir bulunan dyelerin ¢oguntugu ile alir. Oylarda esitlik olmasi halinde o konu Yonetim Kurulu itye tam sayismin ¢ogunlugu ile toplansr ve kararlarmni toplantida
gelecek toplantiya birakulir. Bu toplantida da esit oy alan dneri reddedilmis sayilir. hazir bulunan iiyelerin gogunbhogu ile alir. Ovlarda egitlik olmasi halinde o konu
gelecel toplantiya biralalir. Bu toplantida da esit oy alan éneri reddedilmis sayilir.
Yonetim kurulunun elektronik ortamda yapildigi hallerde bu esas sézlesmede
Ongorillen toplant fle karar nisaplarma iligkin hiiktimler aynen uygulanr. Yonetim kurulunun elektronik ortamda yapildigi hillerde bu esas stzlesmede
ongoriilen toplant: ile karar nisaplarina iliskin hitkitmler aynen uygulani.
Sirketin her tirlii iligkili taraf iglemlerinde ve iigiincii kisiler lehine teminat, rehin ve

ipotek verilmesine iliskin Yonetim Kurulu kararfarinda bagimsiz ttyelerin Sirketin her tiirli iliskili taraf iglemlerinde ve tigiineii kigiler lehine teminat, rehin ve
cogunlugunun onay1 aranir. S6z konusu onaym saglanamamasi halinde, bu durum ipotek verilmesine iligkin Yénetim Kurulu kararlarinda bagimsiz ityelerin

isleme iliskin yeterli bilgiyi igerecek gekilde kamuyu aydintatma diizenlemeleri gogunlugunun onay! aramr. S6z konusu onayn saglanamamasi halinde, bu durum
gergevesinde kamuya duyurulur ve iglem Genel Kurul’un onayma sunulur. Bu esaslara | igleme iligkin yeterli bilgiyi igerecek sekilde kamuyu aydmlatma diizenlemeleri

gore almmayan Yonetim Kurulu kararlart gegerli sayilmaz. gergevesinde kamuya duyurulur ve iglem Genel Kurul’un onayina sunuhar. Bu
esaslara gbre alinmayan Yonetim Kurulu kararlan gegerli sayilma; .

i

Yonetim Kurulu’nda oylar kabul veya red olarak kullamlir, Red oyu veren, kararin
altma red gerekgesini yazarak imzalar. Yonetim Kurulu’nda oylar kabul veya red olarak kam::q
altma red gerekgesini yazarak imzalar. 7

| /7
Toplantiya katitmayah {yeler, megru bir Ewwmam e @mx dpmad
bagka bir surette oy kullatiamazlar. AW L

Madde 15 Ocllik Arz Eden Karallar:
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hususlardaki Yonetim Kurulu kararlart oy birligi ile alinmadigi takdirde kararmn
gerekgeleri ile birlikte SPK’nin 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin
diizenlemeleri gergevesinde kamuya ag¢iklanmasi, ayrica yapilacak ilk Genel Kurul
toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

A) Taraflar

a) Sirket’te sermayenin %10 veya lizerinde paya veya bu oranda oy hakkina sahip
ortaklar,

b) Sirket’te yonetim kuruluna aday gbsterme imtiyaz: igeren pay sahibi ortaklar,

¢) Sirket’e damigmanlik hizmeti veren girket,

¢) (a) ve (b} bentlerinde sayilanlarin %10°dan fazla paya veya bu oranda oy hakkma
sahip olduklan diger girketler,

d) Sirket’in istirakleri,

¢) Sirket’e igletmecilik hizmeti veren sirketler.

B) Ozellik Arz Eden Kararlar

a) Sirket portfoytinden varlik alinmas, satilmasi, kiralanmasi veya kiraya verilmesine
iliskin kararlar,

b} Sirket’in portfdyiindeki varliklarin pazarlanmas: igini iistlenecek sirketlerin
belirlenmesine iligkin kararlar,

¢) Kredi iligkisi kurulmasima iligkin kararlar,

¢) Sirket’in paylarimn halka arzinda, satin alma taahhiidiinde bulunan araci kurulusun
belirlenmesine iligkin kararlar,

d) Ortak yatirim yapilmasina iligkin kararlar,

e) Sirket’e mali, hukuki veya teknik damsmanlik hizmeti verecek ger¢ek veya tiizel
kigilerin belirlenmesine iligkin kararlar,

f) Sirket’e proje gelistirme, kontrol veya miiteahhitlik hizmeti verecek gercek veva
tiize| kigilerin belirlenmesine iligkin kararlar,

g) (A) bendinde yer alan tiizel kigilerin ihrag ettigi menkul kiymetlerin Sirket
portfoyiine alinmasina iliskin kararlar,

h) Sirket’e isletmecilik hizmeti verecek gergek veya tiizel kisilerin belirlenmesine
iliskin kararlar,

f) Bunlar diginda kalmakla birlikte {(A) bendinde sayilan taraflardan herhangi birisinin
lehine sonug dogurucu nitelikteki kararlar,

#Yonetim Kurulu Uyeleri Ve Ust Diizey Yoneticilerin Ucretleri:

Sirket ile agagida (A) bendinde sayilan taraflar arasinda, {B) bendinde sayilan
hususlardaki Yonetim Kurulu kararlar: oy birligi ile alinmadig: takdirde kararin
gerekgeleri ile birlikte SPK n1n 8zel durumlarm kamuya agiklanmasina iligkin
diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya agiklanmasi, ayrica yapilacak ilk Genel Kurul
toplantisinin glindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

A) Taraflar

a) Sirket’te sermayenin %10 veya iizerinde paya veya bu oranda oy hakkina sahip
ortakiar,

b) Sirket’te yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi igeren pay sahibi ortaklar,

¢} Sirket’e darugmanhik hizmeti veren sirket,

¢) (a) ve (b) bentlerinde sayilantarm %10°dan fazla paya veya bu oranda oy haklana
sahip olduklari diger sirketler,

d) Sirket’in igtirakleri,

e) Sirket’e isletmecilik hizmeti veren sirketler.

B) Ozellik Arz Eden Kararlar

a) Sirket portfoyiinden varlik alinmasi, satilmas, kiralanmas veya kiraya
verilmesine iliskin kararlar,

b) Sirket’in portfdyiindeki varhiklarin pazarlanmas: isini iistlenecek sirketlerin
belirlenmesine iliskin kararlar,

c) Kredi iliskisi kurulmasina iligkin kararlar,

¢) Sirket’in paylarmin halka arzinda, satm alma taahhiidiinde bulunan arac
kurulusun belirlenmesine iligkin kararlar,

d) Ortak yatirim yapilmasina iligkin kararlar,

¢) Sirket’e mali, hukuki veya teknik damgmanlik hizmeti verecek gergek veya tilzel
kisilerin belirlenmesine iligkin kararlar,

f) Sirket’e proje gelistirme, kontrol veya miiteahhitlik hizmeti verecek gergek veya
tiizel kisilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

g) (A) bendinde ver alan ttizel kisilerin ihrag ettigi menkul krymetlerin Sirket
portfoyiine almmasina iligkin kararlar,
h) Sirket’e isletmecilik hizmeti verecek gergek veya tilzel kigilerin-belf
iliskin kararlar,

Y ietim Keiralidy
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sunularak pay sahiplerine bu konuda gorilg bildirme imkéni taniir. Bu amagla
hazirlanan ticret politikas: Sirketin internet sitesinde yer alir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu tiyelerinin icretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlart
veya Sirketin performansina dayal: 8deme planlan kullaniimaz ve bagimsiz Y énetim
Kurutu dyelerinin ticretlerinin bagimsizliklarini koruyacak dilzeyde olmast gereklidir.

Madde 17 — Sirketi Yonetim ve flzam:

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un girev ve yetkileri diginda kalan ve Tirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasas: Kanunu, igbu esas sozlesme ve ilgili diger mevzuatla ve
(enel Kurulca kendisine verilen iglerin yiiriitiilmesinde ve Sirketin idaresinde gorevli
ve yetkilidir. Yonetim Kurulu, diizenleyecegi bir i¢ yonergeyve gore yonetim yetkigini
kismen veya tamamen bir veya birkag Yonetim Kurulu iyesine veya iigiineti kigive
devretmeye yetkilidir.

Yonetim Kurulu gorev siiresini agan siézlesmeler akdedebilir.

Sirketi tiglincii kigilere karg: temsil ve ilzam yetkisi de Yénetim Kurulu’na aittir. Sirlet
tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket’i ilzam edecek her tiirlii s6zlesme,
bono, ¢gek ve benzeri tiim evraklarin gecerli olabilmesi i¢in, bunlarm; Sirket unvam
altina atilmis ve Yonetim Kurulu tarafindan derece ve sekilleri tayin edilerek, imza
yetkisi verilmis ve ne surette imza edecekleri usuliine uygun sekilde tescil ve ilan
edilmis kisilerden en az ikisinin imzasuu tasimasi gereklidir.

Yénetim Kurulu temsil ve ilzam yetkilerinin tamamuni veya bir kismm kendi ityeleri
arasmdan veya harigten tayin edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalart zorunlha
bulunmayan midiirlere birakabilir ancak en az bir Yénetim Kurulu ityesinin temsil
yetkisini haiz olmasi sarttir.

Yonetim Kurulu, gorev ve sornmluluklarinm saglikl bir bigimde yerine getirilmesini
saglamak Gizere Sirket’in gereksinimierini de dikkate alarak Sermaye Piyasas
tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri ile ongértilen komiteleri ve
kendisinin gerekH buldugu yeterli sayida sair komiteleri olugturur,

Komitelerin gfugturma kararlarinda gorev ve ¢aligma alanlar1 ve hangi tiyelerden
oEmmome $ fu esas sozlegme hiikiimleri, SPK tarafindan yayimlanan Kurumsal
Yonetim Ikeleriive ilgili mevzuat hitkiimleri de dikkate almarak etrafli olarak

Y 6netif dlenccek ve kamuya agiklanacaktir. Yoénetim Kurulu
her& wmrﬁzm alanlarmm yeniden belirlemeye yetkili oldugu

hale getirilir ve Genel Kurul toplantisinda ayri bir madde olarak pay sahiplerinin
bilgisine sunularak pay sahiplerine bu konuda goriis bildirme imkini tamunir. Bu
amagla hazirlanan {icret politikas1 Sirketin internet sitesinde yer alir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu ityelerinin iicretiendirilmesinde hisse senedi opsiyonlari
veya Sirketin performansina dayali 6deme planlan kullamilmaz ve bagimsiz Y énetim
Kurulu tiyelerinin iicretlerinin bagmmsizhiklarim koruyacak diizeyde olmasi
pereklidir.

Madde 17 — Sirketi Yénetim ve lzam:

Yonetim Kurulu, Genel Kurul’un gérev ve yetkileri disinda kalan ve Tiwk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasas: Kanunu, igbu esas sdzlegme ve ilgili diger mevzuatla ve
Gene] Kurulea kendisine verilen islerin yiiriitiitmesinde ve Sirketin idaresinde
gorevli ve yetkilidir. Yonetim Kurulu, diizenleyecegi bir i¢ yonergeye gire yonetim
yetkisini kismen veya tamamen bir veya birkag Yonetim Kurulu ilyesine veya
tigiincii kisiye devretmeye yetkilidir.

Yonetim Kurulu gorev siiresini agan sdzlesmeler akdedebilir.

Sirketi tiglincti kigilere kargi temsil ve ilzam yetkisi de Yonetim Kurulu'na aittir.
Sirket tarafindan verilecek biittin belgelerin ve Sirket’i ilzam edecek her tirlii
stzlesme, bono, ¢cek ve benzeri tilm evraklarmn gegerli olabilmesi i¢in, bunlarin;
Sirket unvam altma atilmis ve Yénetim Kurulu tarafindan derece ve gekilleri tayin
edilerek, imza yetkisi verilmis ve ne surette imza edecekleri usuliine uygun sekilde
tescil ve ilan edilmis kisilerden en az ikisinin imzasmn: tasimas: gereklidir.

Yonetim Kurulu temsil ve ilzam yetkilerinin tamamim veya bir kismmm kendi
ilyeleri arasmdan veya harigten tayin edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalar1
zorunlu bulunmayan miidiirlere birakabilir ancak en az bir Yénetim Kurulu ttyesinin
temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.
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gibi tiyeliklerinde de gerekli gordigii degisiklikleri yapar. Komiteler bagimsiz olarak
galismalarim yiiriitlir ve Yonetim Kurulu’na dnerilerde bulunur, Komitelerin Sirket
islerine iliskin olarak icrai karar alma yetkileri yoktur; komitelerin dnerdikleri
hususlarda karar alma yetkisi Yénetim Kuruhi’na aittir.

Madde 19

Yoneticilere iliskin Yasaklar:

Y 6netim Kurulu tiyelerinin, Y énetim Kuruhy’nun alacag kararlarda taraf olan
kimselerden SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal Yénetim Ilkeleri anlaminda
bagimsiz olmamasi duramunda, bu durumda bulunan Yénetim Kurulu {iyesi bu hususu
gerekgelerivle birlikte Yonetim Kurulu’na bildirmek ve toplanti tutanagina igletmekle
yilkiimludiir.

Yonetim kurulu tiyesi, kendisinin girket dig1 kisisel menfaatiyle veya alt ve tist
soyundan birinin ya da esinin vahut figiincii derece dahil iigiincii dereceye kadar kan ve
kayin hisimlarindan birinin, kisisel ve sirket digt menfaatiyle sirketin menfaatinin
catigtiy konulara iliskin miizakerelere katilamaz. Bu hitkme aykir1 hareket eden
yénetim kurulu iiyesi ve menfaat gatigmasi nesnel olarak varken ve biliniyorken ilgili
iiyenin toplantrya katilmasina itiraz etmeyen iiyeler ve siz konusu {iyenin toplantiya
katilmast yoninde karar alan yonetim kurulu ityeleri bu sebeple sirketin ugradigi zaran
tazminle yikiimliidtirler.

Yonetim Kurulu tarafindan belirlenecek ve kamuya agiklanacaktir. Yonetim Kurulu
her zaman komitelerin gorev ve ¢aligma alanlarnt yeniden belirlemeye yetkili
oldugu gibi tiyeliklerinde de gerekli gordiigi degisiklikleri yapar. Komiteler
bagumsiz olarak caligmalarini yiiriitiir ve Yonetim Kurulu’na 8nerilerde bulunur.
Komitelerin Sirket islerine iliskin olarak icrai karar alma yetkileri yoktur;
komitelerin onerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Y&netim Kurulu’na aittir.

Madde 19- Yoneticilere iliskin Yasaklar:

Yénetim Kurulu iiyelerinin, Yonetim Kurulu’nun alacag kararlarda taraf olan
kimselerden SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal Yénetim flkeleri anlaminda
bagimsiz olmamas1 durumunda, bu durumda bulunan Yénetim Kurulu iiyesi bu
hususu gerekgeleriyle birlikte Yonetim Kurulu'na bildirmek ve toplant1 tutanagina
isletmekle yitktimliidiir.

Y dnetim kurulu tiyesi, kendisinin girket dig1 kigisel menfaatiyle veva alt ve tist
soyundan birinin ya da esinin yahut tiglincii derece dahil tigiincii dereceye kadar kan
ve kaym hisimlarmdan birinin, kigisel ve girket dig1 menfaatiyle sirketin menfaatinin
¢atigti@1 konulara iliskin miizakerelere katilamaz. Bu hitkme avkin hareket eden
yonetim kurutu ityesi ve menfaat catigmasi nesnel olarak varken ve biliniyorken
ilgili tiyenin toplantiya katilmasina itiraz etmeyen iiyeler ve sdz konusu ilyenin
toplantrya katilmas1 yoniinde karar alan yonetim kurulu iiveleri bu sebeple sirketin
ugradign zaran tazminle yikiimliidiirler.

3.4, Faalivet Hakkinda Bilgiler

3.4.1.  Sonii¢ y1l ve ilgili ara dénem itibariyle ana iirfin/hizmet kategorilerini

de icerecek sekilde ortakhik faaliyetleri hakkinda bilgi

3.4.1.1. Genel

Sirket satis yapmak tizere gayrimenkul projeleri gelistirmekte ve bu satislardan elde
eftigi gelirle yeni projeler gelistirmek fizere arsa alimimi finanse etmek igin yeni
yatirimlar yapmaktadir ve kamu ihale kanmunu modeli ile yapilan gelistirmeleri finanse
etmektedir. Sirketin gayrimenkul projesi gelistirme faaliyetleri dzellikle Istanbul’da
olmak fizere lzli biiyiiyen iist orta ve orta gelir kesimi igin konut iiretilmesine
odaklannugtir. $irket aym zamanda ticari ve konut nitelikli bagimsiz bélumler okul
gibi kamusal alanlar da iceren ¢ok amacl gayrimenkul projeleri de gelistirmektedir.
Orta kesim gelig grubunun ihtiyaclar1 ve talepleri Sirketin vatinm ve geligtirme
Wﬂm&mﬁéﬁ yOAipit belirlemede temel esaglart tegkil etmektedir.

in biiylikligtine gore yaklagk 1-2 senelik ingaat

Sirket satis yapmak lizere gayrimenkul projeleri gelistirmekte ve bu satislardan elde
ettigi gelirle yeni projeler geligtirmek iizere arsa ahmim finanse etmek i¢in yeni
yatmmlar yapmaktadir ve kamu ihale kanunu modeli ile yapilan geligtirmeleri
finanse etmektedir. Sirketin gayrimenkul projesi gelistirme mmm_a\o:nn g ellikle
Hmﬂm:g_ am olmak tizere EN: biiyiiyven tist orta ve grta gelj

donemjérinde brbie geli

pekte ve bu projelere iliskin yatinm yapilmaktadar.
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Projenin yatirim tutarmin digerlerine oranla yilksek olmasi veya ingaat doneminin daha | Projenin yatim tutarinmn digerlerine oranla yitksek olmasi veya insaat doneminin
uzun stirmesinin beklenmesi durumunda, Sirket, gelisim ve piyasa risklerini azaltmak | daha vzun stirmesinin beklenmesi durumunda, Sirket, gelisim ve piyasa risklerini
i¢in projeyi ihale ve gelistirme oncesinde etaplara bolmeyi tercih etmektedir ve | azaltmak igin projeyi ihale ve gelistirme oncesinde etaplara bolmeyi tercih
geligtirme ve piyasa risklerini azaltmak igin belirli bir alanda birgok proje | etmektedir ve gelistirme ve piyasa risklerini azaltmak icin belirli bir alanda birgok
gelistirmektedir. proje gelistirmektedir.

Sirket bugiine kadar gayrimenkul projelerini iki iy modeli ile gelistirmis olup bunlar | Sirket bugiine kadar gayrimenkul projelerini iki is modeli ile gelistirmis olup bunlar
gelir paylasim modeli ve kamu ihale kanunu modelidir. Bu is modelleri “Gelir | gelir paylasim modeli ve kamu ihale kanunu modelidir. Bu is modelleri “Gelir
Paylagim Modeli” ve “Kamu [hale Kanunu Modeli” baghiklar altmda agiklanmaktadir. | Paylasim Modeli” ve “Kamu fhale Kanunu Modeli” bagliklar1  altinda
Meveut halka arz islemi sonucunda ve meveut halka arz islemiyle ihrag edilecek | agiklanmaktadir. Meveut halka arz islemi sonucunda ve meveut halka arz islemiyle
paylarin tamammin satiimasi halinde, Sirket kamu ihale kanunu modeli ile ihale edilen | ihrag edilecek paylarm tamaminm satilmasi halinde, Sirket kamu ihale kanunu
projelerin tabi oldugu KIK kapsammdan ¢ikacaktir. Ancak, Sirket eskiden kamu ihale | modeli ile ihale edilen projelerin tabi oldugu KIK kapsamindan gikacaktir. Ancak,
kanunu modeli kullanildigr projeler igin, detaylarma “3.4.1.2 — b} Kamu Thale Kanunu | Sirket eskiden kamu ihale kanunu modeli kullanildigs projeler igin, detaylarna
Modeli” baghg altinda ayn1 bir boliimde yer verilen, benzer bir anahtar teslim gotirt | “3.4./.2 — b) Kamu Ihale Kanunu Modeli” bashg altinda ayr bir bolimde yer
bedel proje modeli kullanmaya devam etmeyi dustinmektedir. Kamu ihale modelini | verilen, benzer bir anahtar teslim gotiirii bedel proje modeli kullanmaya devam
daba az cazip bblgelerde uygulamanm yanmda Sirket bu modeli (gelecekte de anahtar | etmeyi ditginmektedir. Kamu ihale modelini daha az cazip bolgelerde uygulamanm
teslim gdtiiti bedel proje modelini kullanabilir), gelisim projesinin ilk safhalarinda, | yaminda $irket bu modeli (gelecekte de anahtar teslim gotiirii bedel proje modelini
geligtirilen alanda konut talebini ve boylece de bélgenin cazipligini artirarak projenin | kullanabilir), gelisim projesinin ilk safhalarinda, gelistirilen alanda konut talebini ve
ileriki sathalarmda gelir paylagim modeline gegebilecegini diistinerek kullanmistir. boylece de bolgenin cazipligini artirarak projenin ileriki sathalarinda gelir paylagim
modeline gegebilecegini diigiinerek kullanmigtyr,

Ancak soz konusu anabtar teslim pgotirti bedel proje modeli, cazip firsatlarla
karsilagiimas1 halinde daba degerli bolgelerde de kullanilabilecektir. Ayrica, Sirket| Ancak s6z konusu anahtar teslim gotiri bedel proje modeli, cazip firsatlaria
sahip oldugu arsay1 proje gelistirimesi i¢in kulfanmak istese dahi, zaman zaman | karsilagilmasi halinde daha degerli bolgelerde de kullanilabilecektir. Ayrica, Sirket
lizerinde gayrimenkul projesi geligtirilmeyen arsalarn fglincti kigilere satmaktadir. | sahip oldugu arsay1 proje gelistirilmesi icin kullanmak istese dahi, zaman zaman
Sirket ayrica kiralanan ve bilangosunda yatrim milkil olarak siniflandirilan ticari | izerinde gayrimenkul projesi gelistirilmeyen arsalar tigiincii kisilere satmaktadar.
bélimierden de smirl miktarda kira geliri elde etmekiedir. Sirket ayrica kiralanan ve bilangosunda vatirim miilkil olarak smuflandirlan ticari
boliimlerden de sirh miktarda kira geliri elde etmektedir.

Arsanm Kaynagmm Saglanmast ve Devralinmasi
Arsanin Kaynaginin Saglanmast ve Devralinmas:
Sirketin gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi siireci arsanm devrahnmasi ile
baglamaktadir. Sirketin temel hedefi, gelir paylasimi modeli, kamu ihale kanunu | Sirketin gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi siiveci arsann devralmmasi ile
modeli ve (halka arz edilen paylann tamaminin satilmast halinde) anahtar teslim vmm_m:umwﬁmmm Sirketin SE& hedefi, gelir paylagimi Eomor wmm,E ihgle kanunu
gotirt bedel proje modeli gercevesinde, karll projeler momﬂ_.ﬁ_ammgm elverigli arsa .
elde Q.Bm_az, Fmlak Bankasi'ndan ayni sermaye suretiyle ve TOKI*den satm almak
suretiyle tofifin edilen arsalarm yanl sira, Sirket diisiik miktarda da olsa, ligiincii
Em:mww am arsa satin atmigtr. TOKI aracihfiyla biiytik arsalara siirekli erisim
s1 Sirketin mqa&_m::: dnemli unsurtarindan birini tegkil etmekte ofup, Sirket
mw p o_o_ de cgzip olarak gordigii arsalan TOKI’den satin almaya devam
ket ayrica yeni gehirde karli projeler gelistirebilecegi cazip
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arsalar1 temin etmeyi amaclamaktadir. Cazip firsatlarin meydana gelmesi halinde
Sirket gelecekte figlincli kigilerden de arsa iktisap edebilecekdir.

Sirket 2002°de GYO statiisind kazandigindan beri,
kaynaklardan kargilamigtir:

arsa ihtiyacim agagidaki

*  Yukarida “KEY Odemeleri” bolimiinde belirtildigi tizere, Emlak Bankast’ndan
2000 yilinda ayni sermaye vaz’1 suretiyle elde edilen arsalar;

e TOKI’den satm alman arsalar; ve
e Daha az olmakla beraber, TOKI disindaki iigiincii kigilerden satin alman arsalar.

Sirket, yeni gehir projesinin ve daha smirli olmakla birlikte, verinde kentsel déniisiim
projesinin, kendisine proje gelistirilmesi i¢in gelecekte arsa kayna@i saglayacagim
diiginmektedir. Kentsel Doniisiim Kanunu gergevesinde viiriitiilen kentsel doniistim
projesi hakkinda daha fazla bilgi almak icin asagida “Kentsel Doniisiim Projesi”
béliimtine bakinz.

devam etmeyi planlamaktadir. Sirket ayrica yeni sehirde karhh projeler
gelistirebilecegi cazip arsalari temin etmeyi amaclamaktadir, Cazip firsatlarm
meydana gelmesi halinde Sirket gelecekte igincii kisilerden de arsa iktisap
edebilecektir.

Sirket 2002°de GYO statiisiinii kazandifindan beri,
kaynaklardan karsitamigtir;

arsa ihtiyacini agagidaki

e Yukanda “KEY Odemeleri” bsliimimde belirtildigi iizere, Emlak Bankasi’ndan
2000 yilinda ayni sermaye vaz’1 suretivle elde edilen arsalar;

e  TOKI'den satm alman arsalar; ve
+ Daha az olmakla beraber, TOKI digindaki figiincii kisilerden satin aliman arsalar.

Sirket, yeni schir projesinin ve daha siurh olmakla birlikte, yerinde kentsel
donlistim projesinin, kendisine proje gelistirilmesi i¢in gelecekte arsa kaynagi
saflayacafiu diiglinmektedir. Kentsel Doniisiim Kanunu gergevesinde yiirtitiilen
kentsel déniisim projesi hakkinda daha fazla bilgi almak igin asagida “Kentsel
Déniigiim Projesi” bolitmiine bakmiz.

2002 ile 2005 yillar1 arasinda Sirket, o dénemdeki projeleri igin Emlak Bankasi’ndan
alman arsalart kullandigindan dolayi bagka arsa satin almamustir. 31 Mart 2013
itihariyle, insaat: devam eden projeler, ihale edilmig ancak insaatina baslanmamig
projeler ve arsa portfoyinde bulunan arsalardan yaklagik  %83*i TOKi’den,
yaklagik %10’u Emlak Bankasi’ndan ayni sermaye vaz’i suretiyle elde edilmis olup
yaklagik %81 ise ficiincil kisilerden devralmmasgtir.

31 Mart 2013 itibariyle, Sirketin arsalarinda yer alan gayrimenkullerin (ihale edilmis
ancak ingaatina hentiz baglanmanug projelerin tizerinde kurulu oldugu arsalar harig
olmak tizere) toplam alam 4,9 milyon metrekare olup 20 gayrimenkul Istanbul’da, 11
gayrimenkul Tiirkiye’deki bagka sehirlerde yer almaktadir. (Bakimz “Arsalar™) GYO
Tebligi hitkiim]eri cergevesinde Sirket’in portfiyiinde bulunan ve alimundan itibaren
bes wil n &sine ragmen mmoaoasgo proje mmm,mma_bﬁmm:m u&aozw _uo_&mbmm bir

2002 ile 2005 yillar arasinda Sirket, o dsnemdeki projeleri igin Emiak
Bankast’ndan alinan arsalari kullandigindan dolayr bagka arsa satm almamstir,
30.09.2013 tarihi itibarivie, Sirket’in devam eden projeleri ile ihale edilmis ancak
henfiz ingaats baslamamis olan projelerinde kuflanmian arsalarin vitzdlciisdl itibari ile
aklasik %686°s1 TOKI’den tedarik edilmistir. 30.09.2013 tarihi itibarivie, Sirket’in
arsa portfbviindin (thale edilmis ancak insaat baslamans olan arsalar haric olmak
izere) yiizéleimil itibarivle valdasik %44’ TOK{'den alnan arsalardan
olusmaktadir, (Istanbul Armnavutkév’de 14 adet axsa alinmadan Snce, sbz womcmc

oran %77.4 idi)




“Arsalar”) GYO Tebligi hitkiimleri cergevesinde Sirket’in portfdyiinde bulunan ve
alimmdan itibaren bes y1l ge¢mesine ragmen iizerlerinde proje geligtirilmesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif
toplammin %20’sini agsamaz.

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun uyarinca 28.12.1960 tarihti ve
189 sayilh Kanun kapsaminda bulunanlar ile herhangi bir kamu hizmetine tahsis
edilmig arazi ve arsalar harig olmak iizere TOKI'nin talebi, Malive ve Cevre ve
Sehircilik Bakanlar’nin migterek teklifi ve Bagbakanm onayi ile belirlenen arsa
tiretim alanlarmda bulunan Hazineye ait arsa ve araziler ve Hazine admna tescil
edilecek arsa ve arazilerin miilkiyeti TOKT ye bedelsiz olarak devredilebilmektedir.
TOKI ayrica para veya sair hizmetler karsiiginda cesitli kamu kurum ve
kuruluglarindan da arsa devralabilmektedir. Omek olarak TOKI gecmiste Milli
Savunma Bakanligi’ndan arsa devralmistir. Sirket’le TOKI arasmdaki istirak iliskisi
sebebiyle, TOKI istiraki olmayan taraflara yaptigi satiglarda izlemek zorunda oldugu
ihale siirecine tabi olmaksizin Sirket’e arsa satabilmektedir.

TOKI aractlifryla arsalara siirekli erigim saglanmasi Sirketin stratejisinin dnemli
unsurlarindan birini tegkil etmekte olup Sirket gelecekteki projelerde cazip olarak
gordiigl genig arsalan TOKI’den devralmaya devam etmeyi planlamaktadir. Sirket,
TOKI ile 02.09.2010 tarihinde imzalanan bir protokol ile gelecekteki arsa alimlarma
iligkin TOKI ile olan iligkisinin ana ilkeleri iizerinde TOKI ile anlasmaya varmistir.
Protokol dogrultusunda, Sirket stratejik hedeflerine uygun olan arsay: devralmak iizere
TOKI'ye bagvurabilecektir ve TOKI bu taleplere éncelik vermeyi ve sozil gegen
iktisap isleminin gartlarina iligkin olarak anlagmaya varmak igin elinden gelen en iyi
gayreti gosterecegini kabul etmigtir. Satis fiyati, SPK standartlar: dogrultusunda, SPK
tarafindan yetkilendirilmiy gayrimenkul degerleme girketi tarafindan saglanan
ekspertiz de@erine dayali olarak belirlenmektedir. Taraflar degerleme girketi tarafindan
belirlenen deger iizerinde anlagmaya vardiklar takdirde, Sirket TOKI ile protokoller
ve satiy vaadi sizlegmeleri imzalamaktadm. Protokol imzalanmadan énce TOKimnin
Sirket’e belirli bir gayrimenkuli satma konusunda herhangi bir vikiimlilagi
bulunmadifi gibi benzer sekilde Sirket'in de TOKI’den belirli bir arsay1 devralma
yiktimlilitgt bulunmamaktadie. Meveut halka arz islemi sonucunda ve mevcut halka
arz islemiyle ihrag edilecek paylarm tamammin satilmas: halinde, TOKI’nin Sirketteki
pay orani %mmao 50’nin altina diigecek olsa da, Sirket gimdiye dek oldugu gibi, aym

mm:_m&\,_,’WH den dogrudan arsa devralmaya devam etmeyi planlamaktadir.

Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun uyarinca 28.12.1960 tarihli ve
189 sayih Kanun kapsaminda bulunanlar ile herhangi bir kamu hizmetine tahsis
edilmis arazi ve arsalar hari¢ olmak iizere TOKi'nin talebi, Maliye ve Cevre ve
Schireilik Bakanlar’nin miigterek teklifi ve Bagbakanm cnay: ile belirlenen arsa
tiretim alanlarinda bulunan Hazineye ait arsa ve araziler ve Hazine adina tescil
edilecek arsa ve arazilerin miilkiyeti TOKI’ye bedelsiz olarak devredilebilmektedir.
TOKI ayrica para veya sair hizmetler karsihgmda cesitli kamu kurum ve
kuruluglarindan da arsa devralabilmektedir., Omnek olarak TOKI gegmiste Milli
Savunma Bakanligr’ndan arsa devralmustir. Sirket’'le TOKI arasmdaki istirak iliskisi
sebebiyle, TOKI istiraki olmayan taraflara yaptis satiglarda izlemek zorunda oldugu
ihale stirecine tabi olmaksizin Sirket’e arsa satabilmektedir.

TOKI aracihfryla arsalara sitrekli erisim saglanmasi Sirketin stratejisinin dnemli
unsurlarmdan birini teskil etmekte olup $irket gelecekteki projelerde cazip olarak
gordigii genis arsalary TOKI’den devralmaya devam etmeyi planlamaktadir. Sirket,
TOKI ile 02.09.2010 tarihinde imzalanan bir protokol ile gelecekteki arsa alimlarina
iliskin TOKI ile olan iligkisinin ana ilkeleri iizerinde TOKI ile anlasmaya varmigtir.
Protokol dogrultusunda, Sirket stratejik hedeflerine uygun olan arsay1 devralmak
tizere TOKI’ye bagvurabilecektir ve TOKI bu taleplere éncelik vermeyi ve sozii
gegen iktisap isleminin gartlarina iligkin olarak anlagmaya varmak igin elinden gelen
en Iyi gayreti gosterecegini kabul etmisti.  Satis fivat, SPK standartlarn
dogrultusunda, SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme gsirketi
tarafindan saglanan ekspertiz degerine dayal olarak belirlenmektedir. Taraflar
degerleme sirketi tarafindan belirlenen deger tizerinde anlagmaya vardiklar: takdirde,
Sirket TOKI ile protokoller ve satis vaadi stzlesmeleri imzalamaktadir. Protokol
imzalanmadan 6nce TOKInin Sirket'e belirli bir gayrimenkulii satma konusunda
herhangi bir yikiimliliigi bulunmadig1 gibi benzer sekilde Sirket'in de TOKI'den
belirli bir arsay: devralma yukimlitligi bulunmamaktadir. Mevcut rm:S arz islemi
sonucunda ve meveut rmznm arz mm_mn:%_m _Emm. aa:oomw

da, Sirket MEEGS dek oldugn gibi, aym
devralmaya-devam etmeyi planlamaktadir.

bu arsayl proje gelistirilmesi igin kullanmak istese dahi,
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zaman zaman lizerinde gayrimenkul projesi geligtirilmeyen arsalari iigiincii kigilere
satmaktadw. Gegmiste, bu satiglar imar plamnda ticaret alam olarak tahsis ediimis ve
Sirketin konut projesi gelistirme hedefleri ile drtiigmeyen parsellerden olugmaktayds.
Sirketin sattifi arsalardan bir bolimil, 2000 yilinda ayni sermaye vaz’1 suretiyle Emlak
Bankasi'ndan ahnan arsalar olup, bunlara ek olarak Sirket TOKI'den satm aldig
arsalar1 da satmugtir. Omek olarak, bazi durumlarda Sirket TOKi’den konut projesi
gelistirmek i¢in arsa devralmig ancak arsamn bir bsliimiiniin imar1 ticaret alam olarak
tahsis edilmigti. Arsa tizerinde konut projesi gelistirilmesi sonucunda, ticari kuilanm
igin imar edilen arsamin degeri arttigmdan arsamn proje gelistirilmesi i¢in ihale
edilmesi yerine, Sirket, cazip firsatlar dogdugunda arsay: satmayi tercih etmistir.
Sirket arsa satiglarindan elde ettigi finansmam yapaca@l konut projeleri i¢in arsa
alminda kullanmigtir. 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihlerinde sona eren villar icin,
Sirketin bos arsa satisindan elde ettigi gelir swrasiyla 11,8 milyon TL (toplam gelirin
yiizde 1,27si), 100,0 milyon TL (toplam gelirin yizde 13,5°1} ve 723,1 milyon TL
{toplam gelirin yiizde 47.8°1) olmustur. S$irket, 2012 yilnm ilk ¢eyreginde, bos arsa
satiglarmdan 7,0 milyon TL gelir elde ederken, 2013 yilinin aym: doéneminde 299,3
milyon TL gelir kaydetmistir.

zaman zaman tizerinde gayrimenkul projesi gelistirilmeyen arsalan ficiincii kisilere
satmaktadir. Gegmiste, bu satiglar imar planinda ticaret alam olarak tahsis edilmis ve
Sirketin konut projesi gelistirme hedefleri ile drtiismeyen parsellerden olugmaktayd:.
Sirketin satt1g1 arsalardan bir bliniii, 2000 yilinda ayni sermaye vaz’1 suretivle
Emlak Bankasi'ndan alinan arsalar olup, bunlara ek olarak Sirket TOKI’den satin
aldif) arsalar: da satmustir. Ornek olarak, bazi durumlarda Sirket TOKI’den konut
projesi gelistirmek igin arsa devralmig ancak arsanin bir béliimiiniin imari ticaret
alans olarak tahsis edilmisti. Arsa iizerinde konut projesi geligtirilmesi sonucunda,
ticari kullanmm igin imar edilen arsanin degeri arttigindan arsanin proje geligtirilmesi
i¢in ihale edilmesi yerine, Sirket, cazip firsatlar dogdugunda arsay1 satmay1 tercih
etmistir. Sirket arsa satiglarindan elde ettigi finansmani yapacagi konut projeleri i¢in
arsa aliminda kullanmgtir. 31 Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihlerinde sona eren
villar igin, Sirketin bog arsa satigindan elde ettigi gelir swrasiyla 11,8 milyon TL
(toplam gelirin yilzde 1,2si), 100,0 mityon TL, (toplam gelirin yiizde 13,5°1) ve
723,1 milyon TL (toplam gelirin yiizde 47.8°) olmugtur. Sirket, 2012 yilmn ilk g
ceyreginde, bos arsa satiglarindan 240,999,000 TL gelir elde ederken, 2013 yilnin
aynt doneminde 520,838,000 TL gelir kaydetmigtir,

Kentsel Diniisiim Projesi

Kentsel Doniistim Kanunu hitkiimleri ¢ergevesinde, Hiikiimet tarafindan 2012 vilinda
kentsel doniigiim projesini baslatmistir. Kentsel Déniigitm Kanunu gergevesinde genel
hatlar1 ¢izilen kentsel déniistim projesinde temel olarak Sitketin faalivetlerini
ilgilendiren, (a) Yeni Sehir projesi ve (b} Yerinde Kentsel Doniisiim projesi olarak
adlandirdabilecek iki ana unsur bulunmaktadir.

Yeni Sehir Projesi

Yeni Sehir projesi kapsaminda, Kentsel Doniisiim Kanunu ile 644 sayih KHK
uyarinca Bakanlar Kurulu’nun verecegi vetki cercevesinde, Sehircilik Bakanhg yeni
proje gelistirilmesi igin arsa olarak kullamlacak ve iizerinde konut amaciyla yeni, daha
yitksek standartta binalarin inga edilecegi verlesim alanlan olarak kullanilmak iizere
“rezerv yap1 alghr” belirleyebilmektedir.

2/tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete’te yayimlanan 13.08.2012 tarih ve
mmua: Bakanlar Kurulu Karari ile Istanbul Avrupa yakasinda bulunan ve
oki ile sinilan gosterilen 295 milyon metrekarelik alanin
E mﬁ, an 90 milyon metrekarelik boliim harig olmak iizere) yeni

i) olarak kullaniimasi amaciyla “rezerv yapi alam” olarak

Kentsel Doniisiim Projesi

Kentsel Donlisitm Kanunu hitkiimleri ¢ercevesinde, Hiikoimet tarafindan 2012
vilinda kentsel doniisiim projesini baglatmistir. Kentsel Doniisiim Kanunu
gergevesinde genel hatlar ¢izilen kentsel déniisiim projesinde temel olarak Sirketin
faaliyetlerini ilgilendiren, (a) Yeni Sehir projesi ve (b) Yerinde Kentsel Déniiglim
projesi olarak adlandirilabilecek iki ana unsur bulunmaktadsr,

Yeni Sehir Projesi

Yeni Sehir projesi kapsammda, Kentsel Dontigtim Kanunu ile 644 sayih KHK
uyarmea mmwmama WE.&: nun verecegi yetki moamoadmm&m Sehircilik wmwmﬁ: g1 %9:

bahsi mmn@siwﬁ.%m ow: kroki ile mEEmE g .ma ic
(gytic, Ravaalan ¥

ety
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ilan edilmesi igin 644 sayih KHK kapsaminda $Sehircilik Bakanhigi'ni yetkilendirmis
ve Sehircilik Bakanlipy Kasim 2012°de, bahsi gecen bu yetkilendirme dahilinde, rezerv
yap1 alanun onaylanistr.
Kentsel Doniigiim Kanunu’nun 3. maddesi hitkmit uyarmea, rezerv yapi alanlarinda
olup Hazinenin Ozel miilkiyetinde bulunan tagmmazlardan; (a) kamu idarelerine
tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin gdrigii alinarak, Maliye Bakanhgmm teklifi ve
Bakanlar Kurulu karartyla, (b) kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu
idaresinin gorisli almarak Malive Bakanligmca, Sehircilik Bakanlifi’na tahsis edilir
veya Sehircilik Bakanhgi'nm talebi fizerine TOKi've ve Idareye bedelsiz olarak
devredilebilir. Hazine igindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bufunan taginmazlar,
Kentsel Doniistim Kanummun amaglar ¢er¢evesinde kullanilmak tizere maliki olan
kamu idarelerinin griisil alinarak Bakanligm teklifi iizerine Bakanlar Kurulu karariyla
Bakanhga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligm talebi fizerine TOKI've
ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

08.08.2012 tarihinde Sehircilik Bakanlig:, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanlign, TOKI ve Sirket arasinda diger bolgelerin yam sira yeni sehirde olas: afet
riskini bertaraf etmek amaciyla ruhsatsiz, iskansiz ve afet riski altndaki yapilarin
tasfiye edilerek, fen ve sanat kurallarina uygun, sagliklhi ve giivenli yasam alanlar:
olugturmak amaciyla taraflarm yiikiimlilitklerini belirten bir “Isbirligi Protokolii”
akdedilmistir. S6z konusu protokole iliskin detayh bilgiler isbu Izahname’nin “3.4.75.
Son ii¢ yilda ortakirgm veva grup sirketlerinden herhangi birinin taraf oldugu olagan
ticari faaliyetler nedenivle imzalanan sozlegmeler haric olmak iizere, ortakhigm ilgili
oldugu onemli sozlesmelerin dzet?” bdtimiinde yer almaktadir.

Isbirligi protokolii kapsaminda Sirket, Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafimdan
vapilacak kamulastirma, kentsel doéniistim ve yenileme projelerinin finansmanmda
kullantimak {izere, mali imkanlart dogrultusunda avans &demeler vyapmakla
ikiimliidir. Isbirligi protokolii uyarmca Sirket tarafindan sarf edilen, avans
mahiyetinde alinan veya hizmet temini amaciyla harcanan bedellerin (6rn. master plan
hazirlanmasi  ve kentsel tasarim  projelerinin  hazirlanmas)) UFE  oranmda
giincellenerek (dolayisiyla Sirket’in yapacagi herhangi bir avans Gdemesi enflasyona
kargt koruma alting/ alinmaktadir) bu bedeller kargihgmda Sirket’e ekspertiz degeri
iizerinden arsa vgfifimesi gerekmektedir.

Yerinde Ke el Déniisiim Projeleri

olarak ilan edilmesi igin mﬂ sayilh KHK kapsaminda Sehircilik Bakanligi’m
yetkilendirmig ve Sehircilik Bakanhgi Kasim 2012°de, bahsi gegen bu yetkilendirme
dahilinde, rezerv yap1 alamm onaylamastir,

Kentsel Donligiim Kanunw’nun 3. maddesi hitkmit uyarmoea, rezerv yap alanlarinda
olup Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlardan; (a) kamu idarelerine
tahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goriisil alinarak, Maliye Bakanhigmm teldifi ve
Bakanlar Kurulu karariyla, (b) kamu idarelerine tahsisli olmayanlar, ilgili kamu
idaresinin goriigll alinarak Maliye Bakanlifinca, Sehircilik Bakanligi'na tahsis edilir
veya Sehircilik Bakanh@i'nin talebi lzerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz olarak
devredilebilir. Hazine disindaki kamu idarelerinin mtilkiyetinde bulunan
tagmmazlar, Kentsel Doniistim Kanunimun amaglan ¢ergevesinde kullamlmak {izere
maliki olan kamu idarelerinin gériisti alinarak Bakanligm teklifi iizerine Bakanlar
Kurulu kararryla Bakanhga tahsis edilerek tasarrufuna buakilir veya Bakanhgin
talebi iizerine TOKT'ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

08.08.2012 tarihinde Sehircilik Bakanligi, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanhigi, TOKI ve Sirket arasmda diger bolgelerin yam stra yeni sehirde olas afet
riskini bertaraf etmek amaciyla rubsatsiz, iskansiz ve afet riski altmdaki yapilarm
tasfiye edilerek, fen ve sanat kurallarina uygun, saghkh ve giivenli yasam alanlan
olugturmak amaciyla taraflarm yilkiimliliiklerini belirten bir :_mg:mw Protokolit”
akdedilmistir. Stz konusu protokole iligkin detayh bilgiler isbu [zahname'nin
“3.4.15. Son ¢ yilda ortakhigin veya grup sivketlerinden herhangi birinin taraf
oldugu olagan ticari faalivetler nedeniyle imzalanan sézlegmeler haric olmak iizere,
ortakhgm ilgili oldugu énemli sdzlegmelerin dzeti” bolimiinde yer almaktadir.

Isbirligi protokolii kapsaminda Sirket, Cevre ve Sehircilik Bakanhp: tarafindan
yapilacak kamulagtirma, kentgel déniigim ve yenileme projelerinin finansmaninda
kullanilmak tizere, mali imkanlari dogrultusunda avans odemeler yapmakia
vilkiimlidiir. Igbirligi protokelii uyarmca Sirket tarafindan sarf edilen, avans
mahiyetinde alinan veya hizmet temini amaciyla harcanan bedellerjn (6rn. master
_u_mb hazrlanmas: ve w@saa_ tasarim ?.&&QEE :mwimsimw Y UFE oraninda
iBir avins lemesi ozzmmu\osm
da Sj \ﬁ G mw%mmﬁ %.

M\Qﬁa.%mkmo_ M_&EMEW E&.MA% temel olarak depreme kargt mukavemetsiz olan
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riskli yapilarm tasfiye edilerek, yerinde déniisiim modelivle alanda yagayan konut
sahiplerine yerinde tiretilecek konutlardan verilmesini ve bu yeni konutlarm inga
edilmesini icermektedir.

Sirketin halihazirda Istanbul Atasehir ilgesi Yenischir Mahallesi Serifali Ciftligi
bolgesinde yerinde kentsel doniigiim projesi gelistirilmesi icin 280 bin metrekareden
fazla alan) kapsayan toplam 1.290 bagimsiz bsliimden bir kentsel doniisiim alam
hakkinda stzlegsme akdetmistir. Yeni sehir projelerinden farkh olarak yerinde kentsel
doniisiim projelerinde, mevent yapilarn yikilmasi s6z konusu olup, her bagimsiz
boliim sahibi ile yikima baglanmasindan dnce ayr1 ayn irtibata gegilmeli ve kat
maliklerinin izinlerinin alinmas1 gerekmektedir. Tlgili protokol uyarinca, Serifali
Ciftligi’'nde bulunan bu kentsel doniigiim alaninda bulunan bagimsiz bolim sahibi kat
maliklerinin izinlerinin alinmasi ve alandaki tim yapr ve eklentilerin bosaltilarak
miilkiyetlerinin $irket’e devri Atagehir Belediyesi nin yikiimliigiindedir. Sirket,
Schircilik Bakanligi, TOKT ve Atasehir Belediyesi ile imzalanan 24.01.2013 tarihli
protekol uyarmca, Sirket proje alam igerisindeki yapilarm yikim ve proje cercevesinde
iiretilecek olan yeni bagimsiz béliimlerin yapim ihalesini gergeklestirmek igin
vetkilendirilmistir. Sirket projenin hazirlanmasi, ilgili ruhsatlarin alinmas: ve konut
teslimine iligkin islerden dogacak masraf ve giderlerden sorumludur. Yerinde kentsel
doniistim projelerinde, Sirket, proje siiresi boyunca (belediveye bagimsiz bolimlerin
tesliminden yeni bir bagmmsiz boliim alana kadar gegen siire) bagimsiz baliim
sahiplerinin kira giderlerini kargilamak durumundadir.

riskli yapilarmn tasfiye edilerek, yerinde doniigiim modeliyle alanda yasayan konut
sahiplerine yerinde tiretilecek konutlardan verilmesini ve bu yeni konutlarn inga
edilmesini igermektedir.

Sirketin halihazirda istanbul Atasehir ilgesi Yenigehir Mahallesi Serifali Ciftligi
bolgesinde yerinde kentsel doniigiim projesi gelistirilmesi i¢in 280 bin metrekareden
fazla alani kapsayan toplam 1.290 bagimsiz boliimden bir kentsel doniigiim alani
hakknda sézlegme akdetmistir. Yeni sehir projelerinden farkly olarak yerinde
kentsel doniigiim projelerinde, meveut yapilarm yikitmasi séz konusu olup, her
bagimsiz boliim sahibi ile yikima baglanmasindan énce ayri ayr irtibata gecilmeli ve
kat maliklerinin izinlerinin alinmas1 gerekmektedir. Ilgili protokol uyarinca, Serifali
Ciftligi’nde bulunan bu kentsel doniisitm alaninda bulunan bagimsiz bslim sahibi
kat maliklerinin izinlerinin almmasi ve alandaki tiim yap: ve eklentilerin bosaltilarak
miilldyetlerinin Sirket’e devri Atagehir Belediyesi nin yilkkiimliigiindedir. Sirket,
Sehircilik Bakanligi, TOKI ve Atasehir Belediyesi ile imzalanan 24.01.2013 tarihli
protokol uyarinca, Sirket proje alani igerisindeki yapilarin yikim ve proje
gergevesinde iiretilecek olan yeni bagimsiz boliimlerin yapim. ihalesini
gerceklestirmek icin yetkilendirilmigtir, Sirket projenin hazirlanmasy, flgili
ruhsatlarmm alinmas: ve konut teslimine iligkin iglerden dogacak masraf ve
giderlerden sorumludur. Yerinde kentsel doniigiim ﬁ_.o_m_m:bn_n Sirket, proje siiresi
boyunca (belediyeye bagimsiz bélitmlerin tesliminden yeni bir bagimsiz bélim

alana kadar gegen stire) bagimnsiz béliim sahiplerinin kira giderlerini karsilamak
durumundadir.

3.4.1.2, Proje Gelistirme Modelleri

(a) Gelir Paylasrmi Modeli
Genel Olarak

Gelir paylagim modeli cercevesinde Sirket i¢ yonetmelikleri dogrultusunda 6zel ihale
siirect ile belitlenen yikleniciler ile ingaat ve gelir paylasum s6zlesmeleri
imzalamaktadir. Gelir paylasim modeli temel olarak, Sirketin arsa katkisi ve proje
gelirinden elde edecegi pay (asgari pay da dahil olmak iizere) karsithfinda,
yiklenicinin projeyi gelistirme ve satma sorumlulugunu ve riskini tistlenmesini
saglayagak derece cazip marjlar saglamasi beklenen bolgelerdeki projeler igin
mE_ mlmaktadir. Bu sayede, yiklenici tiim masraflar dstlenmekle soramlu oldugu
:Wmﬁ daha diisiik bir risk ile biiylik dlgekli projeleri gergeklestirebilmektedir.

. Mayal olarak, arsanm @mmigg degerinin satig fivatina egit ancak

(a) Gelir Paylagim Modeli

Genel Olarak

Gelir paylasim modeli gergevesinde Sirket i¢ yonetmelikleri dogrultusunda Gzel
Em_m stireci ile U&Eﬂﬁn u\mw_gbnzwﬂ ile ingaat ve mm:_, ﬁmu\_wﬂg mam_mmEm_oi

w

miwﬂ mo%@mgﬁw aﬁ_\mr olarak, arsamyg .m_EoE.
EmeP‘mrﬁ m%@:é aggn bir minimum tutar |

1 agan bir minimum tutar alma hakkma sahip olup, bu tutar Sirketin
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gelir paylagim projesine dogrudan atfedilebilir tek maliyetidir.

Gelir paylasim modelinin bir yarar1 da kamu ihale kanunu modeli uyarinca yapilan
projelere kryasla, proje esnasinda proje sartnamelerini degigtirme konusunda esneklik
getirmesidir (Asagida “Kamu Thale Kanunu Modeli” bashg altinda belirtilmektedir).
Gelir paylagim modeli uyarmeca ihale stireci $irket tarafindan i¢ yonetmelikleri
dogrultusunda yiiriitiilmekte olup kamu ihale kanunu modeli uyarmnca, Sirket KiK ve
ilgili kamu ihale mevzuati kapsaminda belirtilen siireci izlemek zorunda olup proje
ihale edildikten sonra proje sartnamelerinde herhangi bir degisiklik vapiimasma izin
vermemektedir. Baz durumlarda Sirket bir arsanm ihale siirecini gelir paylagmm
modeli altinda baglatabilmekte ve yiiklenicilerden gelen teklifler Sirket tarafindan
kabul edilebilir bir gelir oraru saglayabilecek diizeyde degilse arsamin gelistirilmesi
siirecine kamu thale kanunu modeline gore siirdiiriitmesine karar verilebilmektedir.
Sirket halka arz sonrasmda, kamu ihale kanunu modelinin gesitli noktalarda tadil
edilmis bir versiyonu olacak “anahtar teslim gotiirii bedel proje modeli” kullanmay1
planiamaktadir.

Sirketin gelir paylasim projesine dogrudan atfedilebilir tek maliyetidir.

Gelir paylagim modelinin bir yarari da kamu ihale kanunu modeli uyarmca yapilan
projelere kryasla, proje esnasmda proje sartnamelerini degistirme konusunda
esneklik getirmesidir (Asagida “Kamu Thale Kanunu Modeli” bashgi altinda
belirtilmektedir). Gelir paylagim modeli uyarinca ihale siireci Sirket tarafindan ig
yonetmelikleri dogrultusunda viiriitiilmekte olup kamu ihale kanunu modeli
uyarinca, Sirket KIK ve ilgili kamu ihale mevzuatt kapsaminda belirtilen siireci
izlemek zorunda olup proje ihale edildikten sonra proje sartnamelerinde herhangi bir
degisiklik yapimasina izin vermemektedir. Bazi durumlarda Sirket bir arsanin ihale
sitrecini gelir paylagumi modeli altinda baslatabilmekte ve yiiklenicilerden gelen
teklifler Sirket tarafindan kabul edilebilir bir gelir oran: saglayabilecek ditzeyde
degilse arsanmn gelistirilmesi siirecine kamu ihale kanunu modeline gore
stirdiirtilmesine karar verilebilmektedir. Sirket halka arz sonrasinda, kamu ihale
kanunu modelinin cegitli noktalarda tadil edilmig bir versivonu olacak “anahtar
teslim gdtiirii bedel proje modeli” kullanmayi planlamaktadir.

Sirket gelir paylagim modelini 2003 yilndan beri kullanmakta olup, 31 Mart 2013
tarihine kadar, ihale edilmis 3 adet arsa dahil olmak iizere, 50 adet gelir paylasimi
modeli ile gelistirilen gayrimenkul projesinin ihalesini gergeklestirmis ve insaati
devam eden projeler harig olmak iizere, bu projelerden 22°si tamamlanmistir (satis)
tamamlanmamis bagimsiz bolim stogu bulunan projeler dahil olmak fizere). Kalan 25
proje halen devam etmektedir.

Sirket gelir paylagimm modelini 2003 yilindan beri kullanmakta olup, 3¢ Evliii 2013
tarihine kadar, ihale edilmig 5 adet arsa dahil olmak {izere, 54 adet gelir paylagimi
modeli ile gelistirifen gayrimenkul projesinin ihalesini gerceklestirmis ve ingaati
devam eden projeler hari¢ olmak fizere, bu projelerden 23’ tamamlanmigtir (satigt
tamamlanmamis bagimsiz béliim stogu bulunan projeler dahil olmak iizere). Kalan
26 gelir paylasim modeli projesi halen devam etmektedir.

Ihale Siireci

Sirket gelir paylagimi modeliyle geligtirecegi arsamin ihale siirecine bir i¢ galigma
hazirlayarak baslamaktadir. Yonetim Kurulu tarafindan proje teklifinin onaylanmasi
ile, ihaleye konu olan arsanin asgari degeri belirlenmektedir. Bu asgari degier bahsi
gecen arsanin alindif deger (alum degeri ve arsanin devralinmasi zamaninda ligkili
harcamalar) ve ekspertiz degerinden (SPK Standartlart dogrultusunda SPK tarafindan
listeye alinmig.bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanmig bir degerleme
raporu :%E, ‘.m r@_:._a.:::m mwmvm:uu ammozu uEwmow olandir. miﬁcs mma& B_.EE.:

Ihale Siiveci

Sirket gelir payla;imt modeliyle geligtirecegi arsanm ihale siirecine bir i¢ calisma
hazirlayarak baslamaktadir. Yonetim Kuruln tarafindan proje teklifinin onaylanmast
ile, ihaleye konu olan arsamn asgari de@eri belirienmektedir. Bu asgari deger bahsi
gegen arsanin almdig deger (alun degeri ve arsanin devralimmast zamaninda iligkili
harcamalar) ve ckspertiz degerinden (SPK Standartlar: dogrultusunda SPK
tarafindan listeye alinmig bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanmig
bir momwﬂ_@Bw Sﬁoa E&Ebom @m_EochEm owmcoam aomoﬁv vilesek o_m\ dir. Sirketin

_ <, ind \ m&m_& daha
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malzeme sartnamesinin yam sira bagka bilgiler ve dokiimanlarin da bulundugu ihale
dosyasim Sirket’ten alabilitler. Genelde isteklilere bir projeye teklif vermek igin
projenin ulusal bir gazetede duyurulmasmdan baglayacak sekilde 15 glinlitk bir siire
verilir.

Sirket her teklifi ihale sarthamesine uygunluk agisindan gézden gegirir. Yiikleniciler
ihale sartlarini karsiladiklarmi géstermek adina ihalelerde digerlerinin yam swra projeyi
nasil finanse etmevi amacladiklarini belirtmeli ve mali duwramlar, banka referanslan
hakkinda bilgi saglamali ve ihale sartlarim karsiladiklarim gdstermelidir. Thale
sartnamesinde belirlenen hususlara uyan teklifler ikinci oturuma davet edilir. Ikinci
oturumnda ihale katilimecilari 6nce agik arttirma metoduyla ¢ tur boyunca sézlii
teklifler sunmaya davet edilir. Sozlit tekliflerin  sunulmasim takiben biitiin
katilimeilardan kapali zarf i¢inde son tekliflerini yazih olarak hazirlamalars istenir. Bu
son teklif sdzlii turlarda sunulan tekliften diisikk olamaz. Arsanm Sirket tarafindan
belirlenmis minimum degeri ihale siirecinin sonunda isteklilere duyurulur. Ardindan
Sirket kapalr teklifleri degerlendirir ve (burada tanmmlandif1 iizere} asafida “Gelir
Paylasimi” béliimiinde agiklandif) tizere, teklif edilmis en yiiksek “Asgari Sirket Pay1
Toplam Gelirini” belirler. Eger bu deger Sirketge belirlenmis arsamm minimum
degerinden yiiksekse ihale bu en yiksek teklifi veren istekliye verilir. Sayet o
degerden yiiksek bir teklif yoksa Sirket thaleyi iptal eder. Fakat bir ihalenin arsanin
asgari degerinden vitksek tekliffer olsa dahi sebep gostermeksizin iptali Y&netim
Kurulu'nun takdirindedir. Eger istekli tarafindan sunulan teklif uygun goriiliirse,
Sirket daha sonra yuklenici olacak bu istekliyle bir sdzlesme imzalar. Bu sozlegme
uyarmea yiiklenici genel olarak agafidakilerden sorumludur:

s [lgili projeye goire tasarim, ingaat ve diger planlar: hazirlamak,

e Insaat ruhsati ve gevre izinleri gibi gereken tiim izin ve lisanslan ilgili devlet
kurumlarindan almak,

*  Gelir paylagim ve ingaat sdzlegmesinde belirtilen nitelik ve gerekliliklere uygun
olarak (projgnin teknik altyapis1 da dahil) ingaat islerini stirdiirmek,

sartnamesi, dzel teknik garmamesi ve yap1 malzeme sartnamesinin yam swa bagka
bilgiler ve doktimanlarin da bulundugu ihale dosyasini Sirket’ten alabilirler. Genelde
isteklilere bir projeye teklif vermek i¢in projenin ulusal bir gazetede
duyurnlmasindan baglayacak gekilde 15 giinlilk bir siire verilir.

Sirket her teklifi ihale sartnamesine uygunfuk agisindan gézden gecirir. Yiikleniciler
ihale sartlarmi karsiladiklarim géstermek admna ihalelerde digerlerinin yam sira
projeyi nasil finanse etmeyi amagladiklarii belirtmeli ve mali durumlari, banka
referanslari hakkinda bilgi saglamali ve ihale sartlarmi karsiladiklarim gostermelidir.
fhale sartnamesinde belirlenen hususlara uyan teklifler ikinci oturuma davet edilir.

ikinci oturumda thale katilimeilari énce agik arttirma metoduyla ti¢ tur boyunca
sozlil teklifler sunmaya davet edilir. Sozlii tekliflerin sunulmasiu takiben biitiin |

katilimeilardan kapali zarf i¢inde son tekliflerini yazili olarak hazirlamalar: istenir.
Bu son teklif sozlii turlarda sunulan tekliften disik olamaz. Arsamin Sirket
tarafindan belirlenmis minimum degeri ihale siirecinin sonunda isteklilere duyurulur.
Ardmdan Sirket kapal: teklifleri degerlendirir ve (burada tamimlandig1 tizere) agagida

“Gelir Paylasimui” boliimiinde agiklandigi iizere, teklif edilmis en yiksek “Asgari

Sirket Pay1 Toplam Gelirini” belirler. Eger bu defier Sirketge belirlenmis arsanm

minimum degerinden yitksekse ihale bu en yiiksek teklifi veren isteklive verilir.”

Sayet o degerden yiiksek bir teklif yoksa Sirket ihaleyi iptal eder. Fakat bir ihalenin
arsanin asgari deperinden yitksek teklifler olsa dahi sebep gostermeksizin iptali
Yonetim Kurulu'nun takdirindedir. Eger istekli tarafindan sunulan teklif uygun
goriilirse, Sirket daha sonra yiiklenici olacak bu istekliyle bir sdzlesme imzalar. Bu
sOzlegme uyarinca yiiklenici genel olarak asagidakilerden sorumludur:

o llgili projeye gore tasarim, ingaat ve diger plantan hazirlamak,

o Insaat ruhsati ve gevre izinleri gibi gereken tiim izin ve lisanslar ifgili devlet
kurumlarindan almak,

o  Gelir paylasim ve ingaat sbzlesmesinde belirtilen nitelik ve mmwmwm:w_mam

uygun olarak (projenin teknik altyapisi da déhil) ingaat iglerini sjirdiirmek,

Kat mlkiyetinin kurulmasi, yapim tarr
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Yiiklenicinin vukarida sayilanlardan sorumlu olmasinm yam swa Sirket, tiim proje
dongiisiiniin kontroliini tasarim ve ingaattan, pazarlamaya; bagmmsiz béliimlerin satim
stzlegmelerinden, projeye iliskin biitiin planlara onay haklkim sakli tutmaya kadar,
proje alaninda projenin gelisimine dair yakin denetleme yaparak proje Gzerindeki
kontroliinii stirdtirmektedir. Sirket genellikle yilklenicinin planlarim degigtirmek yerine
yiiklenicinin dikkate alacagi Oneriler yapmaktadir. Sézlegme gerefi bu oOnerilerin
dikkate alinmas: zorunlu olsa da, $irket dneriler ile yliklenicinin bu hususlara karar
vermesine imkan tammaktadir. Yiklenicinin gelir paylagimi stzlesmesinden dogan
herhangi bir hak veya sorumlulugunun devri ancak $irketin on izni ile miimkiindiir,
Asagida “Gelir Paylasim?” modeli bashf altinda belirtildigi iizere, ihaleyi kazanan
yiiklenicinin Sirket’e bir 6n 6deme yapmasi ve bir teminat mektubu saglamasi
gerekmektedir. Sirketin izni digmda herhangi bir devir halinde, Sirket gelir paylagim
ve ingaat sizlesmesini tek tarafli olarak sona erdirmek ve kesin teminatlar: irat
kaydetme yetkisini elinde bulundurmaktadur.

Gelir Paylagin

Gelir paylagmn modelinde, Gzerinde gayrimenkul projesi geligtirilen arsa $irket
tarafindan tedarik edilmekte ve yukarida bahsedildigi tizere yilklenici projenin biitiin
unsurlarindan sorumtu olmaktadir. Konut ve ticari boliimlerin satimindan elde edilen
gelir, vilklenici ile Sirket arasinda ihale sartnamesinde ana hatlar! ile belirlenmis ve
sonug olarak gelir paylasim sézlesmesine yansifilnug olan gelir paylasim esaslarina
gore yapilir. On satiglardan elde edilen gelirler Sirketin tasarrufunda bulunan proje
hesabina dogrudan yatinlir. Yiiklenicinin gelir pay: ingaatm tamamlanma seviyesine
gore taksitler halinde proje hesabindan yiikleniciye yatalr. Insaat ilerledikge,
yiiklenici Sirket’e dnceden belirlenen taksit ddemelerini yapmaktadwr. Sirket, proje
hesabinda toplanan gelirin kendi payma diisen boliminii istedigi zaman kullanabilir.
Her sozlegsmede hesaptaki kalan gelirin ne zaman bolindigline dair dnceden tespit
edilmis bir tarih yer almaktadir. Ilgili tarih genellikle insaatin tamamlanmasindan bir
yil sonrasidir; ancak Sirket siklikla geliri ve satisi tamamlanmamis bagimsiz boliim
stofunu projenin tamamlanmas: fizerine (gelirin ve satisl tamamlanmamig bagimsiz
bolim stofunpe paylastirildify tarih “Tahsisat Tarihi”) bolmektedir. Projede
gergeklesen jrin, gelir paylasun stzlesmesinde belirlenen miktar1 asmasi halinde,
)ﬁ .mm:gmamm tiim gm:ﬁmﬁ c%mE_oa gelir oEEEm ayni o_momw moﬁ_ao

{ir paylagim modeli, ilgili arsamm ozelliklerine baghdir; wqmwmﬂ

teslimi.

Yiiklenicinin yukanda sayilantardan sorumlu olmasmin yam sira Sirket, tiim proje
dongiistiniin  kontroliinii tasarmm ve ingaattan, pazarlamaya; bagimsiz béliimlerin
sahim sézlesmelerinden, projeye iliskin biitiin plantara onay hakkin sakli tutmaya
kadar, proje alaminda projenin gelisimine dair yakin denetleme yaparak proje
iizerindeki kontrolinit siirdiirmektedir. Sirket genellikle yiiklenicinin planlarim
degigtirmek yerine yilklenicinin dikkate alacagi Oneriler yapmaktadir. Sézlesme
geregi bu dnerilerin dikkate alinmast zorunlu olsa da, Sirket dneriler ile yitklenicinin

bu hususlara karar vermesine imkan tanimaktadir. Yiklenicinin gelir paylasmu .

sozlesmesinden dogan herhangi bir hak veya sorumlulugunun devri ancak Sirketin
on izmi ile miimki
iizere, ihaleyi kazanan yiklenicinin Sirket’e bir 6n ddeme yapmast ve bir teminat
mektubu saglamas1 gerekmektedir. Sirketin izni disinda herhangi bir devir halinde,
Sirket gelir paylagim ve ingaat sdzlesmesini tek tarafli olarak sona erdirmek ve kesin
teminatlar: irat kaydetme yetkisini elinde bulundurmaktadur.

Gelir Paylasim:

Gelir paylasimi modelinde, iizerinde gayrimenkul projesi gelistirilen arsa Sirket
tarafindan tedarik edilmekte ve yukarida bahsedildigi dizere yitklenici projenin biitlin
unsurlarmdan sorumlu olmaktadir. Konut ve ticari béliimlerin satimindan elde edilen
gehir, yilkklenici ile Sirket arasinda ihale sartnamesinde ana hatlari ile belirlenmis ve

sonug olarak gelir paylagimi sdzlesmesine yansitilimig olan gelir paylagimi esaslarina
gore yapilir. On satislardan elde edilen gelirler Sirketin tasarrufunda bulunan proje

hesabina dogrudan yatirlir. Yilklenicinin gelir pay! ingaatm tamamlanma seviyesine
gire taksitler halinde proje hesabindan viikleniciye yaturilir. Ingaat ilerledikge,
yiiklenici Sirket’e tnceden belirlenen taksit ddemelerini yapmaktadir. Sirket, proje
hesabinda toplanan gelirin kendi payma diisen béliimiinii istedigi zaman kullanabilir.
Her sozlesmede hesaptaki kalan gelirin ne zaman bolindiigiine dair dnceden tespit
QEE_M bir tarih %oﬁ m_Em_nm&H Mlgili tarih w@um:;m_n Emmm:u EEEBMN.

boliim stogunu ?o._g_c tamamlanmasi cNmHEm
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Sirket genellikle biitiin projelerde agagida belirtilen tanimlar: kullanmaktadir,

Tahmini Satig Toplam Geliri (TSTGY: Tium bolimlerin satigindan elde edilecegi
ongoriilen toplam gelirdir. Bu miktar ihalede ve gelir paylasim sozlesmesinde ver
almaktadsr,

Nihal Satis Toplam Geliri (NSTG): Tahsisat Tarihi itibarivle bolimlerin satismdan
elde edilen toplam gelirdir.

sirket Pavi Gelir Orami (SPGO)Y: Toplam gelirin, Sirkete tahsis edilecek oranidir. Bu
miktar ihalede ve gelir paylagim sézlegmesinde ver almaktadir.

Asgari Sirket Payi Toplam_Geliri (SPTG): Yiiklenicinin Sirket’e #deyecegi asgari
bedeldir (TSTG’nin SPGO ile carpimi). Bu miktar ihalede ve gelir paylagim
sozlesmesinde yer almaktadir.

Nihai Sirket Pay1 Toplam Geliri (NSPTG): Eger bu miktar asgari SPTG den yitksekse,
bolimlerin satisindan Sirkete tahsis edilecek toplam geliri (NSTG™nin SGPO ile
carpimyi) ifade etmekiedir.

Yiiklenici Payr Gelir Oran1 (YPGO): Yiiklenicinin kazandign TSTG oranm ifade
etmektedir. Bu tutar NSPTG veya SPTG Sirkete tahsis edildikten sonra kalan geliri
ifade etmektedir.

Ihale, en yiiksek SPTG teklifi yapan yitkleniciye verilir; ancak bu verilen SPTG teklifi
arsanm S$irket tarafindan belirlenen degerinden daha vyitksek olmalidw. Aksi halde
ihale iptal edilir. 1 Ocak 2010 tarihinden &nce vapilan sdzlesmeler bakimindan, SPTG
taksitler halinde 6deniyor ise, $PTG iiretici ve tiiketici fiyat endeksleri oraninda
giincellenir. Arsa degerinin SPTG’yi astigi durumlarda, SPTG degistirilir. Bu
metodoloji 1 Ocak 2010 tarihi éncesinde yapilan tiim gelir paylasim sdzlesmeleri igin
uygulanmaktadir. 1 Ocak 2010 tarihinden sonra yapilan sézlesmeler bakimndan,
endeks degigiklikleri Sirket tarafindan projenin baginda tanmlanan arsa deperi
iizerinden filmaktadir,. SPTG ve/veya asgari arsa degeri artan bir sekilde
gi edir; ancak diistisler dikkate almmamaktadir.

Q nin proje baginda dngorilen TSTG den yitksek olmasi halinde, NSPTG yitksek
NSTG’nin TSTG’den diigiik olmas: halinde,

¢ bagh olarak genelde yiiklenicilerin asgari TSTG’nin belirli bir

bilgt verilmektedir. Belirli bir proje igin gelir paylasim modeli, ilgili arsanmn
ozelliklerine baghdir; fakat Sirket genellikle biitiin projelerde asagida belirtilen
tanumlar kullanmaktadir.

Tahmini Satis Toplam Geliri (TSTG)Y: Tim bolimlerin satisindan elde edilecegi
dngorilen toplamn gelirdir. Bu miktar jhalede ve gelir paylasim sbzlesmesinde yer
almaktadir.

Nihai Satig Toplam Geliri (NSTG): Tahsisat Tarihi itibariyle bolimlerin satigmdan
elde edilen toplam gelirdir.

Sirket Pay1 Gelir Oram (SPGQ): Toplam gelirin, Sirkete tahsis edilecek oramdmr. Bu
miktar ihalede ve gelir paylagim stzlegmesinde yer almaktadir.

Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri (SPTG): Yiklenicinin Sirket’e ddeyecegi asgari
bedeldir (TSTG’nin SPGO ile ¢arpmmi). Bu miktar ihalede ve gelir paylasim
stzlegmesinde yer almaktadir,

Nihai Sirket Payi Toplam Geliri (NSPTGY: Eger bu miktar asgari SPTG’den
vilksekse, boliimlerin satisindan Sirkete tahsis edilecek toplam geliri (NSTGnin
SGPO ile carpimy) ifade etmektedir.

Yiiklenici Payr Gelir Orami (YPGO): Yiiklenicinin kazandign TSTG oranint ifade
etmektedir. Bu tutar NSPTG veya SPTG Sirkete tahsis edildikten sonra kalan geliri
ifade etmektedir,

ihale, en yitksek SPTG teklifi yapan yiklenicive verilir; ancak bu verilen SPTG
teklifi arsanin Sirket tarafindan belirlenen degerinden daha yitksek olmalidir. Aksi
halde ihale iptal edilir. 1 Ocak 2010 tarihinden oOnce yapilan sozlegmeler
balkimindan, SPTG taksitler halinde Sdeniyor ise, SPTG firetici ve titketici fiyat
ab&awm_oa oraninda m:bom:obm. Arsa aomﬁ.EE m@ﬁ@d& astigt a mdfrda, SPTG
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oraninda {%4’den az olmamak lizere) kesin teminat vermesini ve insaat iglerinin
baglamasindan &nce bir peginat ddemesi istemektedir, TSTG’nin arttign durumlarda
kesin teminat da artirilabilir,

Sirket’e satilmadan kalan bagimsiz béliumlerin tahsis edildigi projelerde, NSTG nin
STG’yi asmasit nedeniyle, proje gelirine uygulanan oran (6mek olarak SPGO)
dogrultusunda Sirket ve yilklenici arasinda tahsis edilir.

Bu paylagmlarda Sirketin hangi satisi gergeklestirilmemis bagumsiz béliimleri
devralacagma ve satacagma dair 6n segim hakkr vardir. Yiklenicinin SPTG va da
NSPTG (hangisi daha yiiksekse) oOdeme yilklimliliginid yerine getirmemesi
durumunda, kalan borcu karsitayacak bedelde kalan béliim stogunun miifkiveti Sirket
tarafindan devralinir ve borcun tamamlanmasini takiben kalan bagmmsiz boluimlerin
tahsisi, uygulanabilir oldugu dlgiide SPGO oranna gore yapilir, Kalan béliim stogunun
tahsisini takiben, iki taraf da bolimlerin satig fiyatlarm: belirler ve kalan bagimsiz
bolim stofunu birbirlerinden bagimsiz olarak pazarlayarak, satigimi gerceklestirir.
Eger yiklenici SPTG nin tamamini ddemediyse, yiiklenici farka nakit olarak, biriken
faizi ile birlikte ddemek zorundadm. Yiklenicinin bu ddemede temerriide diigmesi
halinde, Sirket yiikleniciye bu borcu ddemesi i¢in tahsis edilecek kalan bagimsiz
bolilm stogunu devralmaktadrr.

Proje Finansman

Gelir paylagim modeli uyarmeca, yiiklenici veya yiiklenicilerden olugan ortak girigim
sbzlesme gartlart uyarinca projenin finansmammdan ve projenin gelistirilmesinden
sorumludur. Dolayisiyla, proje finansmanma Sirket katilmamakta ve projeler igin bir
biitge hazirlamamaktadir. Yiiklenicinin finansal sorunlar va da baskaca nedenlerle
projeyl tamamlayamamast halinde, Sirket’in gelir paylasim ve ingaat sbzlesmesini
feshetme hakki vardir. Feshi takiben proje genellikle yeniden fhaleye verilir ve projeyi
yeni yiiklenici tamamlar. Geg¢miste, Sirket sozlesmeyi birgok durumda, dzellikle
yiiklenicilerin proje takvimlerinde gecikmelere sebep olan finansal problemleri
sebebiyle feshetmistir (Emlak Konut Mavisehir Evleri ve Tulip Turkuaz projelerinde
ibi), Bu fesihler genellikle Sirket’e ek maliyetler getirmekte ve ingaat
Aasanan gecikmeler titketicilerin satis vaadi sdzlesmelerini feshetmelerine
Eﬂmﬁ_mzs kargilanmasini talep etmelerine sebep olmaktadw.  Sirket,
Eow_ﬂ:_m::o dayal olarak incelenen donemlerde baska bir gelir
i feshetmemigtir.  Isbu izahmamenin “3.4.79. Son 12 ayda
nansal durumu veya karidigy iizerinde onemli etkisi olmug veya
kili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim islemleri”

halinde, Sirketin almaya hak kazandign minimum tutar SPTG’dir. Ayrica, Sirket
projenin biytikliigi ve degerine bagh olarak genelde yiiklenicilerin asgari TSTG nin
belirli bir oraninda (%4’den az olmamak iizere) kesin teminat vermesini ve ingaat
islerinin baglamasmdan dnce bir peginat ddemesi istemektedir. TSTG nin arttig

durumlarda kesin teminat da artinlabilir.

Sirket’e satilmadan kalan bagumsiz béliimlerin tahsis edildigi projelerde, NSTG nin
STG’yi asmast nedeniyle, proje gelirine uygulanan oran (drek olarak SPGO)
dogrultusunda Sirket ve vitklenici arasinda tahsis edilir.

Bu paylasimlarda Sirketin hangi satisi pergeklestirilmemis bagimsiz bdliimleri
devralacagma ve satacafma dair &n segim hakk: vardir. Yiklenicinin SPTG ya da
NSPTG (hangisi daha yiiksekse) odeme yitkiimltliiginii yerine getirmemesi
duramunda, kalan boreu karsilayacak bedelde kalan béliim stogunun miilkiveti
Sirket tarafindan devrahmr ve borcun tamamlanmasim takiben kalan bagimsiz
boliimlerin tahsisi, uygulanabilir oldugu slgiide SPGQ oranma gére vapilir, Kalan
boltim stofunun tahsisini takiben, iki taraf da boliimlerin satig fivatlarim belirler ve
kalan bagimsiz boliim stogunu birbirlerinden bagimsiz olarak pazarlayarak, satigini
gergeklegtirir. Eger yiiklenici SPTG’nin tamamini 8demediyse, yilklenici fark: nakit
olarak, biriken faizi il birlikte odemek zorundadwr. Yiklenicinin bu 6demede
temerriide diigmesi halinde, Sirket yiiklenicive bu borcu &demesi igin tahsis edilecek
kalan bagimsiz béliim stogunu devralmaktadir.

Proje Finansmant

Gelir paylasim modeli uyarinca, yiklenici veya yiiklenicilerden olugan ortak girigim
stzlegme sartlari uyarmnca projenin finansmanindan ve projenin gelistirilmesinden
sorumludur. Dolayisiyla, proje finansmanina Sirket katilmamakta ve projeler igin bir
biitge hazirlamamaktadir. Yiiklenicinin finansal sorunlar va da bagkaca nedenlerle
projeyi tamamlayamamasi halinde, Sirket’in gelir paylasim ve ingaat sdzlegmesini
wmmwmgo rm_%H <ma_a Feshi takiben ?.o._@ mo:@:__% wo:ao: E&&E verilir ve
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bolliimiinde detayl a¢iklama saglanmaktadir.
Tasarmm ve Insaat

Gelir paylasimi modeli nyarmca, projenin tasarim ve ingasindan yiiklenici sorumludur;
fakat tasarim ve ingaat planlari Sirket’in 6n onayina sunulur. Sirket projeyi, planlanan
projenin ihale gartnamesinin yam swa gegerli kanun ve yonetmeliklere uyguniugu
acisindan inceler ve $irketin i¢ mimart ve mithendislik ekibi her plani detayli olarak
inceler ve projeleri gozlemler. Ozellikle, Sirketin teknip proje ekibi yapilan tiim
geligtirmelerin depreme dayaniklilik agistndan belirh teknik dlciitlere uygunlugunu
saflamaya gabismaktadir ve Sirket, yliklenicilerin zemin deBerlendirmesi ve sismik
kogullart bagimsiz bir degerlendirmeden gecirmek igin arazi kegfi yapmasimu talep
etmektedir,  Sirket genellikle tasarim veya ingaat planlarini degigtirmek verine
yliklenicinin dikkate alacagi Oneriler yapmaktadir. Sozlesme geregi bu onerilerin
dikkate almmas: zorunlu olsa da, Sirket oneriler ile yilklenicinin bu hususlara karar
vermesine imkan tanimaktadir.

Yiikleniciler, $irketin onayi ile proje i¢in alt yiiklenici ¢alistirabilir. Ancak yiiklenici,
projenin yiiriitiitmesinden sorumlu olmaya devam etmektedir. Insaatm tasarimmim
tamamlanmasi ve plantarmm Sirket tarafindan onaylanmasini takiben, yiiklenici yap
ruhsati ve diger gerekli izin ve lisanslan alir ve projenin insasma devam eder. Sirket,
ingaat sirasinda projeyi uygulanan mevzuatla, stzlesmede bahsedilen teknik
sarttameler ve imar planlariyla uyumluluk cgercevesinde denetler. Malzemeler de
ayrica ihale sartnamesinde belirtilen nitelikleri karsilayip karsilamadigma dair Sirket
tarafindan denetlenmektedir Yiklenicinin caliganlar (alt yiiklenici olup olmamasma
bakilmaksizin) stzlesmede belirtilen niteliklere uygun olmahdir. Yiiklenicinin bu
husustaki veya ilgili personeli ingaat sahasinda meveut bulundurmadaki bir
basarisizhig Sirket’e ceza-i sart uygulama hakk: vermektedir,

Tasarim ve mimarhik girketleri farafindan olusturulan proje tasarimlan bu sirketlerin
vasal (fikri) miilkiyetidir ve projede yapilan bir degisiklik onlarin onaymm gerektirir.
2011 yilmdan itibaren, $irket ileride ytkleniciyle imzalanacak sozlesmelerde disaridan
tedarik o&moz tasarim ve mimarhik iglerine iligkin olarak firmalarin yasal (fikri)

minna %ﬁaqsw_m:sm zorunlu wnmomw \Emr:ﬁ:mam_mﬂ _mauﬁﬁmmn Bu

“3.4.19. Son 12 ayda ortaklign ve grubun finansal durumu veva karliligy iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleven domemlerde etkili olabilecek dovalar, hukuki
takibatlar ve tahkim islemler? bilimiinde detayh agiklama saglanmaktadar.

Tasarim ve Insaat

Gelir paylasimi modeli uyarmca, projenin tasarm  ve ingasmdan  viiklenici
sorumludur; fakat tasarim ve ingaat planlan Sirket’in 6n onayma sunulur. Sirket
projeyi, planlanan projenin ihale sartnamesinin yam swa gecerli kanun ve
yonetmeliklere uygunlugu acisindan inceler ve Sirketin i¢ mimart ve mithendislik
ekibi her plani detayl olarak inceler ve projeleri gozlemler. Ozellikle, Sirketin
teknip preje ekibi yapilan tiim geligtirmelerin depreme dayaniklilik agisindan belirli
teknik olgiitlere uygunlugunu saglamaya cabgmaktadir ve Sirket, yiiklenicilerin
zemin degerlendirmesi ve sismik kogullarn bagimsiz bir degerlendirmeden ge¢irmek
igin arazi kesfi yapmasim talep etmmektedir. Sirket genellikle tasarim veya ingaat
planlarim degistirmek yerine yiiklenicinin dikkate alacagi oneriler yapmaktadir.
Sozlesme geregi bu onerilerin dikkate almmasi zorunfu olsa da, Sirket oneriler ile
yiiklenicinin bu hususlara karar vermesine imkan tanimaktadr.,

Yiikleniciler, Sirketin omayi ile proje igin alt yiiklenici cahstirabilir. Ancak
yiiklenici, projenin yirtitilimesinden sorumlu olmaya devam etmektedir, Ingaatm
tasarimmm tamamlanmasi ve planlarmin Sirket tarafindan onaylanmasini takiben,
yiklenici yap1 rohsatt ve diger gerekli izin ve lisanslar: alir ve projenin insasina
devam eder. Sirket, insaat swasmnda projeyi uygulanan mevzuatla, sdzlesmede
bahsedilen teknik sartnameler ve imar planlariyla uyumluluk gergevesinde denetler.
Malzemeler de ayrica ihale sartnamesinde belirtilen nitelikleri karsilayip
karsilamadigina dair Sirket tarafindan denetlenmektedir Yiiklenicinin ¢ahsanlar (alt
yiiklenici olup olmamasma balulmaksizin) sdzlesmede belirtilen niteliklere uygun
olmalidir. Yiiklenicinin bu husustaki veya ilgili personeli insaat sahasmda mevcut
bulundurmadaki bir bagarisizhi: Sirket’e ceza-i sart uygulama hakkl vermektedir.

Tasarmm ve mimarlik girketleri tarafindan olusturulan proje Smmz plar b
vasal (fikri} miilkiyetidir ve projede yvapitan bir Qom_m%:w
2011 yilindan itibaren, Sirket ileride yiikleniciyle i
m_mmﬂmm: Ham:_m mm:mz ﬁmmmEE ve mimarhk _m_m: e _ f




almak ve yap1 ruhsatimin almmasimi takiben belli bir zaman diliminde ingaata baglamak
zorundadr. Ingaat alanmm Sirket tarafindan tesliminin kabulinde va da ingaata
baglamada bir bagarisizlik oldugunda yiiklenicinin tazminat yiikiumliilligia dogacaktir.
Bu durumlara iligkin temerriit halinin 30 giinii agsmas1 halinde (gecerli bir sebep
olmaksizin) sozlesmenin  Sirket tarafindan tek tarafli feshedilmesi s6éz konusu
olacaktir.

Pazarlama

Gelir paylaginm modeli  ¢ergevesinde  gelistirilen  projelerde,  bolimlerin
pazarlamasindan yiiklenici sorumludur. Fakat sézlegme, yiiklenicinin tiim pazarlama
materyallerini Sirketin onaymma sunmasim gerektirmektedir. Projenin bityiikliik, konum
ve biitcesine bagli olarak, yilkleniciler genelde kendi pazarlama bdliimlerinin yan1 sira
diganidan pazarlama sirketlerini kullanmaktadirlar. Genelde bagimsiz bélimlerin
reklami igin, el ilanlari, brogiirler, gazeteler, dergiler, reklam panolar, radyo ve
televizyon lkullanimi yaninda konserler gibi organizasyonlara sponsor olmak gibi ¢ok
esitli pazarlama kanallari kullanihr. On satglar vapr rubsati  alindiginda
baglamaktadir.

Eger gelir paylagimi ve ingaat sdzlesmesinde belirlenen siire sonunda heniiz satig:
tamamlanmamis bagimsiz  bélimlerin - bulunmast  duwrumunda bu  bélimlerin
pazarlanmasina “Kamu Thale Kanunu Modeli-Pazarlama” béliimiinde belirtildigi tizere
Sirket devam eder.

Satis ve Fiyatlandirma

Gelir paylagmm modeli ¢ercevesinde gelistirilen boliimlerin satigindan  yiiklenici
sorumludur.  Tiwkiye’de, konutlann 6n satiglan  bu  boéliimlerin - ingasinin
tamamlanmasindan dnce ve hatta genelde insaat baglamadan 6nce baglar. Béliimlerin
dn satiglarmin baglamasindan 6nee, Sirket yiiklenicinin gereken yapr ruhsatint almas,
ingaat alaninda caligma tesisleri kurmug olmasi, pazarlama ve satilacak boliimler igin
satis ofislerinin kurulmus olmasi, alicilarla vapilan satig vaadi sdzlesmelerinin sart ve
kosullan igin Sirketin onayimin ahlinmis olmas: ve yapi ruhsatlarmm alinmig olmasim
talep etmektedir. Yonetim Kurulu satis vaadi sozlesmelerinin sart ve kosullarim ve
ingaat ve g ,:_. vmu\_mm:s mON_mmﬁomE% @or:@:o: mvﬁm ni dikkate mv&.an :o_.mm ve

kalmas1 durumunda, mimarn onaymi alma zorunlulugu séz konusu olmayacaktir.

Yiiklenici s6zlesmenin imza tarthinden itibaren belli bir zaman diliminde arsay
teslim almak ve yapi ruhsatmm almmasini takiben belli bir zaman diliminde ingaata

baglamak zorundadir. Ingaat alanimin Sirket tarafindan tesliminin kabuliinde ya da .
insaata baglamada bir basarisizlik oldufunda yiklenicinin tazminat yitkiimluligi -
dogacaktir. Bu durumlara iliskin temerriit halinin 30 gin0 agmas1 halinde (gecerli bir |
sebep olmaksizin) s6zlesmenin Sirket tarafindan tek tarafli feshedilmesi stz konusu -

olacaktir.
Pazarlama

Gelir  paylasimi  modeli  gergevesinde  gelistirilen  projelerde, bolimlerin
pazarfamasmdan yiiklenici sorumludur. Fakat sdzlegme, yitklenicinin tiim pazarlama
materyallerini Sirketin onayma sunmasmm gerektirmekiedir. Projenin biryiikliik,
konum ve biitgesine bagh olarak, yiikleniciler genelde kendi pazarlama bélimlerinin
yam sirra disaridan pazarlama sirketierini kullanmaktadirlar. Genelde bagimsiz
boliimlerin reklam igin, el ilanlan, brogiirler, gazeteler, dergiler, reklam panolar,
radyo ve televizyon kullaminu yaninda konserler gibi organizasyonlara sponsor

olmak gibi gok ¢esitli pazarlama kanallari kullandir. On satiglar yapr ruhsati.

alindigmmda baglamaktadir.

Eger gelir paylasimi ve ingaat sozlesmesinde belirlenen siire sonunda heniiz satisi .

tamamlanmamis bagimsiz bolimlerin  bulunmasi durumunda bu  bdliimlerin
pazarlanmasma “Kamu Ihale Kanunu Modeli-Pazarlama™ bélimiinde belirtildigi
tizere Sirket devam eder.

Satig ve Fivatlandirma

Gelir paylasumi modeli gercevesinde gelistirilen boliimlerin satisindan yiiklenici .

sorumfbudur, Tiirkive’de, konutlarm &n satiglar1  bu _uo_E.EQ.
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Her bagmmsiz boliimiin alicistyla vapilan satiy vaadi sdzlegmeleri Sirketin onayina
sunulur. S$z konusu sdzlegme taraflar i¢in Sirketin onayndan sonra baglayici hale
gelmektedir. Eger yiiklenici satis kogullarim veya fivatni degistirmek isterse bu
degisiklik Sirketin onayma sunulur, Tirk hukuku uyarmeca, alicilar bolimlerinin
teslimine kadar satis sdzlesmelerini feshetmek hakkma sahiptirler.

Insaatin tamamlanmasindan sonra paylasmm sonucu Sirket’e kalan bagimsiz boliimlerin
satisina Sirket devam etmektedir. Satign tamamlanmamig bagimsiz biliimlerin tahsis
edilmesini takiben, Sirkete tahsis edilen kalan bagimsiz bsliimlerin degerlemesi SPK
tarafindan listeye almmis bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan yapilir. Bu
prosediir yikleniciden bagimsiz olarak strdiriiir. Sirket kalan bagimsiz bofiim
stogunu ekspertiz raporunda belirlenen yeni satis fiyatina gbre satmaktadir. Kalan
bagimsiz baliim stogu ekspertiz raporunda belirlenen fiyattan diigiik olmamak kaydiyla
Sirket tarafindan, belirlenen bagka bir fiyattan da satilabilir.

Gelir paylasim modeli cercevesinde gelistirilen projelerde diizenlenen satis vaadi
sizlegsmelerinde yer alan hilkkiimler bityiik oranda Sirket’in kendine kalan boliimlerin
satiginda kullandi@ hitkiimlere tabidir.

(b) Kamu ihale Kanunu Modeli
Genel olarak

Sirketin kullandig: ikinei proje gelistirme modeli olan kamu ihale kanunu modeli,
Sirketin projeyi gelistirmekle ve ingaat isleri i¢in bir yiiklenici tutmakla yikimli
oldupu, ingaat ve gayrimenkul projesi gelistirme seklinde daha geleneksel olarak
kullantfan is modelidir. Gelir paylasim modeline kiyasla bu iy modelinde,
yitklenicilerin segiminde yiiriitiilen ihale siireci KIK ve ilgii kamu ihale mevzuatt
hiikiimieri gerceklestirilmekte olup ve bir gelir paylagim diizenlemesi icin teklifte
bulunmak iizere yeterh sayida yiiklenicinin talep gstermesi i¢in yeterince yiiksek marj
getirmesi beklenmeyen daha az cazip bolgelerdeki gelistirme projelerinde daha yaygmn
olarak kultamlmakiadir. Bu model ayrica hem ticari hem konut boliimlerinden olusan
cok amagh projelerde de kullamlmaktadir. Bu model igiincii bir kisiden mal ve
hizmet almirken T@QKI ve belediyeler de dahil olmak fizere tim kamu kurum ve
kuruluslan taraffiddn kullamlmahdir.

W:A ve iJgili kamu :E_m mevzuatinda ayrica tammlandigi {izere Sirketin yiikleniciden
{ soz konusu oclmamas: sebebivle, gelir paylagim modeli
rojeler kamu ihale stireci digindadr.  Bu projelerde aksine, |/

belirlenmesi igin alinan ekspertiz girketlerinin raporlarmi inceler. Ydmetim
Kurulunun onayint takiben yiiklenici boliimlerin on satiglarim baglatir,

Her bagmmsiz boliimiin alicisiyla yapilan satiy vaadi sozlesmeler! Sitketin onaymna
sunulur. 86z konusu stzlesme taraflar i¢in Sirketin onaymdan sonra baglayict hale

gelmektedir. Eger yiiklenici satis kogullarmi veya fiyatim degistirmek isterse bu .
degigiklik Sirketin onayma sunulur. Tirk hukuku uyarinca, ahcilar béliimlerinin -

teslimine kadar satig sdzlesmelerini feshetmek hakkina sahiptirler.

Insaatin tamamlanmasmdan sonra paylasim sonucu Sirket’e kalan bafimsiz.

béliimlerin satigina Sirket devam etmektedir. Satigr tamamlanmamis bagimsiz

boliimlerin tahsis edilmesini takiben, Sirkete tahsis edilen kalan bagimsiz bélitmlerin :

degerlemesi SPK. tarafindan listeye alinmg bir gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan yapilir. Bu prosediir yiikleniciden bagimsiz olarak siirdiiriilir. Sirket
kalan bagimsiz bélitm stogunu ekspertiz raporunda belirlenen yeni satis fiyatina gore

satmaktadir. Kalan bagimsiz bolim stogu ekspertiz raporunda belirlenen fiyattan:
diigitk olmamak kaydiyla Sirket tarafindan, belirlenen bagka bir fiyattan da,

satilabilir.

Gelir paylasim modeli gercevesinde gelistirilen projelerde dizenlenen satis vaadi

sozlesmelerinde yer alan hitkiimler biiylik oranda Sirket’in kendine kalan boliimlerin

satiginda kullandigt hitkiimlere tabidir.
(b) Kamu Ihale Kanunu Modeli

Genel olarak

Sirketin kullandig ikinci proje gelistirme modeli olan kamu ihale kanunu modeli,

Sirketin projeyi geligtirmekle ve ingaat igleri icin bir ylklenici tutmalla ylkiimlii
oldugu, ingaat ve gayrimenkul projesi gelistirme seklinde daha geleneksel olarak
wc:mE_mb 5 ano_an. O&:. vmﬁmm_g Bomm_Em mem_m bu mm rmodelinde,
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Sirket ertelenmis bedel karsih@inda, gelistirilecek arsayi satmaktadir.

Meveut halka arz islemi sonucunda ve mevcut halka arz islemiyle ihrag edilecek
paylarin tamaminin satilmasi halinde, TOKI’nin Sirket sermayesinde sahip oldugu
paylarm oram %50’nin aktma diismesi nedeniyle Sirket, Kamu Iktisadi Tesebbiisit
olarak nitelendirilemeyecedi i¢in kamu ihale kanunu modeli uyarmca ihale ettigi
projelerin tabi oldupu KIK kapsamimndan gikacaktir. Ancak, Sirket, énceden Kamu
ihale kanunu modelini uyguladigr projelerde benzer bir anahtar teslim gétiirti bedel
proje modelini kutlanmaya devam etmeyi planlamaktadir. $irket, Kamu ihale kanunu
modelini daha az cazip bblgelerde uygulamanm yanmnda, Sirket bu modeli {gelecekte
de anahtar teslim gétiirli bedel proje modelini kullanabilir), biyiik bir gelisim
projesinin ilk safhalarinda, gelistirilen alanda konut talebini ve bdylece de bblgenin
caziplipini potansiyel olarak artirarak projenin ileriki sathalarmda gelir paylasim
modeline gegebilecegini diisiinerek kullanmagtir.

Sirket, sz konusu anahtar teslim gotiirli bedel proje modelini, cazip firsatlarla
karsilagilmas: halinde daha degerli bolgelerde de kullanilabilecektir. Anahtar teslim
gotirii bedel proje modeli hakkmda daha fazla bilgi almak i¢in asagida “Anahtar
Teslim-Gotiirtt Bedel Proje Modeli” bsliimiine bakimz.

Sirket kamu ihale kanunu modelini 2004 yilindan beri kullanmakta olup 31 Mart 2013
tarthine kadar bu udogrultuda 15 adet gayrimenkul projesinin ihalesini gergeklestirmis;
bu projelerden 9'u tamamlanmigtir (satig1 tamamlanmamis bagimsiz bolim stogu
bulunan projeler dahil olmak iizere). Kalan alti proje devam etmektedir ve ihale
edildigi iizere kamu ihale kanunu modeli uyarinca geligtirilmeye devam edilecektir.

Ihale Siireci

Kamu ihale kanunu modelinde, Sirket ihaleden ¢nce teknik degerlendirmeleri ve
aragtirmalan tamamlamakta, projeyi hazirlamakta ve yapt ruhsati ile CED’e kendisi
basvurmaktadir, Proje ihale edildikten sonra sartname degigtirilememektedir ve bu
sebeple sz konusu model altinda yapilan proje geligtirmeleri ve insaat gelir paylasim
modeli uyarinca yapilanlara kiyasla daha az esnek olmaktadir. Mevcut halka arz islemi
sonucunda ve meycut halka arz islemiyle ihrag edilecek paylarm tamammin satilmasi

kamu karam ve kuruluglar tarafindan kollanilmahdar,

KIK wve ilgili kamu ihale mevzuatinda ayrica tamimlandifn tzere Sirketin
yitkleniciden hizmet veya mal alinu sz konusu olmamasi sebebiyle, gelir paylagim
modeli gergevesinde geligtirilen projeler kamu ihale siireci disindadir. Bu projelerde
aksine, Sirket ertelenmis bedel kargihifinda, gelistirilecek arsay1 satmaktadir.

Mevcut halka arz islemi sonucunda ve mevecut halka arz islemiyle ihrag edilecek
paylarin tamamnin satilmasi halinde, TOKIi’'nin Sirket sermayesinde sahip oldugu
paylarin oram %50°nin altina diismesi nedeniyle Sirket, Kamu fktisadi Tesebbiisi
olarak nitelendirilemeyecegi icin kamu ihale kanunu modeli uyarmca ihale ettigi
projelerin tabi oldugu KIK kapsamindan ¢ikacaktir. Ancak, Sirket, onceden Kamu
ihale kammu modelini uyguladig1 projelerde benzer bir anahtar teslim gotiirli bedel
proje modelini kullanmaya devam etmeyi planfamaktadir. Sirket, Kamu ihale
kanunu modelini daha az cazip bélgelerde uygulamanm yaninda, Sirket bu modeli
(gelecekte de anahtar teslim gotiiri bedel proje modelini kullanabilir), biryiik bir
geligim projesinin ilk safhalarinda, gelistirilen alanda konut talebini ve boylece de
bélgenin caziplifini potansivel olarak artirarak projenin ileriki sathalarmnda gelir
pavlagim modeline gegebilecegini dilgiinerek kullanmistir.

Sirket, s6z konusu anahtar teslim gétiirii bedel proje modelini, cazip firsatlarla
kargilagilmas: halinde daha degerli bolgelerde de kullanilabilecektir. Anahtar teslim
gotiirii bedel proje modeli haklanda daha fazla bilgi almak icin asagida “Anahtar
Teslim-Gatiirii Bedel Proje Modeli” bdlimiine bakimz.

Sirket kamu ihale kanunu modelini 2004 yilmdan beri kullanmakta olup 31 Mart
2013 tarihine kadar bu udogrultuda 15 adet gayrimenkul projesinin ihalesini
gergeklegtirmis; bu projelerden 9'u tamamlanmigtir (satig1 tamamlanmarmis bagimsiz
béliim stogu bulunan projeler dahil olmak tizere). Kalan alti proje devam etmektedir
ve ihale edildigi tizere kamu ihale kanunu modeli uyarinca %EE;E&B devam
edilecekiir.

Ihale Streci
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tarafindan uyulmasi gereken tim sartlari ve gereklilikleri belirten tiim sartnameleri
iceren thale belgesi Sirketin internet sitesi ile Kurum™un internet sitesinde ve en az bir
ulusal gazetede yayunlanir. Sonrasinda, istekliler bu agamada tekliflerini gegici
teminatlar (tekhf miktarinin yiizde Ggiinden az olmamalidir) ve jhale sartnamesinde
belirtilen diger gerekli belgeleriyle beraber Sirket’e sunarlar.

Teklifler sunulmas i¢in tanmnan son giinden sonra (ihale siireci projenin tahmin edilen
masraflarina bagli olarak genelde 21 giinden 40 giine kadar siirmektedir) Sirket biitiin
teklifleri degerlendirir. Eger istinai olarak gok dilgilk teklifler varsa Sirket (KIK'te
belittifen siireg geregince projenin onceden Ongorillen gideriyle kiyaslanarak
hesaplanir) teklife ydnelik olarak teknik ve ekonomik hususlara dair daha fazla
agtklama ve belge isteyebilmektedir. Sayet teklifler projenin tahmin edilen giderinden
fazlaysa, ya da teldifler ihale sartnamesinde belirlenen kosullari kargilamazsa, ihaleyi
iptal etmek Sirket’in takdirindedir. Diger thrlli, proje gecerli teklifler icerisindelki
ekonomik agidan en avantajl teklife ihale edilir. Halka arz: miiteakiben, anahtar teslim
gotiirlh bedel proje modelindeki siireg bir i¢ yonerge vasitasiyla Sirket tarafindan
belirlenecek ve ihale sartnamesinin belirlenmesinde (projenin verilecegi yiiklenicinin
kararlastinlmasmda dikkate alinan fiyat teklifi disainda diger sartlar da dahil olmak
iizere} Sitketin daha esnek hareket etme olanag: bulunacaktir.

Son karardan sonra, en disik teklifi veren yiiklenici nihai proje stzlesmesini
imzalamall ve dnceki gecici teminatin verine kesin teminatr (teklif miktarim ylizde
albismdan disiik olmamak tizere) vermelidir. S6z konusu arsamin yiikleniciye fiziki
teslimi, stzlesmenin imzalanmasin takiben gerceklesir. Kamu ihale kanunu modeline
gire, Sirket projenin fiziki gelisimine bagh olarak viikieniciye aylik hakedis 6demeleri
yapmaktadir ve diger proje masraflarmdan Sirket sornmhudur.

Ihalenin sonuglanmasmi takiben, ilgili taraflar ihale stirecine iliskin sikdyetlerini
dilekge sunarak Sirket’e iletebilirler. Bu sikdyetler Sirket’e iletildigi tarihten itibaren
10 giin igerisinde degerlendirilir ve gerekgeli kararlart sikdyet edenlere teblig edilir.
Sikéyet eden icin eger gerekgeli karar kabul edilebilir degilse Kurum’a nihai proje
sozlegmesi imzalanmadan 6nce gikayet yolu ile itirazda bulunabilirler. Boyle bir itiraz
sunulursa, Kurum ihale siirecini inceler ve dilerse nihai kararindan 6nce iigili taraflari
ve Sirket’i dinlemek fizere ¢agirabilir. Kurum nihai kararimi verene kadar sdzlesmenin
akdinin ertelengaesini isteyebilir. Kurum sikayet konusu ihaleye iligkin gerekli tlim
belgelerin ke a ine tesliminden sonra 20 giin iginde kararimi vermelidir ve bu karar
bes m:ﬁ mEam intarpet sitesinde yayimlanit. Kurum’un nihai Kararlan Idare
M eleti nezdinle dava konusu edilebilir. iddiaya bagh olarak ilgili idari

i ow mumﬂw:b aglamasina  veya ingaatm nihai karar verilinceye kadar

halka arz islemi sonucunda ve meveut halka arz iglemiyle ihrag edilecek paylarm
tarhaminm satiimasi halinde, anahtar teslim gditiirii bedel proje modelinde ihaleden
soura da proje sartnamesinin degistirilmesi miimkiin olacak ve bu da esneklik
saglayacaktir.

Sirket projenin bu iy modeli uyarinca gelistirilecegini kararlagtirdigi zaman, ihatenin
ilam ve onayl igin Kamu Ihale Kurumuna (“Kurum™) bagvurur. Daha sonra,
yilklenici tarafindan uyulmasi gereken tiim gartlarr ve gereklilikleri belirten tiim
sartnameleri iceren ihale belgesi Sirketin internet sitesi ile Kurum’un internet
sitesinde ve en az bir ulusal gazetede yayimlanir. Sonrasinda, istekliler bu asamada
tekliflerini gecici teminatlart (teklif miktarmn yiizde iigiinden az olmamalidir) ve
ihale sartnamesinde belirtilen diger gerekli belgeleriyle beraber Sirket’e sunarlar.

Teklifler sunulmast i¢in taminan son giinden sonra (ihale siireci projenin tahmin
edilen masraflarina bagh olarak genelde 21 glinden 40 giine kadar siirmektedir)
Sirket biitiin teklifleri degerlendirir. Eger istinai olarak ¢ok diisiik teklifler varsa
Sirket (KiK’te belirtilen siireg geregince projenin onceden ongdrilen gideriyle
layaslanarak hesaplanir) teklife yonelik olarak teknik ve ekonomik hususlara dair
daha fazla agiklama ve belge isteyebilmektedir. Sayet teklifler projenin tahmin
edilen giderinden fazlaysa, va da teklifler thale gartnamesinde belirfenen kogullart
kargilamazsa, ihaleyi iptal etinek Sirket’in takdirindedir. Diger tiirlii, proje gecerli
teklifler icerisindeki ekonomik agidan en avantajh teklife ihale edilir. Halka arz:
miiteakiben, anahtar teslim gétiti bedel proje modelindeki siire¢ bir i¢ yonerge
vasitastyla Sirket tarafindan belirlenecek ve ihale sartnamesinin belirlenmesinde
{projenin verilecegi yiiklenicinin kararlagtirilmasmnda dikkate alinan fivat teklifi
disinda diger sartlar da dahil olmak tizere) Sirketin daha esnek hareket etme olanagi
bulunacaktir.

Son karardan sonra, en digitk teklifi veren yiklenici nihai proje sdzlegmesini
imzalamall ve dnceki moﬂ& teminatin yerine kesin teminati (teklif B:am::_: VEN%
altisindan a:m ik ow.:m_dmw zere) <m§o:&a Séz konusu arsanin :
.ﬁm:ﬁ:

Hﬁzn_v& aylik
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durdurulmasma karar verebilir.
Proje Finansmamni

Kamu ihale kanunu modeli kapsaminda hayata gecirilen projelerin finansmanindan
Sirket sorumludur. Sirket yitklenicilere yapilacak hakedis 6demelerimim ve diger proje
masraflarim kismen finanse eimek iizere boliimlere iliskin olarak satis vaadi
stzlesmeleri imzalamaktadir.

Geleneksel olarak, Turkiye’de gayrimenkul gelistiricileri projelerini 6n satislarla
finanse etmektedir. $irket genel olarak kamu ibale kanunu projelerinde, satisa ¢ikarilan
bagimsiz bollimlerin tutarinm %35°1 ile %20°si arasmnda pesinat almakta ve kalan
bakiyeyi taksitlendirmektedir. S6z konusu bakiyeve her 6 ayda bir TUFE oraninda
giincelleme yapilmaktadir.

Tasarim ve Insaat

Kamu ihale kanunu modeline gére gelistirilen projelerde, mimari ve mithendislik
tasarmm dahil olmak {izere projenin geligtirilmesinden Sirket sorumludur. Sirket arsa
devralmak iizere sozlegsme imzalanmasmi takiben, tasarlanmg proje icin pivasa
potansiyeli ve hedef miigteri tabam aragtirmast yapar., S$irketin pazarlama birimi
devamli olarak piyasa aragtirmalan yapmakta ve eski, potansiyel miisterilerin kaydim
tutmaktadir. Ayrica Turkiye gayrimenkul pivasasma dair, egilimler, miisteri tercihleri
ve rakip projeler hakkinda bilgiler sunmaktadir. Bu bilgiler hedeflenen pivasanm
taleplerini karsilayan projeler olugturulmasmda kullanilmaktadir.

Bu hazirlik g¢alismalart kapsaminda, Sirketin proje ¢alisma departmam ile Sirket
biinyesindeki mimarlar kisa bir rapor hazirlar ve 6n gelistirme konsepti olusturur,
Proje kogullarinin hazirlanmasim: takiben, Kamu Ihale Kanununa iligkin prosediirler
kapsaminda bir mimarlik ve tasarim girketiyle anlasmaya varilmaktadir. Bu firmalar,
Sirket’in ilgili birimlerinin denetimi altinda sematik tasarimlar, gelisim tasanmlar ve
ingaat planlarin: igeren avan projenin tasarlamasim yapmaktadirlar. Sirket, gelistirdigi
projelerin depreme dayamiklilik konusunda belirli teknik lgiitlere uyguniugunu
icig//ozen gostermekte ve zemin degerlendirmesi ve sismik kosullari
¢ dégerlendirmeden gegirmek igin arazi kesfi yapmak iizere Sirket binyesi
tithendislik firmalariyla galigmaktadir. Sirket’in kendi mimarlar, Sirket
i dismdan c¢ahigilan mimarlarn hazirladigy projeleri izlemektedirler. Gelir
am::: akgifie mimari tasarm ve projelerden dogan baklarm miilkiyeti |~
etlerinde degil Sirket’te kalmaktadir, Thalede teklif yapacak |

sbzlegmesi imzalanmadan dnce gikayet yolu ile itirazda bulunabilirler. Boyle bir
itiraz sunulursa, Kurum thale siirecini inceler ve dilerse nihai kararmndan dnce ilgili
taraflars ve Sirket’i dinlemek lizere ¢agirabilir. Kurum nihai kararim verene kadar
sbzlegsmenin akdinin ertelenmesini isteyebilir. Kurum sikayet konusu ihaleye iliskin
gerekli tiim belgelerin kendisine tesliminden sonra 20 giin iginde kararmi vermelidir
ve bu karar beg giin iginde internet sitesinde yaymmlanir, Kurum’un nihai kararlar
Idare Mahkemeleri nezdinde dava konusu edilebilir. Iddiaya bagh olarak ilgili idari
mahkeme ingaatin baglamasma veya insaatin nihai- karar verilinceye kadar
durdurulmasma karar verebilir.

Proje Finansmani

Kamu ihale kanunu modeli kapsaminda hayata gegirilen projelerin finansmanindan
Sirket sorumludur. Sirket ylklenicilere yapilacak hakedis 6demelerimim ve difer
proje masraflarini kismen finanse etmek tizere bdliimlere iliskin olarak satis vaadi
stzlesmeleri imzalamalktadir.

Geleneksel olarak, Tirkiye'de gayrimenkul gelistiricileri projelerini on satiglarla
finanse etmektedir. Sirket genel olarak kamu ihale kanunu projelerinde, satiga
gikarifan bagimsiz boliimlerin tutarinin %5°1 ile %620°si arasinda peginat almakta ve
kalan bakiyeyi taksitlendirmektedir. Soz konusu bakiveye her 6 ayda bir TUFE
oraninda giincelleme yapilmaktadir.

Tasarim ve Insaat

Kamu ihale kanunu modeline gore gelistirilen projelerde, mimari ve miihendislik
tasarnimi1 dihil olmak izere projenin geligtirilmesinden Sirket sorumtudur. Sirket arsa
devralmak iizere stzlesme imzalanmasim takiben, tasarlanmis proje i¢in piyasa
potansiveli ve hedef miisteri tabani aragtirmasi yapar. Sirketin pazarlama birimi
devamli olarak piyasa aragtirmalari yapmakta ve eski, potansiyel miisterilerin
kaydini tutmaktadir. Ayrica Tirkiye gayrimenkul pivasasina dair, mm::iﬁ. i
ﬂnﬂo_r_ﬁ._ Ve E_Sv ?5.6_3 wwﬁﬁ:&m bilgiler EEB&QN&H B
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ilgililer hazirianan projeyi thaleden dnce inceler ve sartlara uyacagini kabul eder.

Sirketin teknik grubu teknik kogullara nyuldugunu ve ingaatin biitcelendirildigi ve
plantandiriddigr sekilde uygulandigim temin etmek i¢in her projeyi denetlemektedir.

Pazarlama

Sirket, kamu ihale kanunu modeli ile yapilan konutlarin pazarlamasmin yapilmasmdan
sorumludur. Genellikle yapr ruhsatt almdigmda, Sirket projelerin pazarlanmasina
baglar. Sirketin kendi satis ve pazarlama departmam bulunmaktadir ve ayrica, reklam
ve halkla iligkiler ihtiyaglarim karsilamak igin seckin reklam ve halkla iliskiler
girketleriyle ¢aligmaktadir.

Sirketin pazarlama faaliyetlerinin kapsami ve kullamlan kanallar proje ve proje
profiline baghdwr. Sirket genel pazarlama stratejisi olarak ulusal ve yerel gazetelerde
ve difer yaymlarda kapali ve agik mekin reklamlan kullanmaktadir ve Sirket bazi
durumlarda, radyo reklamlarmmn kullamilmasi gibi yollarla pazarlama g¢aligmalarmi
genigletebilmektedir. Ayrica, Sirket, miigterilerini mali durum, ikamet ettikleri yer ve
itiyag veya ilgi duyduklar gayrimenkul yatmim sekline gére smiflandirarak bir
veritaban1 olusturmakta ve miisterilerivle pazarlama ¢ahgmalar1 déhilinde birebir
goriismektedir,

Satig

Kamu ihale kanunu modeli ile geligtirilen bdliimlerin satilmasindan Sirket sorumludur.
[lgili projenin profiline ve gegerli piyasa kosullarma bagh olarak Sirket farkli satig
stratejileri ve kogullar gelistirmektedir. Sirket, genellikle, konutlarin &n satig
prosediirlerini ingaatin fiziksel olarak baslangicindan sonra baglatir.

Miusteriler ddemenin tamamini baglangicta yapabilecekleri gibi ddemeleri taksitler
halinde de yapabilirler. Sirket &demeyi ingaatin tamamlanmasindan dnce aldig
durumlarda da konutun yasal clarak maliki sifatin proje bitimine ve kat miilkiyetine
gecilmesine kadar sakli tutmaktadir. Titketicinin Korumasi Hakkimda Kanunu uyarinca
On sabis sdzlesmesinin imzalanmasmdan itibaren en ge¢ 30 ay icerisinde aliciya
WEEE: mm_wma olarak teslim edilmesi gerekmektedir. Ayrica miisteri, satig

wleseegini konutun fiilen teslimine kadar feshetme hakkina sahiptir. Boyle bir
reeklestigi takdirde Sirket Tiirk hukuko uyarinca miigterive fesih tarihine
&”wmoamEﬁg konutun planlanmig teslim tarihine kadar geri 6demekle

1z: “Risk Fakttrleri — Sektore ve Faaliyetlere iliskin Riskler”

ve insaat planlarinl igeren avan projenin tasarlamasint yapmaktadidar, Sirket,
gelistirdifi projelerin depreme dayanikl:lk konusunda belirli teknik dlgiitlere
uygunlugunu saglamak i¢in dzen gostermekie ve zemin degerlendirmesi ve sismik
kogullar1 bagimsiz bir degerlendirmeden gegirmek i¢in arazi kesfi vapmak ilzere
Sirket binyesi digindan mihendislik firmalariyla ¢ahgmaktadir. Sirket’in kendi
mimarlary, Sirket biinyesi disindan ¢ahsilan mimarlarin  hazirladi@  projeleri
izlemektedirler. Gelir paylagim modelinin aksine mimari tasarim ve projelerden
dogan haklarm miikiyeti tasarim ve mimarhk sirketlerinde degil Sirket’te
kalmalktadir. Thalede teklif yapacak ilgililer hazirlanan projeyi ihaleden dnce inceler :
ve gartlara uyacagmui kabul eder.

Sirketin teknik grubu teknik kogullara uyuldugunu ve ingaatn biitcelendirildigi ve -
planlandinldigs sekilde nygulandigimi temin etmek icin her projeyi denetlemektedir.

Pazarlama

Sirket, kamu ihale kanunu modeli ile yapilan konutlarin pazarlamasmnin
yapiimasmdan sorumludur. Genellikle yapr ruhsati almdiginda, Sirket projelerin
pazarlanmasma baglar. Sirketin kendi satig ve pazarlama departmani bulunmaktadr
ve ayrica, reklam ve halkla iliskiler ihtiyaglarii karsilamak igin segkin reklam ve
halkla iligkiler girketleriyle ¢aligmaktadir.

Sirketin pazarlama faalivetlerinin kapsami ve kullanilan kanallar proje ve proje
profiline baghdir. $irket genel pazarlama stratejisi olarak ulusal ve yerel gazetelerde
ve diger yaymlarda kapal: ve agik mekén reklamlan kullanmaktadir ve Sirket baz
durumlarda, radyo reklamlarmm kullanilmas: gibi yollarla pazarlama ¢aligmalarini
genigletebilmektedir. Ayrica, Sirket, miigterilerini mali durum, ikamet ettikleri yer
ve ihtivag veya ilgi duyduklar1 gayrimenkul vatirim sekline gore smiflandirarak bir
veritabam olusturmakta ve miigterileriyle pazarlama caligmalan dihilinde birebir
gorismektedir,

Satis

eferi taksitler




Turk hukuku uyarinca, bolimlerin alicilar1 béliimlerin teslim tarihinden Once satig
mom_omEom:x feshedebilir.”

Fivatlandirma

Kamu ihale kanunu modeli ile geligtirilen projelerde bagimsiz béliim satislarinda temel
alman fiyatlar tamamen Sirket tarafindan belirlenmektedir. Sirket, kendi biinyesinde
gerceklestirdigi arastrma ve piyasa -bilgileri dogrultusunda her projenin
degerlendiriimesiyle ilgili bir rapor hazirlanmakta ve SPK tarafindan listeye alinrug
bir gayrimenkul degerleme sirketine ekspertiz raporu hazmlatilmaktadr, Bu bilgive ve
Sirket iginde hazirlanan proje malivet tahminlerine dayah ofarak, bdlimlerin hedef
safig fiyatlar i¢in nihai bir degerlendirme raporu hazirlanmaktadir.

Projelerin satig fiyatlarimin belirfenmesinde Sirket agagidaki kriterleri gtz bniinde

bulundurur:

® Benzer bdlgelerdeki benzer projelerin satig fiyatlart ve ddeme planlar;
. Projenin yapilacagi bolge ve bolgenin refah duramu;

. Ozel/toplu ulasimina erigim;

. Projenin bityiikHigi;

. Mimari tasarimin avantaj ve dezavantajlari;

. Konutlarm tip ve biiyiiklikleri,

* Proje iginde veya yakinindaki sosyal ve dinlenme tesisleri;

itilmasi halinde, TOKI’nin Sirket sermayesinde sahip oldugu

halinde de yapabilirler. Sirket édemeyi ingaatn tamamlanmasindan once aldig
durumlarda da konutun yasal olarak maliki sifatini proje bitimine ve kat miilkivetine
gecilmesine kadar sakli tutmaktadir. Tiiketicinin Korumas1 Hakkinda Kanunu .
uyarinca on satig sdzlesmesinin imzalanmasindan itibaren en geg 30 ay icerisinde -
aliclya konutun fiziksel olarak teslim edilmesi gerekmektedir. Ayrica miigteri, satig
sozlesmesini konutun fiilen teslimine kadar feshetrne hakkma sahiptir. Boyle bir
durum gergeklestigi takdirde Sirket Tirk hukuku uyarinca miisteriye fesih tarihine
kadar yaptigi biitlin Sdemeleri konutun planlanmig teslim tarihine kadar geri
ddemekle yitkiimltidiir. Bakiniz: “Risk Faktorleri — Sektdre ve Faaliyetlere iligkin
Riskler” - Tiwk hukuku uyarmeca, boliimlerin alicilart béliimlerin teslim tarihinden
once satis s6zlesmesini feshedebilir.”

Fivatlandirma

Kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilen projelerde bagimsiz bolim satislarmda
temel alman fiyatlar tamamen Sirket tarafindan belirtenmektedir. Sirket, kendi
blinyesinde gergeklestirdigi arastuma ve piyasa bilgileri dogrultusunda her projenin
degerlendirilmesiyle ilgili bir rapor hazirlanmakta ve SPK tarafindan listeye almmig
bir gayrimenkul degerleme girketine ekspertiz raporu hazirlatilmakiadir. Bu bilgiye
ve Jirket iginde hazirlanan proje maliyet tahminlerine dayali olarak, béliimlerin
hedef satig fiyatlar i¢in nihai bir degerlendirme raporu hazirlanmaktadir,

Projelerin satig fiyatlarinm belirlenmesinde Sirket agagidaki kriterleri gz Sniinde
bulundurur:

. Benzer balgelerdeki benzer projelerin satig fiyvatlar: ve 6deme planlars;
. Projenin vapilacagi bolge ve bilgenin refah durumyg;
. Ozel/tophu ulagimma erisim;

* Projenin bityitkliigii

. Mimari tasarimin avantaj ve gﬁméﬁmt?

et TR,




paylarin oram %350°nin altma diismesi nedeniyle Sirket, Kamu Iktisadi Tegebbiisii
olarak nitelendirilemeyecegi i¢in KIK modeli uyarmnca ihale ettigi projelerin tabi
oldugu KIK kapsammdan gikacaktir.  Ancak, Sirket, Onceden KIK modekini
uyguladifi projelerde benzer bir anahtar teslim gotiri bedel proje modelini
kullanmaya devam etmeyi planlamaktadir. Sirket, Kamu ihale kanunu modelini daha
az cazip bolgelerde uygulamanin yanmnda Sirket bu modeli (gelecekte de anahtar
teslim gotiirii bedel proje modelini kulianabilir), biiyik bir gelisim projesinin ilk
safhalarinda, geligtirilen alanda konut talebini ve biylece de bolgenin caziplifini
potansiyel olarak artirarak projenin ileriki safhalarinda gelir paylasim modeline
gecebilecegini diigiinerek kullanmgtir.

Sirket, sz konusu anahtar teslim gotiirii bede! proje modelini, cazip firsatlarla
kargilagilmasi halinde daha degerli bilgelerde de kullanitabilecektir,

Kamu ihale kanunu modeli ile yapilan projelere benzer bir gekilde, anahtar teslim
giétiri bedel proje modellerinde Sirket tim proje masraflarindan ve bdlimlerin satig
ve pazarlanmasindan sorumlu olacaktr. Ancak, Sirketin KIK kapsamindan gikmast
sebebiyle, yiklenici se¢imi igin yiiriitillen ihale sonrasinda Sirket anahtar teslim gotiirii
bedel proje modeli ile geligtirilen projelerin proje sartlarmi degigtirme imkanma sahip
olacaktir ve bu sayede Sirket kiyasen diigitk marjli is modelinin esnekligini arttirmaya
planlamaktadir. Ornek olarak, kamu ihale kanunu modeli ile yapilan projelerin
ihalelerinde, Sirket, belirli istisnalara tabi olarak yitklenici olarak en diiglik teklif
sahibini segmelidir. Anahtar teslim gotiirll bedel proje modeli ihalelerinde, Sirket
katilim i¢in daha baglayict finansal ve faalivet yeterlilik gereklilikleri belirleyebilecek
veya davetsel thaleleri tercih edebilecektir. Ayrica, yukanda da belirtildigi iizere Sirket
ihaleden sonra anahtar teslim gitiirii bedel proje modeli ile yapilan projenin sartlarim
degigtirebilecektir. Projenin sartlarimn de@istirilmesine Kamu fhale Kanunu’na tabi
projelerde izin verilmemektedir.

Miigteri Finansmant

Genel

unu modelinde geligtirilen projelerdeki kalan bagimsiz balim

Kanu ihale
A igin kullanmilan blokaj modeli diginda asa@ida belirtilen miisteri

mﬂomsucu

° Proje i¢inde veya yakmmdaki sosyal ve dinlenme tesisleri;

] Pazar kosullar; ve

° Hedef miigteri tabani icin tiketici finansmant olanaklarinin elverigliligi.
Anahtar Teslim Gotiirit Bedel Proje Modeli

Mevcut halka arz iglemi sonucunda ve mevout halka arz iglemiyle ihra¢ edilecek
paylarin tamaminm satilmasi halinde, TOKI'nin Sirket sermayesinde sahip oldugu
paylarin oran1 %50’nin altina diismesi nedeniyle Sirket, Kamu Iktisadi Tesebbiisii
olarak nitelendirilemeyecegi igin KiK modeli uyarinca ihale ettigi projelerin tabi
oldugu KIK kapsammdan g¢ikacaktw. Ancak, Sirket, onceden KIK modelini
uyguladigi projelerde benzer bir anahtar teslim gotiirli bedel proje modelini
kullanmaya devam etmeyi planlamaktader. Sirket, Kamu ihale kanunu modelini daha
az cazip bolgelerde uygulamanm yaninda Sirket bu modeli (gelecekte de anahtar
teslim gotlirii bedel proje modelini kullanabilir), btiytik bir gelisim projesinin ilk
safhalarmda, geligtiriten alanda konut talebini ve béylece de bolgenin cazipligini
potansiyel olarak artirarak projenin ileriki safhalarinda gelir paylasin modeline
gecebilecegini digimerek kullanmuistir.

Sirket, stz konusu anahtar teslim gottiri bedel proje modelini, cazip firsatlarla
kargilasilmasi halinde daha degerli bolgelerde de kullamlabilecektir.

Kamu ihale kanunu modeli ile yapilan projelere benzer bir sekilde, anahtar teslim
gbtiirit bedel proje modeHerinde Sirket tiim proje masraflarindan ve bdlirmlerin satig
ve pazarlanmasindan sorumlu olacaktir. Ancak, Sirketin KIK kapsamindan gikmasi
sebebiyle, yliklenici se¢imi igin yiirtitiilen ihale sonrasinda Sirket anahtar tesiim
gitiirii bedel proje modeli ile gelistirilen projelerin proje mmﬁwﬁﬁ_ degistirme
imkanina sahip olacaktrr ve bu mmwoam Sirket kiyasen diigilk marjh § y, modelinin
esnekligini arttirmay1 Em&mBmwﬁm% O_.:aw o_mSw wm::c _:m_w _Am ‘ hu modeli ile
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Vadeli satis modeline gore, alicilar konutlar igin taksitlerle 6deme yapmaktadirlar. Bu
modelin iki tiirii bulunmaktadir:

Tiiketici fivat endeksine tabi satis. Bu satiy modeline gore, alicilar dncelikle
toplam safis bedelinin (genellikle asgari %10°u, bazi projeler i¢in %5°i)
oranmnda bir pesinat ddemesi yapmakta ve geri kalan bedel herhangi bir ek faiz
olmadan taksitlere boliinmektedir. Taksitler faizsiz oldugu halde her taksitin
miktart genelde alti ayda bir TUFE artigi oramnda giincellenir.

Sabit faizli satislar. Bu satis modeline gore ahcilar toplam satis bedelinin
{genellikle asgari %6107y, baz1 projeler igin %5°1) oranmda bir avans ile daha
tnceden belirlenmis bir faiz orantyla geri kalan bedeli faizi ile birlikte dderfer.
Sirket, politika olarak, bankalarin finansman icin uyguladigr faiz oranlarmdan
daha ditsiik oranfarda faiz uygulamaya galigmaktadir,

Peginat 6deme miktar, faiz oram ve taksit bedelleri, ilgili projenin durumu, satis
bedeli ve ekonomik sartlara gére degisir. 2008 ve 2009 yiltarinda banka finansmani
masraflarinda artig olmast ve yeni boliimlere yonelik taleplerde diisiis olmasy
sebebiyle, Sirket alicilara taksitler halinde (bagimsiz boliim satisindan sorumlu olunan
kamu ihale kanunu modeli uyarinca sunulmustur) ve uzatilms geri ddeme siireleri ile
ddeme opsiyonlari sunmustur. Taksitli ddeme stirelerinin vadeleri 90 aydan 120 aya
veya 120 aydan 150 aya gikarilmistir. Taksitli §deme segeneginin tercih edilmesi 2008
ve 2009 yillarmda artmigtir. Halihazirda genel olarak 120 ay, bazi projelerde ise 180
aya kadar taksitlendirme opsiyonu, kamu ihale kanunu modelinde uygulanmakta olup
gelecekte anahtar teslim gotirih bedel proje modeli kullamlmas: beklenmektedir.
Taksitli $deme seceneginde, akdedilen 6n sbzlesmeler, ahcimin temerriide diigmesi ve
bu temerriidiin 3 ay veya daha fazla strmesi halinde Sirkete fesih imkam taniyan
hitktim ve sartlar icermektedir. Boyle bir durumda, tiketiciye pesinat ve 6denen
taksitler s6z konusu bagimsiz bsliimiin kullanimindan dolayr dogacak kira bedeli ve
icra takibi yiirlitiilmesinden dogacak giderler mahsup edildikten sonra iade edilecektir.

Sirket, kamu ihale kamunu modeli altinda proje geligtirdifinde satistan dogrudan
sorumludur ve Sirket bu satin alma modelini béltimlerin ahcilarina teklif etmektedir.
Sirket, m&: paylasimi modelinde Qeo mo:ﬂ:.&m_:ao @mm:nm_m bélumleri satin m_mu

tiklenici ile yapilan diizenlemeye bagh olarak, Sirket kalan
por Ew igin Honmwoﬁ uygulayarak son paylasum degerini

degistirilmesine Kamu Ihale Kanunu’na tabi projelerde izin verilmemektedir.
Miisteri Finansmani
Genel

Kamu thale kanunu modelinde geligtirilen projelerdeki kalan bagimsiz bélim
stogunun satigt icin kullanilan blokaj modeli diginda asagida belirtilen mikgteri
finansman modelleri her iki is modeli i¢in de kullanilmaktadir.

Vadeli Satis Modeli

Vadeli satis modeline gore, alicilar konutlar igin taksitlerle 6deme yapmaktadirlar.
Bu modelin iki tirt bulunmaktadir:

Tiiketici fivat endeksine tabi satis. Bu satis modeline gbére, alicilar dncelikle
toplam satis bedelinin (genellikle asgari %10°u, baz:i projeler i¢in %5°1)
orammda bir peginat 6demesi yapmakta ve geri kalan bedel herhangi bir ek
faiz olmadan taksitlere bdlimmektedir. Taksitler faizsiz oldugu halde her
taksitin miktari genelde alti ayda bir TUFE artis1 oraninda giincellenir.

Sabit _faizli satiglar. Bu safiy modeline gore alicilar toplam satis bedelinin
{genellikle asgari %10’u, baz1 projeler igin %5°1) oraninda bir avans ile daha
dnceden belirlenmis bir faiz oraniyla geri kalan bedeli faizi ile birlikte
oderler. Sirket, politika olarak, bankalarm finansman i¢in uyguladig faiz
oranlarindan daha diigiik oranlarda faiz uygulamaya ¢aligmaktadir,

Pesinat odeme miktary, faiz oran ve taksit bedelleri, ilgili projenin durumu, satig
bedeli ve ekonomik sartlara gire degisir. 2008 ve 2009 willarnnda banka finansmam
masraflarmda artig olmasi ve yeni bolimlere yonelik taleplerde diigiis olmasi
sebebiyle, Sirket alicilara taksitler halinde (bagmmsiz bolim satismdan sorumlu
o:Em: mem ihale mecbc modeli uyarinca m:z:_E:ﬂE.v ve :Nmﬁ E:m geri %mEm




alacagim dikkate almakta ya da gelir paylagim sdzlegmesinin amaglan dogrultusunda
gelecek taksitleri vitklenici ile paylagmaktadir.

Banka Kredili Satis Modeli

Banka kredili satig modelinde alic1 adma bir banka alig bedelini 8demekte ve alici da
bu krediyi bankaya geri ddemekle yitkiimlidiir. Bu modelin iki tiirii bulunmaktadir:

o Katilim moedeli. Bu satis modelinde Sirket, alicinin konut edinebilmesi
amaciyla bankadan kredi alabilmesi igin bankaya bir “katka payr”
ddemektedir. Gelir paylagim modelinde Sirketin yani sira ayrica yiiklenici de
katk: paymm ddenmesine Sirketle kararlagtirdiklari oranda katihr, Sirketin
politikalar1 dogrultusunda, Sirket (ve gelir paylasim modelinde insaatin
tamamlanmasmdan énce yitklenici), toplam satig bedelinin en fazla %10 unu
katla pay! olarak bankaya édemekte ve banka peginat ddemesi aldiffn igin
alicilara daha diisiik faiz oram sunmaktadir.

o DBlokaj modeli. Bu satig modeline gére, Sirket borg veren bankanin satig
bedelini ddedigi hesaba blokaj uygulamasma izin vermektedir. Borg veren
banka sati3 bedelini Sirkete toptan ddemek yerine, Sirket’e taksitler halinde
ddeme vyapmakta ve bu sebeple ahciya daha iyi bir faiz oram
dnerebilmektedir. Bu model gelir paylasim projelerinde Tahsisat Tarihi’nde
Sirket’e kalan bagimsiz bolim stogu ile kamu ihale kanunu modelinde
gelistirilen konutlarn satiginda uygulamr.

Ayrica, Sirket projelerin alicilarinin, daha avantajli finansman sartlari elde etmelk lizere
Sirketin saygmlifindan ve banka iligkilerinden yararlandigmi diigiinmektedir. Sirket
miisteri finansmani saglamak i¢in Tiirkiye’de ¢esith bankalar ile ¢er¢eve anlasmalar
yapnugtir. Bu anlagmalara gore, Sirket tapuda miilkiyet bagimsi1z b&liimleri satm alan
titketiciler gegip birinci derecede ipotek tesis edilmesine kadar alinan kredi tutarmin
garantoril olmaktadir. Genelde, kredi tutan, bagimsiz boltim degerinin yilzde 75 inden
fazla olamaz. Tapuda milkivetin devrine kadar herhangi bir fesih veya alic: tarafindan
ddemelerde temerriit olmas1 durumunda Sirket alicinin énceden vermis oldugu izinle
ahcmin hesabdan ilgili bankaya satig bedeli ve birikmis faizi 6demektedir,

alicinin temerriide diismesi ve bu temerrildiin 3 ay veya daha fazla siirmesi halinde
Sirkete fesih imkani tamiyan hilkim ve sartlar igermektedir. Boyle bir durumda,
titketiciye peginat ve 6denen taksitler séz konusu bagimsiz boliimiin kullanumindan
dolay1 dogacak kira bedeli ve icra takibi viiriitiilmesinden dogacak giderler mahsup
edildikten sonra iade edilecektir.

Sirket, kamn ihale kamunu modeli altinda proje geligtirdiginde satigtan dogrudan
sorumludur ve Sirket bu satm alma modelini boliimlerin ahcilarna teklif etmektedir.
Sirket, gelir paylasinm modelinde proje gelistirdiginde, bagimsiz bolimleri satm alan
tilketiciler $irket tarafindan kontrol edilen proje hesabina ddeme yapmaktadir ve
Sirket Tahsisat Tarihi'nde yiiklenicinin bu &demelerdeki paymu  serbest
birakmaktadir. Projeyi gelistiren yitklenici ile yapilan diizenlemeye bagl olarak,
Sirket kalan taksitlerden dogan borglar icin reeskont uygulayarak son paylagim
degerini belirlemekte ve kalan bolim stofunun paylagimmda reeskont uygulanmig
bor¢ alacagmi dikkate almakta ya da gelir paylasim sozlesmesinin amaclart
dogrultusunda gelecek taksitleri yiklenici ile paylagmaktadir.

Banka Kredili Satis Modeli

Banka kredili satis modelinde alici adina bir banka alig bedelini édemekte ve alica da
bu krediyi bankaya geri ddemekle vilkiimlidiir. Bu modelin iki tiirii bulunmaktade:

* Katihim modeli. Bu satis modelinde Sirket, aliciun konut edinebilmesi
amaciyla bankadan kredi alabilmesi igin bankaya bir “katki payr”
ddemekiedir. Gelir paylagim modelinde Sirketin yam sira ayrica yliklenici
de katkn paymin odenmesine Sirketle kararlastirdiklart oranda katiar.
Sitketin politikalan dogrultusunda, Sirket (ve gelir paylasim modelinde
ingaatin tamamlanmasmdan dnce yiiklenici), toplam satis bedelinin en
fazla %10’unu katki payr olarak bankaya Sdemekte ve banka peginat
ddemesi aldig i¢in alicilara daha diisiik faiz oram m::BmwSa:,.




gelistirilen konutlarin satisinda uygulanir.

Aynica, Sirket projelerin alictlarinin, daha avantajl finansman sartlan elde etmek
itzere Sirketin sayginh@mdan ve banka iliskilerinden yararlandigint dilgiinmektedir.
Sirket miisteri finansmam saglamak i¢in Tiirkiye’de ¢esitli bankalar ile ¢erceve
anlagmalar yapmgtir. Bu anlagmalara gore, Sirket tapuda miilkivet bagimsiz
boltimleri satmn alan titketiciler ge¢ip birinci derecede ipotek tesis edilmesine kadar
alinan kredi tutarmin garantdrii olmaktadir. Genelde, kredi tutari, bagimsiz biliim
degerinin ylzde 75’ inden fazla olamaz. Tapuda miilkiyetin devrine kadar herhangi

bir fesih veva alic tarafindan ddemelerde temerriit olmasi durumunda Sirket alicinm |
dnceden vermis oldugu izinle alicmin hesabmdan ilgili bankaya satis bedeli ve .
birikmis faizi ddemektedir.

3.4.2. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ortakhigm bu sektdrlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkmda bilgi
3.4.2.1. Tiirkiye Ekonomisi ve Konut Sekiériine Genel Balay

Tiirkiye Hakkinda Genel Bilgi Tiirkiye Hakkinda Genel Bilgi
Ekonomi Ekonomi
Konu Agikl Biri 2006 2007 2008 2009 2010 0 2013
oni Aercama mm 2R 0o 21 Konu Apiklama Birim 2006 2007 2008 2008 2090 2011 2012 rmmw :
Reel GSYH biiyiimesi ..............coccco..e. % 6,9 4.7 0,7 “.8) 92 8.8 2,2
Reel GSYH bityiimesi ................. % 6.9 47 07 {48 92 8.8 22 37
Kigibagma GSYH .........oooovevcrieenens $ 7586 9.240 10438 8.559  10.067 10469 10,504
Kigibagma GSYH ... $ 7586 9240 10438 8559 10067 10469 18,497 Y.
GSYH nin % olarak cari hesap agig ... % 6,0) (5.8) (5.4) 2,00 (6,2) &7 (&,0)
o a ' !
Enflasyon, donem tiketiei fiyatlar OB X1 i % olarek car hesap % 60 G8 GH 20 6y en S8 @3
von, y o 67 84 10.1 65 64 10,5 62 LT .
BOO. ..o .
Enflasyon, donem titketici fiyatlar o i 33
Igsizlik oram (yillk ortalama).............. Yo 10,2 103 11,0 14,0 1.9 9.8 9.2 BORW ottt s, & 57 84 10,1 6.3 64 10.5 G
Tgsizlik orant (villik ortalama)....... % 10,2 103 11,0 14,0 11,9 9.8 9.2 38
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Tiirkiye ekonomisi 2006-2011 yillart arasinda cari fivatlarla ortalama %6,8
biiylime gergeklegtirmistir {2006: 530,9 milyar $ - 2012: 786,6 milyar ).
Kiiresel mali kriz nedeniyle 2008 yilmda sinirli ekonomik biiyiime ve 2009
yillinda ekonomik daralma gergeklestiren Tiirkiye ekonomisi, 2010 yilinda %
9.2,2011 yilinda %8.8 ve 2012 yilinda %2,2 bitylime gergeklestirerek
toparlanma gergeklestirmigtir. GSYH bilylimesi ile paralel olarak, kisi bagina
diisen GSYH 2006 yilinda 7.586 $ iken, 2012 yilinda 10.504 $ seviyelerine
ulasmistir. (Kaynak: TUIK).

Tiirkiye ekonomisi 2006-2012 yillar arasinda cari fiyatlarla ortalama %6,8
biiyiime gergeklegtirmistir (2006: 530,9 milyar § - 2012: 786,6 milyar %).
Kiiresel mali kriz nedeniyle 2008 yilinda sinirh ekonomik bityiime ve 2009
yillinda ekonomik daralma ger¢eklestiren Tiirkive ekonomisi, 2010

yilinda % 9,2, 2011 yilinda %8,8 ve 2012 yilinda %2,2 biiylime
gerceklestirerek toparlanma gergeklegtirmistir. GSYH biiyiimesi ile paralel
olarak, kisi bagma diigen GSYH 2006 yilinda 7.586 § iken, 2012 yilinda
10.497 $ seviyelerine ulasmistir. (Kaynak: TUIK).

Ekonominin sogumas, cari iglemler acig1 ve enflasyonu frenlemek i¢in T.C.
Metkez Bankasi ("TCMB")nin ¢abalar1 sayesinde, Tiirkiye ekonomisi 2012
yilinda reel GSYH agisindan %2,2 oranmnda biiytimiistiir (Kaynak: TUIK).
T.C. Kalkinma Bakanhg (“Kalkinma Bakanligr™), Tiirkive ekonomisinin reel
bakimdan 2013 yilinda %4,0, 2014 yilinda %5,0 ve 2015 yilinda %5,0
biiyiiyecegini dngdrmektedir (Kaynak: TCMB, T.C. Bagbakanlik Hazine
Miistesarhgt).

Ekonominin sogumasi, cari islemler agi1 ve enflasyonu frenlemek i¢in T.C.
Merkez Bankast ("TCMB")nin ¢abalari sayesinde, Tiirkiye ekonomisi 2012
yilinda reel GSYH agisindan %22 oranimnda, 30 Haziran 2013 tarihi itibaci
ile biten variyilda ise %4.4 oraninda biiyiimiistiir (Kaynak: TCIK). T.C.
Kalkinma Bakanligi (“Kalkinma Bakanli@r™), Tiirkiye ekonomisinin reel
bakimdan 2013 yilinda %3.6, 2014 yihinda %5,0 ve 2015 vilinda %4.0
biiyliyecegini éngérmektedir (Kaynak: TCMB, T.C. Bagbakanlik Hazine
Miistesarligi).

2013 — 2017 y1llar1 arasinda gelismis diinya ekonomilerinin miitevazi bir reel
biiyiime gerceklestirmesi beklenirken, Tiirkiye nin bu dénemde yillik
ortalama %4,1'lik bir bliyiimesi ongdriilmektedir. Bu oranmin Brezilya, Rusya
ve Singapur i¢in beklenen ortalama bityiime oranlarmdan daha viiksek oldugn
goriilmektedir. (Kavnak: IMF)

2013 — 2018 willan arasinda gelismis diinya ekonomilerinin miltevaz: bir reel
biiylime gerceklestirmesi beklenirken, Tiirkive’nin bu dénemde yillik
ortalama %4,3'lik bir bitylimesi 6ngoriilmektedir. Bu oranin Brezilya, Rusya
ve Singapur i¢in beklenen ortalama bityiime oranlarindan daha yiiksek
oldugu goriilmektedir. (Kaynak: IMF)

Secilmis Ulkelerde Beklenen Yilltk Ortalama Reel GSYH Biiyiimesi
(2013T-2017T)

Secilmis Ulkelerde Beklenen Yilhk Ortalama Reel GSYII Biiyiimesi
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Kaynak: IMF, EvIil 2013

Giiclii i¢ talep, yitksek emtia fiyatlar1, global makroekonomik parametrelerdeki
zayiflik ve Tiirkiye nin mal ve hizmetlerine ytnelik olan ana ihrag pazarlarinin
etkileriyle, 2010 yilinda %6,4 olan enflasyon, 2011 yilinda %10,5 seviyelerine
kadar yiikselmigtir. Ancak TCMB’nin olumlu miidahaleleri sayesinde
enflasyon 2012 yilinda %6,2 diizeyine gerilemigtir. 2013 ve 2014 yillan i¢in
enflasyon beklentileri ise sirasiyla %35,3 ve %35,0°tir. (Kaynak: Hazine)

Ekonomik biiytime ve artan enerji fiyatlarinin etkileriyle, cari agigin GSYH’ya
orani 2006 — 2008 yillan arasida %35,0 - %6,0 aralifinda seyretmistir. Stz
konusu periyodun ardimdan 2009 yilinda %2 olarak gegeklesen cari agik
GSYH oram 2011 ve 2012 yillarinda sirasiyla %9,7 ve %6,0 olarak
gergeklegmistir. (Kaynak: TCMB, Hazine). Kalkinma Bakanligi’nin
tahminlerige/gire, cari agigm GSYH orammin 2013 ve 2014 yillar1 igin
m:mw_%_ 447,1 ve %6,9 olarak gergeklesmesi ongoriilmektedir,

_w oran1 2006 — m, D8 yillar arasinda yaklasik %610,0 seviyesinde

Giiglii i¢ talep, yliksek emtia fiyatlari, global makroekonomik
parametrelerdeki zayiflik ve Tiirkiye’nin mal ve hizmetlerine yénelik olan
ana ihra¢ pazarlarmn etkileriyle, 2010 yilinda %6,4 olan enflasyon, 2011
yilinda %105 seviyelerine kadar viikselmistir. Ancak TCMB’nin olumia
miidahaleleri sayesinde enflasyon 2012 yilinda %6,2 diizeyine gerilemistir.
2013 ve 2014 villan icin enflasyon beklentileri ise sirasivla %6.8 ve %45.3
olarak rezive edilmistir. Bunun nedeni ise 2013 vilin ilk var: enflasven
grami %8.3 olarak beklenenin fistiinde gelmis olmasidir. (Kaynak: Hazine)

Ekonomik biiylime ve artan enerji fiyatlarmin etkileriyle, cari acigin
GSYI’va oram 2006 — 2008 villan arasinda %5,0 - %6,0 araliginda
seyretmistir. S6z konusu periyodun ardmdan 2009 yilinda %2 olarak
geceklesen cari agik Omﬁm orani 2011 ve mo_‘m yillafinda sirasiyla %9,7

. azine), 2013 Gn ilk
ivesine ilerlgmistir. Bu
‘beklengingf #ftinda kalmas
aynaklanmistir,
om G¥YH oranimn 2013

ﬁ ikken, P009 yilmda %14,0 diizeyine kadar yiikselmistir. Ekonomik .
ih de etk sizlik oram1 2009 yilindan itibaren siirekli diismiis .ﬁm .

[




2010 yilinda %11,9, 2011 yilinda %9,8 ve 2012 yilinda %9,2 olarak
gergeklesmigtir.

ve 2014 yillart igin sirastyla %7,1 ve %6,4 olarak gerceklesmesi
ongorillmektedir.

Issizlik oram 2006 — 2008 yillar1 arasinda vaklagik %10,0 seviyesinde
gerceklesirken, 2009 yilinda %14,0 diizeyine kadar yiikselmistir. Ekonomik
gelisimin de etkileriyle igsizlik orani 2009 yilindan itibaren siirekli diismiis
ve 2010 yilinda %11,9, 2011 yilinda %9,8, 2012 yilinda %9,2 ve 2013 yilin
ilk vars doneminde %8,8 olarak ger¢eklesmistir.

16 Mays 2013 tarithinde Moody’s Tiirkiye’nin Devlet Kredi
Derecelendirmesini Baa3’ten Bal’e ¢ikararak bir kademe yiikseltmistir.
Baylece Tiirkiye’yi yatirim yapilabilir seviveye tasimis ve duragan bir
goriiniim saglamigtir. Yakin zamanda elde edilen ve gelecekte kaydedilmesi
beklenen kilit ekonomik ve kamu finansmam 8lgiitlerinde ilerlemeler ile
uluslararas: sermaye akimlardan kaynaklanabilecek soklara kars: var olan
meveut kirlganlii azaltmasi beklenenen yapisal ve kurumsal reformlar
Moody’s’in kredi artirma kararimn gerekgesi olarak belirtilmistir. Mart

2013’te Standard & Poor’s (“S&P™), dinamik ekonominin faktérleri olarak dne

¢ikan dalgal kur rejimi, doviz cinsinden borgluluk seviyeleri ve derinligi
giderek artan sermaye piyasalarinimn etkileri dogrultusunda, Tiirkiye nin kredi
notunu BB’den yatirim yapilabilir sevivenin bir alt kademesi olan ‘BB+’
seviyesine yilkseltmistir. S6z konusu not artirmmdan daha énce, Kasim
2012’de Fitch, Tiirkiye nin uzun-dénem yabanci para cinsinden kredi notunu
‘BBB-’ den ‘BB+’ seviyesine yiiksélierck, Tiirkive’yi yatirim yapilabilir
ekonomiler arasinda belirtmigtir. (Kaynak: Bloomberg).

24 Ekim 2013 tarthinde. Fitch Tiirkive’nin uzun dénem vabanci para cinsi
ratingini ‘BBB olarak onaylamistir. Bu onavla beraber temel kredi esaslar,
gliclenen kamu bore profili, saglam bankacilik sistemi, gdrece derin sermave
piyasast sonucunda Szel sektdr gliclenmistic. 16 Mayis 2013 tarihinde
Moody’s Tiirkiye’nin Devlet Kredi Derecelendirmesini Bal’den Baa3’e
¢ikararak bir kademe ylikseltmigtir. Boylece Tiirkiye’yi yatirrm yapilabilir
seviyeye tasimis ve duragan bir gbriiniim saglamistir. Yakin zamanda elde
edilen ve gelecekte kaydedilmesi beklenen kilit ekonomik ve kamu
finansmani Glgiitlerinde ilerlemeler ile uluslararasi sermaye akimlarindan
kaynaklanabilecek soklara karst var olan mevcut kirllganhig azaltmasi
beklenen yapisal ve kurumsal reformlar Moody’s’in kredi artirma kararmm
gerekgesi olarak belirtilmigtir, Mart 2013 °te Standard & Poor’s (“S&P™),
dinamik ekonominin faktdrieri olarak Sne ¢ikan dalgali kur rejimi, déviz
cinsinden borgluluk seviyeleri ve derinligi giderek artan sermaye
piyasalarinin etkileri dogrultusunda, Tiirkiye’ nin kredi notunu BB den
yatinim yapilabilir seviyenin bir alt kademesi olan *‘BB+’ seviyesine
yiikseltmistir. S6z konusu not artirimindan daha énce, Kasim 2012°de Fitch,
Tiirkiye’nin uzun-dénem yabanci para cinsinden kredi notunu ‘BBB-’ den
‘BB+’ seviyesine yiikselterek, Tiirkiye’yi yatinm yapilabilir ekonomiler

A arasinda belirtmistir. (Kaynak: Bloomberg). P
Kredi Defegelendirme Birlegik Kredi Derecelenditme Birlegik
Kurfmu rkiye Ispanya Portekiz ABD Krallik italya Hggramu wuum%@;o i ABD Krallik italya

BB+ BBB- BB AAT AAA

AAA BBB




Baa3 Baa3 Ba3 Aza Aal Baal

BBEB- BRB BB+ AAA . AAA BBB+

Keynak: Bloomberg, 17 Mayis 2013,

Ba3 Aaa Aal Baa2
AN BBB+

Kaynak: Bloomberg, 30 Kyl 2013,

Demografik Gariiniim

2012 yilinda Adrese Dayal Niifusa Kayit Sistemi sonuglari Tiirkiye niifusunun
yaklagik 75,6 milyon oldugunu ve toplam niifusun yaklasik %77,3’ iiniin
kentsel alanda yasadigini géstermektedir (Kaynak: TUIK). TUIK verilerine
gore, 31 Aralik 2012 itibartyla, Istanbul 13,85 milyon, Ankara 4,97 milyon ve
Izmir 4,01 milyon olmak iizere, bu ii¢ sehrin toplam niifusu yaklasik 22,83
milyon diizeyindedir.

Demografik Giriiniim

2012 yilinda Adrese Dayali Nifusa Kayit Sistemi sonuglann Tiirkiye
niifusunun  yaklasitk 75,6 milyon oldugunu ve toplam niifusun
yaklagik %77,3’tintin kentsel alanda yasadigim gostermektedir (Kaynak:
TUIK). TUIK verilerine gore, 31 Aralik 2012 itibartyla, Istanbul 13,85
milyon, Ankara 4,97 milyon ve Izmir 4,01 milyon olmak iizere, bu ii¢ schrin
toplam niifusu yaklasik 22,83 milyon diizeyindedir.

2012 yilinda Tiirkiye’nin yillik niifus artis1 %1,2 diizeyinde gergeklesirken,
nitfusun medyan (ortanca) yas1 29,1°dir. Diger taraftan niifusun

vaklagik %58,5%inin yas1 35 ten kiigtiktiir. 2011 — 2023 yillar1 arasinda toplam
nitfusun yaklagik %13,3 artig gstererek 84,7 milyona ulagmas:
beklenmektedir. (Kaynak: TUIK)

2012 yihnda Tirkiye’nin yillik niifus artigi %1,2 diizeyinde gergeklesirken,
niifusun medyan (ortanca) yas1 29,1°dir. Diger taraftan niifusun

vaklagik %58,5"inin yag1 35’ten kiigiiktiir. 2012 — 2023 yallan arasinda
toplam niifusun yaklagik %12,0 artig gdstererek 84,7 milyona ulasmas:
beklenmektedir. (Kaynak: TUIK)

Tiirkiye Konut Pazan
Talep

Tiirkiye’de konut pazarindaki talebi belirleyen ana etkenler olarak nitfus artiga,
hane halki sayisindaki biiyiime ve kentsel gb¢ 6ne ¢ikmaktadir. Konut
pazarindaki talebi etkileyen diger faktdrler olarak kentsel déniisiim ve
konutlann yenilenmesi olarak degerlendirilmektedir.

Tiirkiye Konut Pazan
Talep

Tiirkiye’de konut pazarindaki talebi belirleyen ana etkenler olarak niifus
artigs, hane halk: sayisindaki biiyiime ve kentsel gé¢ 6ne ¢ikmaktadir. Konut
pazarindaki talebi etkileyen diger faktorler olarak kentsel déniigim ve
konutlarin yenilenmesi olarak degerlendirilmektedir.

Turkiye konut pazarinin gelisimini etkileyen temel faktorlere iliskin istatistiki
bilgiller a §81daki tabloda,yer almaktadir:

Kentsel

Kentlesme Kenisel Hane Halla

wammuwwa)awo::ﬁ pazarmin  gelisimigfi

faktorlere iligkin

Kentsel
Hane




2009...........

201t..........

2012T.

2014T.

2015T ...

2016T ...

2018T ..

2019T ...

2020T.

2022T.

2017T ...

2021T.........

2023T ...

Niifus Oram Niifus Biiytikliigi

{bin kisi) (%) (bin kigi} (kisi)
71.517 74,97 53.611 4,25
72.561 75,33 54.807 4,17
73.723 76,26 56.222 4,12
74.724 76,80 57.386 4,12
75.658 77,40 58.559 4,10
76.550 78,00 59.709 4,08
77.445 78,60 60.872 4,06
TR 78.328 79,20 62.036 4,03
79.197 79,80 63.199 4,00
R 80.053 80,40 64.363 3,97
80.869 81,00 65.504 3,94
81.670 81.60 66.642 391
82.462 82,20 67.784 3,88
s 83.237 82,80 68.920 3,85
83.994 83,40 70.050 3,82
S 84.692 84,00 71.141 3,79

Hallk:
Sayis

(bin kisi)

12.601

13.150

13.646

13.930

14.283

14.635

14.993

15.394

15.800

16.212

16.625

17.044

17.470

17.900

18.340

18.770

20i1.

2012...

20177

2018T..

2019T

2020T

2021T..

2022T

2023T..

Niifus e Oram Niifus
(bin kisi} (%) (bin Lisi)
71.517 74,97 53.611
72.561 75,33 54.807
73.723 76,26 56222
74.724 76,80 57.386
75.627 77,28 58.448
76.550 78,00 59.709
77.445 78,60 60.872
78328 79,20 62.036
79.197 79.80 63.199
80.053 80,40 64.363
80.869 81,00 65.504
81.670 81,60 66.642
82,462 82.20 67.784
83.237 82,80 68.920
83.994 83,40 70.050
84.692 84,00 71.141

Hallka Halla
tiyiikliiz Savisi
i
(bin kisi)
{kisi)
4,25 12.601
4,17 13.150
4,12 13.646
4,12 13.930
4,100 14.283"
4,08 14.633
4,06 14.993
4,03 15.394
4,60 15.800
397 16.212
3,94 16.625
391 17.044
3,88 17.470
385 17.900
3,82 18.340
3,79 18.770
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taraftan, kentsel hane halki sayismin ise aym dénemde 4,8 milyon artarak
18,8 milyona ulagacadi beklenmektedir. Kentsel hane halki istatistiklerine
vonelik beklenen geligim, toplam niifustaki artig, kentlegme orami viikselis ve
kentsel hane halki bityiikligindeki azaligla agiklanabilmektedir. (Kaynak:
GYODER)

Kentsel Diniisiim

1999 yilindaki Marmara depremi sonrasinda Tiirkive giindemine giren kentsel
doniisiim, GYODER tarafindan asagidaki sekilde aciklanmaktadsr:

“Kentsel doniisiim Tiirkiye’de uzun yillar vaganan garpik yapilagmanin ve
kentlesmenin giderilerek, ekonomik ve sosyal gelismenin hizlandirilmasini ve
hane halklar ve bireyler igin yaganabilir kentler yaratilmasini saglayacak
dnemli bir aractr.” (Kaynak: GYODER, 2023 Vizyonunda Gayrimenkul
Sektorii)

16 May1s 2012 tarihinde kabul edilen ve 31 Mayis 2012 tarihli ve 28309
saytlt Resmi Gazete’de yayimlanan “Afet Riski Altindaki Alanlarm
Doniistiiriilmesi Haklkinda Kanun™ ile hizhi kentlesme ve sanayilesme
siirecindeki sehirlerdeki kontrolsiiz biiyiimeden dolay: ¢iiriimiis ve yikilnmig
kentsel alanlarin iyilestirilmesi amaglanmaktadir. Ayrica, 2010 yilinda
getirilen “Bittiinlegik Kentsel Geligme Stratejisi ve Eylem Plam 2010 — 20237
(KENTGES) ile Tirkiye’de kentsel yerlegmelerin mekansal yasam kalitesinin
artirtlmasi hedeflenmektedir.

GYODER tahminlerine gére, 2011 yil sonu itibariyle kentsel konut stogunun
yvalmzea %71,6"siin rubsati bulunurken, geri kalan 5,1 milyon konutun
ruhsat: bulunmamaktadir. Ayrica, afet-deprem riski ile karsi1 kargiya olan
konut/daire stogu da dahil edildiginde, kentsel déniigiim konusu olan konut

taraftan, kentsel hane halk: sayismin ise aym dénemde 4,8 milyon artarak
18,8 milyona ulagaca@ beklenmektedir. Kentsel hane halk: istatistiklerine
yonelik beklenen gelisim, toplam niifustaki artis, kentlegsme oram yiikselig
ve kentsel hane halk: biiyiikliigiindeki azalisla agiklanabilmektedir.
(Kaynak: GYODER)

Kentsel Déniisiim

1999 yilindaki Marmara depremi sonrasinda Tiirkiye giindemine giren
kentsel déniigiim, GYODER tarafindan agagidaki sekilde agiklanmaktadir:

“Kentsel doniigtim Tirkiye’de uzun yillar yaganan carpik yapilagmanm ve
kentlesmenin giderilerek, ekonomik ve sosyal gelismenin hizlandirilmasin
ve hane halklari ve bireyler i¢in yaganabilir kentler yaratilmasim saglayacak
dnemli bir aragtir.” (Kaynak: GYODER, 2023 Vizyonunda Gayrimenkul
Sektorii)

16 May1s 2012 tarihinde kabul edilen ve 31 Mayis 2012 tarihli ve 28309
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Afet Riski Altindaki Alanlarm
Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanun™ ile huzli kentlegme ve sanayilesme
siirecindeki sehirlerdeki kontrolsiiz biiylimeden dolay1 ¢liriimiis ve yvikilmig
kentsel alanlarin iyilestirilmesi amaglanmaktadir. Ayrica, 2010 yilinda
getirilen “Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plani 2010 —
2023”7 (KENTGES) ile Tiirkiye’de kentsel yerlesmelerin mekansal yagsam
kalitesinin artinlmasi hedeflenmektedir.

GYODER tahminlerine gore, 2011 y1l sonu itibariyle kentsel konut
stogunun yalmzca %71,6’sin1n ruhsati bulunurken, geri kalan 5,1 milyon
konutun rihsati v:—:sﬁmamﬁmm: 5558 mwﬁ &m?mg Em_ﬁ ile kars1
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stogunun yenilenmesi ihtiyaci dogmaktadir. Kentsel alanlardaki konut stogu
arasinda, 2023 yilma kadar yaklasik 3,1 milyon dairenin 50 vas ve {izerinde
olacagi ve bu nedenle yenilenme thityact dogacag tngorilmektedir.

Asagidaki tablo, oniimiizdeki donemde ger¢eklesmesi beklenen yillik konut
ihtivacim gostermektedir.

Yillik Konut Talebi

Kentsel
Niifus Artis ve Kentlegme Dindigiim Yenileme
il Kayankh Kaynakli Kaynald Toplam
(Bin Adet (Bin Adct) (Bin Adet) “Bin Adet)

2012T .., 353 30 50 433
2013T ... 352 90 50 492
2014T ... 358 200 50 603
2015T ... 401 200 50 651
2016T ... 406 200 50 656
2017T ... 412 200 50 662
2018T ... 413 200 50 663
2019T ... 419 200 50 669
20207 ... 426 200 50 676
2021T e 430 200 50 680
2022T ... 440 200 50 690
2023T . 430 200 50 680
Toplam 4.840 2.120 600 7.560

haktan dogan toplam konut ihtiyacinin 2012-2023 yillart
donem igin 7,56 milyon adet olarak ger¢eklesmesi
htiyacin, 4,84 milyon adedi niifus artiz1 ve kentlesme

laynak: GYODER, Mawis 2042

stofunun yenilenmesi ihtiyaci dogmaktadir. Kentsel alanlardaki konut stogu
arasmnda, 2023 yilina kadar yaklagik 3,1 milyon dairenin 50 yas ve tizerinde
olacagi ve bu nedenle yenilenme ihtiyac: dogacag: dngoriilmektedir.
Agagidaki tablo, onlimiizdeki dénemde gergeklesmesi beklenen yillik konut
ihtivacim gostermektedir.

Yillik Konut Talebi
Kentsel
WNiifus Artise ve Kendl Diiniigii Yenileme

Yil Kaynakh Kaynakh Kaynakli Toplam

(Bin Adet (Bin Adet) (Bin Adet) “tn Adety
2012T..... 353 30 30 433
2013T....., 352 20 30 492
Z014T ... 358 200 50 608
2015T...... 401 200 50 651
2016T...... 406 200 50 656
2017T...... 412 200 50 662
2018T...... 413 200 50 863
2019T...... 419 200 50 469
2020T..... 426 200 50 676
2021T...... 430 200 50 680
2022T..... 440 200 50 890
2023T...... 430 200 50 680
Topiam 2012-20237 4.840 2,126 600 7.560
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kaynakli,, 2,12 milvon adedi kentsel doniisiim kaynakli ve 600 bin adedi
yenileme kaynakh olmasi beklenmektedir.

ve kentlesme kaynakli,, 2,12 milyon adedi kentsel doniisiim kaynakl ve
600 bin adedi yenileme kaynakli olmasi beklenmektedir.

TUIK verilerine gore, son durum itibariyle Tiirkiye’de konut sahipligi
oran1 %68 diizeyindedir. TUIK in 2000 yilinda yapti§1 arastirmaya gore, konut
kredileri ve mortgage sistemi, Tiirkiye’de konut edinmede gorece diisiik olarak
kullanifan finansman yoatemleri olarak n plana ¢ikmaktadir. Asagidaki tablo
yillar itibariyle secilmis iilkelerde kullanilan mortgage kredileri / GSYH
oranlanm gdstermektedir.

TUIK verilerine gére, son durum itibariyle Tiirkiye’de konut sahipligi o
rant %67 diizeyindedir. TUIK’in 2000 yilinda vaptig1 arastirmaya gore,
konut kredileri ve mortgage sistemi, Tiirkiye’de konut edinmede gorece
diisiik olarak kullanilan finansman yontemleri olarak 6n plana cikmaktadsr.
Asagidaki tablo willar itibariyle secilmis dlkelerde kullanidlan mortgage
kredileri / GSYH oranlarin gostermektedir.

Mortgage Kredileri / GSYH Oram

) Birlesik .

Yil Tiirkiye Ispanya Portekiz ABD Kralhk Ttalya
(%) (%) (%) (%) (%)

2003, e 0.2 40.0 46.4 66.7 67.4 11.4
2004 e, 0.4 45.7 47.8 71.9 712 133
2005, 2.1 523 51.7 835 77.5 152
2000.....oeireen 29 58.1 573 81.3 822 16.7
2007 39 6l.4 59.7 80.7 85.0 17.5
2008.....oiieireen 38 62,0 61.2 93.0 80.4 17.3
2009, 4.6 64.4 65.7 79.2 87.7 19.2
55 64.7 66.3 76.5 84.5 227

5.8 621 60.6 76.1 83.7 229

[rederation National Experts, European Ceniral Bank, TCMB,
;i mwﬂ?&.ﬁ Federal Reserve.

Mortgage Kredileri / GSYH Orani

Birlesik .

il Tiirkiye ispanya Portekiz ABD Kralhk  Halya

(%) ("o} (%) (%) (%o} Q
2003 e 02 40.0 464 66.7 674 114
P 0.4 457 47.8 71.9 71.2 133
2005 21 523 517 83.5 77.5 152
2006 e 29 58.1 57.3 81.3 82.2 16.7
2007 et 39 614 59.7 80.7 85.0 17.5
2008 .. 338 62.0 612 93.0 80.4 173
2009 e 4.6 64.4 65.7 79.2 877 19.2
2000 s 5.5 64.0 66.3 76.5 85.0 MMH.._”
L0 5 58 62.1 66.6 76.1 83.7 229

Kaynak: European Morigage Federation National Experts, m:watmnz Central Bdnk, TCMB, Eurostat,
memnz @&.Mnm:esa Analysis, Federal Reserve.

emi i¢in yasal altyapi ilk olarak 2007 yilinda




olusturulmustur. Oncesinde ise, konut piyasasi temel olarak bityitk bankalar tarafindan
saglanan diigiik faiz oranh titketici kredileri ile finanse edilmekteydi.

Konut Arzr

Tiirkiye konut stogunun dnemli kisminin kayit dig1 binalardan olugmasi sebebiyle,
meveut konot stogunu gosteren glincel ve dogru veri bulunmamaktadir. En son 2000
yilinda TUIK tarafindan yapilan arastimaya gére, Tiirkive’de toplam konut stogunun
16,2 milyon adet oldugu tahmin edilirken, bu rakamn 13,6 milyon adedinin kentsel
konut stogundan olugtugu disiniilmektedir(Kaynak: GYODER). GYODER’in yillar
itibariyle alman yap1 rohsati adetleri zerinden yaptigi tahminlere gire, 31 Arahk 2011
itibariyle kentsel konut stogunun 18,1 milyon adede ulagmaktadir. Kentsel bolgeler
igin hesaplanan toplam stokta gecekondu bolgeleri ve izinsiz yapilar dikkate alindig
i¢in gergek rakamlar hesaplamalardan farklilik gosterebilmektedir.

Asapidaki tablo mevcut yillar itibariyle alman yap ruhsat1 adetlerini ve ilgili ingaat
alanlarini gbstermektedir.

Toplam insaat Alam

Alman Yap1 Ruhsati Adetleri (Bin m%)
161.920 36,187
202854 45,516
330446 69,720
546.618 106,425
600.387 122910
584.955 125,067
503.565 103,846
518.475 100,727
906.527 176,254
652.716 124,250
745.872 151,968

5.754.335 1.162.869

olugturulmustur. Oncesinde ise, konut piyasasi temel olarak biiviik bankalar
tarafindan saglanan diisiik faiz oranl tiiketici kredileri ile finanse edilmekteydi.

Konut Arz1

Tiirkiye konut stogunun dnemli kismmm kayit dist binalardan olusmas: sebebiyle,
meveut konut stogunu gdsteren giincel ve dofiru veri bulunmamaktadur. En son 2000
yilinda TUIK tarafindan yapilan arastirmaya gore, Tiirkiye’de toplam konut
stofunun 16,2 milyon adet oldugu tahmin edilirken, bu rakamun 13,6 milyon
adedinin kentsel konut stogundan olustugu diistiniilmektedir(Kaynak: GYODER).
GYODER’in yillar itibariyle alman yap1 ruhsati1 adetleri lizerinden yaptiZ1
tahminlere gére, 31 Aralik 2011 itibariyle kentsel konut stogunun 18,1 milyon adede
ulagmaktadir. Kentsel bolgeler icin hesaplanan toplam stokta gecekondu bolgeleri ve
1zinsiz yvapilar dikkate alindig1 igin gercek rakamlar hesaplamalardan farklilik
gosterebilmekiedir.

Asadidaki table meveut donemier itibarivia alinan vap: ruhsati adetlerini ve igili
insaat alanlarim gostermelkdedir.

Toplam Insaat Alam
Yil Alman Yape Ruhsat Adetleri (Bin EJ
2002.., 161.920 36,187
2003 202.854 45,516
2004 ... 330.446 69,720
2005. 546.618 106,425
2006... 600.387 122910
2007 ... 584.955 125,067
2008... 503.565 103,846
2009 ... 518.475 100,727
2010... 906.527 176,254
2011... 632716 124,250
2012. 745 872 151,968
2 ,
2013, 391.699 \ 77.966
Toplam 5.754.335 7 1.162.869

Kyl ZOIR:
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yilhk dinemde alinan yap1 ruhsati adetleri en yiiksek diizeylere 745.872 adetle 2010
yilinda ve 906.527 adetle 2012 yilinda ulasmuistir.

on yillik dénemde alman yap1 ruhsati adetleri en u\mwm_ow diizeylere 906.527 adetle
2010 yilinda ve 745.872 adetle 2012 yilinda nlasnustir.

Sekiir Bazinda Konut Arzi

Yil Ozel Sektir Pay: Kooperatif Pan Kamu Pay
(Bin m?%) (%) (Bin m%) (%) (Bin m’) (%4
2002.. . 28.241 78.0% 4.446 12.3% 3.500 Q.79
2003.. 37.759 83.0% 4445 9.8% 3312 739
2004.. 58.869 8§4.4% 5972 8.3% 5.079 7.3%
2005 87.973 82.7% 7.218 6.8% 1£233  10.6%
2006 102.733 83.6% 106.798 8.8% 9.378 7.65
2007 105.764 84.6% 8.309 6.6% 10.995 8.8
2008 82.568 79.5% 6.085 5.9% 15194 14.69
2009 79.963 79.4% 6.937 6.9% 13.827 137
2010 145.461 82.5% 10.343 5.9% 20450  11.69
2011 104.175 83.8% 3.011 2.4% 17.064 1379
20120 122.813 80.8% 2.586 1.7% 26.568 17.5

Kavnak: TUIK

Tirkiye’de konut arzimn  Snemli  bolimii  6zel sektdr tarafindan
saglanmaktadir. TUIK verilerine gore 31 Arahk 2012 itibariyla, metrekare
bazinda gerceklesen konut arzinin %80,8°1 6zel sektor, %17,5°1 kamu sektorii
ve %1,7°si kooperatifler tarafindan saglanmaktadur.

Konut Satist ve Fiyatlama

Tiirkive’de konut satiglarmda 2008 yilinda yillik bazda nemli oranda digiis
kaydedilmigtir. 2010 yilinda yasanan %32.8’lik diisiigten sonra ise konut
satiglar1 2011 ve 2012 wyillarmda sirastyla %173 ve %3 olarak willik artig
gOstermigtir.

Ablo 2008 — 2012 dénemi itibariyle Istanbul’da, ilk iig biiyiik
Tirkiye genelindeki yillik konut satiglarm géstermekiedir:

Tiirkiye Geneli istanbul U Biiyitk Sehir®

Sektir Bazinda Konut Arzi

Ouel
Yil Sektor Pay Kooperatif Pay1 Kamu Pay
(Bin m?) (%) (Bin m%) (%) {Bin m%) (%
28.241 78.0% 4446  123% 3.500 9.79
37.759 83.0% 4.445 9.8% 3312 7.39
38.869 84.4% 5972 83% 5.079 7.39
87.973 82.7% 7218 6.8% 11233 10.69
102.733 83.6% 10.798 8.8% 9378 7.6%
105.764 84.6% 8.309 6.6% 10.995 8.89
82,508 79.5% 6.085 5.9% 15194  14.69
79.963 79.4% 6.937 6.9% 13.827 1379
145461 82.5% 10.343 59% 20450 11.6Y%
104.175 83.8% 3.011 2.4% 17.064  13.7%
122.813 80.8% 2.586 1.7% 26.568  17.5%

Kaynak: TUIK

Tirkiye’de konut arzinin  Snemli  boliimii  6zel sektér tarafindan
saglanmaktadir. TUIK verilerine gore 30 Haziran 2013 itibanyla, metrekare
bazmda gercekiesen konut arzimin %81.6°s1 ozel sekidr, %15.9°u kamy
sektGri ve %2.5°1 kooperatifler tarafindan saglanmalktady,

Konut Satist ve Fipatlama

Tiirkiye’de konut satiglarinda 2008 yilinda yillik bazda onemli oranda diigiig
kaydedilmistir. 2010 yilinda yasanan %632,8’lik diisiisten sonra ise konut
satiglar1 2011 ve 2012 yillarinda sirasiyla %17,3 ve %3 olarak yillik artig
gostermistir. 2013 vibin ik varisida Tiirkive gliclii bir satis performans:

sergilemistir,




{ader) (adet) (adet)
427,105 103,503 217.217 Yil Tiirkiye Geneli istanbul Ug Rilyitk Schir™®
531,746 131,150 266,207 (adet) (adet) (adet)
e g e
431485 87484 176879 531,746 131,150 266,207
’ ’ : 357,341 77,721 159,649
- 419,000 83,854 175,925
Kaynak: TUIK 431,485 87,484 176,879

(1) Istanbul Ankarave lzmir'i ifade etmektedir.

Kaynak: TUIK

(1) Istanbul Ankarave Iemiv'i ifade etmektediv.

Son donemde miitekabilivet vasasinda gerceklesen degisim ile birlikte
yabancilarin Tirkiye’deki konut talebinde canlanma gdzlenmektedir. Kanunda
yapdan yeni diizenlemeler ile birlikte 42 iilkenin vatandaglar Tiirkiye’deki
sehirlerden konut alabilmektedir. Kanunda belli kisitlamalar olmasimma ragmen,

onemli oOlgiide yabanci iilke vatandaglarindan kaynaklanan konut talebi
beklenmektedir.

Ayrica, Avrupa ve ABD kitalarindaki diigiik faiz oranlar da éniimiizdeki
dénemde yabancilarm Tiirkiye’deki konut alun talebini destekleyebilecek bir
unsur olarak gdzitkmektedir. GYODER, tarafindan agikianan Nisan 2012
verilerine gore, toplam alani 10,18 milyon m” olan 78.571 konut, meveut
kanun ve diizenlemeler dahilinde yabancilar tarafindan satin alinmstir,
Miitekabiliyet yasasinda yapilacak yeni diizenlemelerin ardindan, ilk yillar
itibariyle yillik 10.000 — 12.000 konutun, devam eden villarda ise yillik
ortalama 20.000 diizeyinde konutun yabancilar tarafindan sati alinmasi
beklenmektedir. Ekonomi Bakanligi’ndan alinan verilere gore, Tiirkiye
mm%ﬁémswi ? asasina artan %m_um,:o_ nm_m_ mwm&_:n—o moﬁoﬁo mo_mz dogrudan

Gayrimenkul Sektiiriine Gelen Dogrudan Yabanci
Yatinmlar

Dénem {Ceyrél (Mifyon ABD Dolar)

201ECE e d 224 461

Son donemde miitekabiliyet yasasinda gerceklesen degigim ile birlikte
yabancilarin Tiirkiye’deki konut talebinde canlanma gézlenmektedir.
Kanunda yapilan yeni diizenlemeler ile birlikte mevcut darumuna ek 42
tilkenin vatandaslar Tiirkiyve’deki sehirlerden konut alabilmektedir. Kanunda
belli kisitlamalar olmasina ragmen, Snemli &lgiide yabanci iilke
vatandaglarindan kaynaklanan konut talebi beklenmektedir.

Ayrica, Avrupa ve ABD kitalarindaki diisiik faiz oranlan da Sniimiizdeki
dénemde yabancilarin Tiirkiye’deki konut alim talebini destekleyebilecek bir
unsur olarak gdzitkmektedir. GYODER, tarafindan agiklanan Nisan 2012
verilerine gore, toplam alami 10,18 milyon m2 olan 78.571 konut, meveut
kanun ve diizenlemeler dahilinde vabancilar tarafindan satin alinmgtir,
Miitekabiliyet yasasinda yapilacak yeni ditzenlemelerin ardindan, ilk yillar
itibariyle yillik ek olarak 10.000 — 12.000 konutun, devam eden yillarda ise
yullik ortalama 20.000 diizeyinde konutun yabanecilar tarafindan satm
ahnmasi beklenmektedir. Ekonomi Bakanligi’'ndan alinan verilere gore,
Tiirkiye gayrimenkul piyasasina artan yabanci ilgisi akabinde, sektdre gelen
dogrudan yabanci yatirimlar 2013 yilmn ilk ceyregindeki yiiksek nakit girigi
aym yiln ikinci geyregindeki diistikle kismen azaltmasina ragmen 2013
yilimn ik iki geyreginde 2012 yiliin aym dénemiyle benzer seyi
moﬁmﬂﬂmﬁwmﬁ

Gayrimenk
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2011C2 781 2011CT.... 461
2011C¢3. 264 2011C2 ... 781
2011C4 . 507 2011C3.... 264
20121, 557 2011¢4.... 507
2012C2. 743 2012C1.... 557
2012C3.... 586 2002C2 743
002G e, 791 201203 586
2012C4.... 791
Kaynak:TC Ekonomi Bakanlig 2613C1.. 600
Kaynale: TC Ekonomi Bakanligy
2012 yilv itibariyle, gelismis ttkelerdeki konut fiyatlar artiglar1 diigiik seviyvelerde 2012 yih itibariyle, geligmis tilkelerdeki konut fiyatlar artiglar: digiik seviyelerde
seyrederken, Tiirkiye’deki konut fiyatlart 2012 yili itibariyle, BRIC (Brezilya, Rusya, | seyrederken, Tiwkiye’deki konut fiyatlan 2012 yih itibariyle, BRIC (Brezilya,
Hindistan, Cin) ilkelerinin iizerinde biiylime kaydederek, yillik bazda %10,5 artis Rusya, Hindistan, Cin} tilkelerinin tizerinde bitytime kaydederek, yillik bazda %10,5
gostermistir.(Kaynak: Knight Frank). artig gdstermistir.(Kaynak: Knight Frank).
Son 12 Ay Itibariyle Secilmis Ulkelerdeki Konut Fiyatlarmdaki Cari Degisim Son 12 Ay Itibariyle Secilmis Ulkelerdeki Konut Fiyatlarndaki Cari Degigim
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Genel Bakis

Istanbul, Ankara ve [zmir bityiik sehirleri, sahip oldugu niifus yogunlugu ve sosyal ve
ckonomik ozellikleri nedeniyle, geligmis gayrimenkul pivasana sahiptir. TUIK
verilerine gore; Tirkiye gayrimenkul konut azimn %20’sine sahip olan Istanbul, diger
bityilk sehirler igeresinde en geligmis gayrimenkul pivasasina sahiptir. Istanbul
merkezinde artan niifus yogunlugu ve arazi fiyatlarindaki lnzla artis nedeniyle,
Istanbul déniisiim stirecinden gecmektedir.

Istanbul Konut Piyasast

Genel Balas

Istanbul, Ankara ve Tzmir bityiik sehirleri, sahip oldugn niifus yogunlugu ve sosyal
ve ekonomik dzellikleri nedeniyle, gelismis gayrimenkul piyasana sahiptir. TUIK
verilerine gore; Tirkiye gayrimenkul konut azmin %20’sine sahip olan Istanbul,
diger bityiik sehirler igeresinde en geligmis gayrimenkul piyasasina sahiptir, Istanbul
merkezinde artan niifus yogunlugu ve arazi fiyatlarindaki hizla artis nedeniyle,
Istanbul déniistim siirecinden gegmektedir.

Istanbul Konut Piyasas:

2012 Sonn ltibariyte
2007 2008 2009 2010 2011 2012
Ingaat izinleri, (Bin)............ 154 127 106 137 150 158
Nofus, (B oo, 12,574 12,697 12,915 13,256 13,624 13,855
Kentsellesme, (%)............ 28.9 99.0 9.0 99.0 99,0 990

Yil Yap Ezni Niifus Sehirlesme

(Bin) (bin) (%)

2007 e 154 12.574 839
2008 oo 127 12,697 99,0
2009 1o 106 12.915 99.0
2008 e 137 13.256 99,0
11§ S 150 13.624 99,0
2012 e 158 13.855 99,0

" Kaynak: TUIK

Tiirkiye nin en bityik sehri olan Istanbul’un 2012 yili itibariyle 13,9 milyon olan
niifusunun 2023 yili itibariyle 16,6 milyona ulagacag tahmin edilmektedir.(Kaynak:
TUIK). Anadolu’dan Istanbul’a olan gogtin artigini belirten raporlara gore, istanbul
niifusunun 2043’ deki niifusunun daha da fazla olabilecegi éngdrislmekiedir.

Airsal alanlar, kentsel &msmm::_z 4 wmc biiyiiklitgiinde olmasna ragmen,

Kaynak:TUIK

Tirkiye nin en biiyiik sehri olan Istanbul’un 2012 yih itibarivle 13,9 milyon olan
niifusunun 2023 yih itibariyle 16,6 milyona ulasacag) tahmin edilmektedir.(Kaynak:
TUIK). Anadolu’dan Istanbul’a olan gd¢iin artigmi belirten raporlara gore, Istanbul
niifusunun 2013°deki nitfiusunun daha da fazla olabilecegi dngorillmektedir.
Istanbul’un kirsal alantar, kentsel alanlarmn 4 kat: biryiikligtinde olmasina ragmen,
niifusun kentsel alanda yogunlagtif: géritlmektedir.

Niifus artig1, devam eden g¢ ve meveut konutlarm depreme dayaniklihgin artiimast
ihtivac, Istanbul konut talebinin teme! faktorleridir.
Hm.f.m:g_ <Q: Sehir projesi, kentsel doniigiim projesi, m avalimem E&we

oEF E&m gEmEam havalimanimin
waomooom_ @oEn:Ewﬁwaq




ihtiyaci, Istanbul konut talebinin temel faktsrleridir.
Istanbul Yeni Sehir projesi, kentsel déniisitm projesi, 3. havalimant projesi,
miitekabilivet yasasi Istanbul konut azum artiracak temek faktorlerdir.

Cevre Sehircilik Bakanhg) tarafindan Yeni Sehir projesi ve 3. havalimani projesi i¢in
yetki verilmesi, Istanbul’un potansiyelini gerceklestirebilmesi agisindan ilk adimdir. 3.
havalimans, Yap-Islet-Devlet modeli ile inga edilecek olup, 3. koprii ve Kuzey
Marmara karayolu ile baglantis1 olacaktir.

Yeni Sehir Projesi

Yeni Sehir Projesi, Bagbakan Recep Tayyip Erdogan’in 2011 genel secimleri icin
gergeklestirmis oldugu segim kampanyasmin temel konularindan bir tanesidir. Proje,
Istanbul’un Avrupa ve Anadolu yakasinda yer alan, imar izni olmadan insa edilen ve
deprem riski tastyan konutlarin tekrar inga edilmesi ile ilgili insaat projelerini
igermektedir. Ayrica proje, niifus yogunlugunun bulundugu alanlarda, kiiltiir
merkezlerinin yer aldig1 konutlarin, saghk merkezlerinin, is merkezlerinin, egitim
kurumlarmin ve eglence alanlarmin yer alacagi saghkl kentlesmenin gerceklesmesine
olanak saglayacaktir.

Projede bahsi gecen, Istanbul’da bulunan alamn smirlarinm ve koordinatlarmmn
gosterildigi, 2012/3573 sayth Bakanlar Kurulu Karar1 08.09.2012 tarih ve 28403
sayillh Resmi Gazetede yayimlanarak yirtirlige girmistir. Buna gore; proje alam
Istanbul’un Avrupa yakasinin kuzeyindeki Yenikoy- Akpmar hattindan (3. Havaliman:
projesi igin ayrilmis olan alan dahil olmak tizere) baglayarak giineyde Kiigilkgekmece
goliine kadar uzanmaktadur.

Istanbul - Kentsel Doniigiim

Kentsel dontigiim girisimi, deprem sirasmda ¢okme riski tasiyan binalarm
bosaltilmasina ve yikilmasina olanak saglamaktadir.

Istanbul’a 1960, 1970 ve 1980’ lerde gerceklesen go¢ sirasinda, gecekondu sahibj
vatandaglara 4-5 Jgith bina insa etmelerine izin verilmesi sonucunda, saglam temeli
ladina ortaya grkmigtir. Yeni yasaya gore, uzmanlar tarafindan tehlikeli
ke evlerin yeniflen insas: gergeklestirilecek ve ev sahipleri evlerinden
Akppgya No%ﬁmomw it Em at mithendislerinin tahminlerine gore; Istanbul’da yer alan

Yeni Sehir Projesi

Yeni Sehir Projesi, Bagbakan Recep Tayyip Erdogan’in 2011 genel segimleri igin
gergeklestirmis oldugu se¢im kampanyasmin temel konularindan bir tanesidir. Proje,
Istanbul’un Avrupa ve Anadolu yakasinda yer alan, imar izni olmadan inga edilen ve
deprem riski tastyan konutlarin tekrar inga editmesi ile ilgili ingaat projelerini
igermektedir. Ayrica proje, niifus yogunlugunun bulundugn alanlarda, kiiltiix
merkezlerinin yer aldig1 konutlarm, saglik merkezlerinin, is merkezlerinin, egitim
kurumlarmin ve eglence alanlarinin yer alacagi saglikli kentlesmenin
gergeklesmesine olanak saglayacaktir,
Projede bahsi gegen, Istanbul’da bulunan alanmn simirlarmin ve koordinatlarinin
gosterildigi, 2012/3573 sayil Bakanlar Kurulu Karan 08.09.2012 tarih ve 28405
sayill Resmi Gazetede yayinlanarak yiriirliige girmigtir. Buna gbre; proje alan
[stanbul’un Avrupa vakasmin kuzeyinden baslayarak giineyde Kiigiikcekmece

Oltine kadar uzanmalktadir.

Istanbul - Kentsel Dimiisiim

Kentsel donitstim girisimi, deprem sirasinda ¢ékme riski tagryan binalarin
bosaltilmasina ve yikilmasma olanak saglamaktadir.

Istanbul’a 1960, 1970 ve 1980°lerde gergeklegen gog sirasinda, gecekondu sahibi
vatandaglara 4-5 katli bina inga etmelerine izin verilmesi sonucunda, saglam temeli
olmayan yapitasma ortaya cikmigtir..2 Haziran 2012 tarihinde viirtirliide giren
meveut yasada, 2 Temmuz 2013 tarihinde vapilan son dilzenlemeler Snemli
enilildler getirmistir. Evlerin sagzs) ile ileili ovbirliginin saglanamamas: durumunda
ev (konut) sahiplerinin noter duvurusy ile katilabilecekleri ve SPK lisansina sahip
bir uzman tarafindan hazirlanmis degerleme goriislintin sunuidugu bir toplanti
diizenlenecelctir. Yapulacak toplant sonrasi anlasmazsizligin devam etmesi halinde
ficte tkinin cofuniuk oyu, sdz konusu karann almmasmda veterli olacaktir.

Marmaray Projesi

B
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her 3 milyon konutun 2 milyonu risk altmmdadur.
Marmaray Projesi

2005 yilinda ingas1 baglayan Marmaray Projesinin 2013 Ekim ayinda tamamlanmasi
on gorilmektedir. Marmaray Projesinin amacit Halkah ve Gebze arasinda direk
baglantinin saglanmasi ve kirsal toplu tagima hattinm modernlegmesidir. Proje, saatte
75.000 yolcu kapasitesine ulasmay1 hedeflemektedir.

Proje; 37 istasyon, 3 hat (projenin %2(0’si deniz altinda olacaktir.) igermektedir.
Projenin tamamlanmasi ife birlikte Istanbul’un Asya ile Avrupa yakalar arasindaki
ulagim 4 dakikaya inecektir (Kaynak: Colliers).

saatte 75.000 yolcu kapasitesine ulagmay: hedeflemelktedir.

Proje; 37 istasyon, 3 hat (projenin %620’si deniz altinda olacaktir.) igermektedir.
Projenin tamamlanmasi ile birlikte Istanbul’un Asya ile Avrupa yakalari arasindaki
ulagim 4 dakikaya inecektir (Kaynak: Colliers).

2 Temmuz 2013 tarihinde vapilan son dilzenlemeler énemli venilikler getirmistir,
Evlerin satig ile ilgili oybirliginin saglanamamas: durumunda, gv (konut)
sahiplerinin noter duvurusu ile katilabilecekleri ve SPK lisansma sahip bir nuzman
tarafindan hazirlanmis degerleme goriisiiniin sunuldugu bir toplant: diizenlenecektir.
Yapilacak toplant1 sonras1 anlagmazsizligin devam stmesi halinde, {igte ikinin
cogunluk oyu, stz konusu kararn almmasinda veterli olacaktir,

Avrasya Tiineli

2011 Subat ayinda baslayan Avrasya Tiineli projesinin 2012 Eyliil ayinda
tamamlanmasi planlanmaktadir. Bu proje ile Istanbul’'un Avrupa ve Asya
yakas1 (Kazlicegme Zeytinburnu — Goztepe Kadikdy) arasmdaki ulagm
siiresinin 15 dakikaya indirilmesi hedeflenmektedir (Kaynak.: Colliers).

Avrasya Tiineli

2011 Subat aymda baglayan Avrasya Tinell projesinin 2015 Eylill ayinda
tamamlanmas: planlanmaktadir. Bu proje ile istanbul’un Avrupa ve Asya
yakas1 (Kazhigesme Zeytinburnu — Goztepe Kadikéy) arasindaki ulagim
stiresinin 15 dakikaya indirilmesi hedeflenmektedir (Kaynak: Colliers).

Konut Satis Fivatlar

Istanbul konut satig fiyatlart son yillarda oldukga iist seviyelerde
seyretmektedir. 2012 Subat — 2013 Subat dénemleri arasinda, konut satig
fiyatlan Istanbul’da %18,5 oraminda artis gdstermis olup bu oran Tiirkiye igin
%l16,4°ttir. (Kaynak: REIDin.com). Sehir merkezindeki A smifi Rezidans
projelerinde (6zel glivenlik tarafindan korunan, profesyonel site yonetimi, satig
ofisi, kapal1 otopark ve spor tesisleri gibi sosyal tesis ve aktivite alanlarma
sahip olan projeler) metrekare fiyatlart 2.500 ABD Dolarn: ile 11.000 ABD
Dolan arasinda, sehir merkezi dismdaki bdlgelerde ise 800 ABD Dolan ile
4.500 ABD Dolar: arasinda degismekiedir. (Kayvnak: Colliers).

Konut Satis Fivatlan

Istanbul konut satis fiyatlart son yillarda oldukga 1iist seviyelerde
seyretmektedir. 2012 Subat — 2013 Subat dénemleri arasinda, konut satig
fiyatlar1 Istanbul’da %17,9 oraninda artis gostermis olup bu oran Tiirkiye
icin  %14,0’tiir. (Kaynak: REIDin.com). Sehir merkezindeki A sifi
Rezidans projelerinde (6zel giivenlik tarafindan korunan, profesyonel site
yonetimi, satig ofisi, kapali otopark ve spor tesisleri gibi sosyal tesis ve
aktivite alanlarina sahip olan projeler) metrekare fiyatlar1 2.500 ABD Dolart
ile 11.000 ABD Dolar1 arasinda, sehir merkezi &MEQ&Q _uo_m& de ise moo
ABD Dolan ile 4.250 ABD Dolan

chmmw&
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A Suufi Rezidans Projeleri

Sehir Merkezi

Begiktasg-Sigli-Taksim {Avrupa Yakasi)
Levent-Maslak {Avrupa Yakasi)

Etiler (Avrupa Yakast)

Atagehir-Serifali (Asya Yakas1)

Acibadem (Asya Yakast)
Bostanci-Erenkoy-Kozyatag (Asya Yakasi)
Bakirkdy-Zeytinbumu (Avrupa Yakas)
Kagithane-Bomonti-Hali¢ (Avrupa Yakas)

Birim Safiy Fiyat Arali@i (ABD

Dolarym?)

5.500-10.000
5.500-11.500
4.000-6.500
2.300-4.000
4.000-3.500
2.500-4.500
4.000—7.500
2.500-5.300

Birim Satis Fiyat Arahfi (ABD

A Siifi Rezidans Projeleri

Sehir Merkezi

Besiktag-Sigli-Taksim (Avrupa Yakasiy
Levent-Maslak (Avrupa Yakast)

Efiler (Aviupa Yakasi)

Atagehir-Serifali (Asya Yakast)

Acibadem (Asya Yakasi)
Bostanct-Erenkdy-Kozyatag (Asya Yakas)
Bakithoy-Zeytinburm (Avrupa Yakasy)
Kagithane-Bomonti-Hali¢ (Avrups Yakasi)

Sehir Merkezi Disindaki Bolgeler

Birtm Satis Fiyat Aralifs (ABD Dolan/m*)

5.000-9.500
5.000-11.000
8.000-9.500
2.500-3.750
3.750-5.250
2.500-4.250
4.000—7.000
2.750~5.000

Birim Sates Fiyat Arahg (ABD Dolartm®)

Sehir Merkezi Dismndaki Bilgeler Uo“s-.r_.nmuv Beylikdiizii (Avrupa Yakas1) 800-1.500
Halksalt (Avrupa Yakasi) 1.400-2 300
Beylikdiizit (Avrupa Yakast) 800-1.500 Beykoz {Asya Yakast} 3.000-4.250
Halkal: (Avrupa Yakast} 1.400-2.400 Bahgegehir-Esenyurt {(Avrupa Yakast) 900-2.000
Beykoz (Asya Yakas1) 3.000—-4.500 Bitytikgekmece-Silivri (Avrupa Yakast) 1.250-2.000
Bahgegehir-Esenyurt { Avrupa Yakast) 900-2.250 Gekmelkoy-Umraniye (Asya Yakast) 1.500-2.750
Bityiikgekmece-Silivri (Avrupa mwm.me_v 1.200-2.300 Goktirk-Kemerburgaz (Avrupa Yakast) 22504 000
Onwgowau\.ﬁanmiv_w {Asya Yakasi) 1.300-2.600 Kilyos-Rumelifeneri (Avrupa Yakasi) 2.000-3.000
Goltiirk-Kemerburgaz (Avrupa Yakasi) 2.200-4.000 Pendik-Tuzla (Asya Yakasy) 900-1.600
Kilyos-Rumelifeneri {Avrupa Yakasi) 2.000-3.200 Maltepe-Kartal (Asya Yakasi) 1.750-2.750
Pendik-Tuzla (Asya Yakasi) 900-1.800 Kaynak: Colliers Internations, Hinct yart 2043,
Kaynak: Celliers International 2013
Ankara Konut Piyasasi Ankara Konut Piyasasi
Yil Alnan Yap rubsati Niifus Sehirlesme
Yl Alman Yap: ruhsat Niifus Sehirfesme (Bin Adet) (Bin Adet) (%)
(Bin Adet) (Bin Adet) (%) [P 76 92,7
76 4.467 927 | 2008 48 96,6
48 4.549 96,6 84 97.1
54 4.651 97.1 70 973
70 4772 973 82 974
82 4.891 97.4 75
75 4966 97.5




Kaynal: TUIK
Tiirkiye’nin ikinci biiyiik sehri olan Ankara’da 2012 yili itibariyle yaklasik 5
milyon kisi olan niifusun 2023 y1h itibariyle 5,9 milyon kisive ulagmasi
beklenmektedir(Kaynak: TUIK).

Tiirkiye nin ikinci biiyiik sehri olan Ankara’da 2012 yili itibariyle yaklagik 5
milyon kisi olan niifusun 2023 yil1 itibariyle 5,9 milyon kisiye ulasmasi
beklenmektedir(Kaynak: TUIK).

Reidin endeksine gore, Ankara’daki konut fiyatlar1 28 Subat 2013 itibariyle,
30 Haziran 2007 ye gére %12,7 artig gosterirken, villik bazda %13,4 artis
gistermistir.

Reidin endeksine gére, Ankara’daki konut fivatlan Agustos 2013 itibariyle,
Haziran 2007’ ye gore %18,3 artig gdsterirken, yilhik bazda %8,1 artig
gostermistir,

Izmir Konut Piyasas:

Yl Ahman Yapi rubsati Niifus Sehirlesme

{Bin Adet) (Bin Adet} ) (%o}

2007 22 3,739 349
2008 ..o 22 3,796 90.9
2009 21 3,868 911
2000 31 3,949 91.3
2011 o 41 3,965 914
2012 s 10 4,005 91.4

Kaynak: UK

Tiirkiye’nin iiglincii bilyiik sehri olan [zmir’de, 2012 yili itibariyle yaklasik 4
milyon kisi olan niifusun 2023 yih itibariyle 4,4 milyon kisiye ulagmas:
beklenmektedir(Kaynak: TUIK).

Izmir Konut Piyasasi

Yl Alinan Yap: rohsah Nitfus Sehirlesme

{Bin Adet) (Bin Adet}) (%)

2007 . 22 3,739 849

2008, 22 3,796 90.9

2009 21 3,868 91.1

2010 oo, 3 3,949 913

2011 e 41 3,965 914

22 39 4,005 914
Kaynak: TUIK

Tiirkiyenin {i¢iincil bityiik sehri olan Izmir’de, 2012 y1li itibariyle yaklasik 4
milyon kisi olan niifusun 2023 yilt itibariyle 4.4 milyon kisiye ulagmasi
beklenmektedir(Kaynak: TUIK).

Reidin endeksine gore, Izmir’deki konut fiyatlar1 28 Subat 2013 itibariyle, 30
Haziran 2007°ye gore %23,7 artig gosterirken yillik bazda %14,55 artis
gostermigtir.

Reidin endeksine gore, Izmir’deki konut fiyatlar 31 Agustqs 2013dtibariyle,
30 Haziran 2007’ye gore %31,2 artis gbsterirken yi1luk bazda %JA4,7 artis
gostermistir. ’

Rekabet
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genel olarak birkac biiyitk Slcekli sirket arasinda paylasilmigtir. 1990°I
yillardan itibaren Tirkiye'deki gayrimenkul gelistiricilerinin sayis1 Snemli
olgiide artiy gdstermigtir ve uygun piyasa kosuilari ve kentsel doniigim
projeleri ile bu ftrendin Oniimilzdeki donemde de devam etmesi
beklenmektedir. Emlak Konut sekttrde genel olarak orta-iist gelir smufina
hitap eden gayrimenkul projelerine odaklanmigtur.

Istanbul’da Emlak Konut’un ana rakibi olarak Istanbul Biiyiikschir
Belediyesi’nin sahip oldugu Istanbul Konut Imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S.
(“Kiptas™), on plana ¢ikmaktadir. Ote yandan sektérde Emiak Konut ile aym
6lgekte ve birebir aym is modeline sahip halka agik sirket bulunmamaktadir.
Bununla birlikte, halka agik sirketler icinde Emlak Konut’a benzer konut
projeleri gelistiren sirketler olarak Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklhi
A.S.(“Sinpas”) ve Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A.S. 6n plana
ctkmaktadir. (“Torunlar”). Emlak Konut ile bahsi gegen sirketler arasindaki
onemli farklan ise, aktif biiyikligi, is modeli, arsalara erisim kabiliveti,
ortaklik yapis1 ve TOKTile olan iyi iliskiler unsurlar olusturmaktadir. TOKI
ile olan baglan dolayisiyla arsa edinme siirecinde ihale siireglerinde diger
rakipleri ile rekabete girmeden arsa temin edebilmektedir. Ayn1 zamanda
Kamu ile olan baglan Emlak Konut’a Slgek ekonomisinde galisma imkam da
getirmektedir. IMKB de islem goren diger gayrimenkul yatinm ortakliklari ise
Emlak Konut’a gore daha kiigiik olcekli va da sektorde farkli segmentlere
odaklanmig durumdadarlar.

genel olarak birkag biiyilk Sleekli sirket arasinda paylagimgtir. 1990°h
yillardan itibaren Tiirkiye’deki gayrimenkul gelistiricilerinin sayis1 Snemli
blclide artig gdstermistir ve uygun piyasa kosullart ve kentsel doniisiim
projeleri ile bu trendin Onimiizdeki donemde de devam etmesi
beklenmektedir. Emlak Konut sektdrde genel olarak orta-iist gelir sinifina
hitap eden gayrimenkul projelerine odaklanmstir.

Istanbul’da Emlak Konut’un ana rakibi olarak Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’nin sahip oldugu Istanbul Konut Tmar Plan Sanayi ve Ticaret A.S.
(“Kiptas™), 6n plana ¢ikmaktadir. Ote yandan sektorde Emlak Konut ile ayni
Olcekte ve birebir ayni is modeline sahip halka agik girket bulunmamaktadir.
Bununla birlikte, halka acik sirketler icinde Emlak Konut’a benzer konut
projeleri gelistiren sirketler olarak Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortaklif
A.S.(“Sinpas”) ve Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. &n plana
¢tkmaktadir. (“Torunlar”). Emlak Konut ile bahsi gegen sirketler arasindaki
Onemli farklart ise, aktif bityiikliigii, is modeli, arsalara erigim kabiliyeti,
ortaklik yapis1 ve TOKI’ile olan iyi iliskiler unsurlar1 olusturmaktadir. TOKI
ile olan baglar dolayisiyla arsa edinme siirecinde ihale siireclerinde diger
rakipleri ile rekabete girmeden arsa temin edebilmektedir. Ayni zamanda
Kamu ile olan baglart Emlak Konut’a lgek ekonomisinde ¢alisma imkani da
getirmektedir. IMKB’de islem géren diger gayrimenkul yatirim ortakliklari
1se Emlak Konut’a gre daha kiigiik 8lgekli ya da sektérde farkli segmentlere
odaklanmis durumdadirlar.

3.4.2.2. BiAS’ta Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: Sektorii

28.05.2013 tarihi itibariyle BIAS’ta (eski adiyla IMKB) 26 adet
Gayrimenkul Yatirun Ortakhigt (GYO) islem gbrmekte olup, pivasa
degeri bityiikliikleri toplami 28 Mayis 2013 tarihi itibariyle 18,6 milyar
TL’dir. 28 Mayis 2013 BIAS verilerine gore piyasa degeri biiyitkliigii
bakimindan en biiyliik GYO’lar Emiak Konut GYO, Torunlar GYO, Is

t Kasim 2013 tarihi itibariyle BIAS ta (eski adiyla IMKB) 28 adet Gayrimenkul
Yatirzm Ortakhign (GYO) 1slem gbrmekte olup, piyasa degeri bityiikliikleri toplami
1 Kasim 2013 tarihi itibariyle 17,89 milyar TL dir. 1 Kasim 2013 BIAS verilerine
gore piyasa degeri bilytikliigii bakimmndan en bilyik GYO’lar Emlak Wo::ﬁ GYO
Torunlar GYO, Yakif GYO, Is GYO ve Saf GYO’dur.

GYO, Sinpas GYO ve Halk GYO’dur.

BiAS’ta islenr@ormekte Olan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar (28 Mays

Ozkaynak P/ ddenmis Is Kolu

lar Sermaye
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BiAS’ta Islem Gormekte Olan Gayrimenkul Yatir

P = Piyasa .
o JJ.«XM/; Degeri Ozkaynaldar
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x 6925,0 5078,2




Kedu MaTL) (MnTL) 1)) (Mn TL) (TL) Yimtemi Yontemi Geligtirme
AVM,
Gergege konut,
Emlak K Mall Uygun marina ve
EKGYO miax Ronut 81250 44785 181 2.500,0 325 Maliyet  Konut TRGYO  Torunlar® 1930,0 28225 0,68 500,0 3,86 Deger diper
GYO Yontemi  Geligtirme 1s
Maliyet merkezi,Dit
Gergeze  AVM, ko, VKGYO  Valkaf* 9855 1951 5,05 1050 928 Yéntemi kkan
TRGYO Toruniar GYO 2.160,0 2.880.5 0,75 580,0 432 Uygun marina ve Ofis, Otel,
Defier  diger ) Maliyet AVM ve
ISGYO I 9072 11317 0,80 6300 144 Ventemi diier
Goreee . is merkezi,
SNGYO  Sinpas GYO 936,0 1.072,5 0,87 500,0 1,56 Uygun  —om : Maliyet konut,
Deger  Satiart SAFGY  Saf¥ 922,1 217.6 424 8866 104 Yontemi BTM, ofis
Malivet
iE T HLGYO Halk 8016 7540 1,06 6736 1,19 Yontemi #N/A
ISGYO 13 GYO 16269 10566 0,07 6000 1,69 laliyet  Qfis, Otel, Gergepe
Yontemi  AVM ve diger Uygun
YGGYO  Yen! Gimat * 755,3 12719 0,59 53,8 14,05 Deger Otel, AVM
Gergege Gergege
AKEFGY Alfen GYO 3le,5 8119 0,39 184,0 1,72 Uygun  Otel Uygun Komat
Deger SNGYO  Sinpas* 672,0 1063.6 0,63 6000 1,12 Deger Satistan
Maliyet Ofis, AVM,
Ts merkezi AKMGY  Akmerkez 588.8 1793 3,28 373 15,8 Yontemi Otel
Maliyet ; G &
SAFGY Sal' GYO 824,53 216,6 3,81 86,6 0,93 Y& . konut, BTM, ercege .
weml - o Uvgun Magtaza
DGGYOQ  Dogug 497 .0 2353 2.1 938 5,3 Deper Kiralama
T Gergege
HLGYO  Halk GYO 8414 7414 1,13 6625 127 Wﬁ_i Ofis Uygun
ontemi AKSGY  Akig* 388.4 670,6 0,58 1282 3,03 Deger Konut
Gergege
AxMoy  Cmerke 698,7 148,9 469 a7z 1g7s  adyet Ofis AVM, Uygun
GYQ Yontemi  Otel PAGYO Panora* 3515 5963 0,59 87,0 4,04 Deger AVM
Ofis
Gereege Gergege kiralama,
AKSGY  Akis GYO 4038 708,9 0,57 128,2 3,15 Uygun  Komut, AYM ) Uygun Konut
Deer 0ZKGY Ozak* 3313 639.5 0,52 157.0 2,11 Deger satigl, Otel
Gergege
- Uygun
Gergege  Ofis kiralama, AKE * o
QZKGY Ozak GYO 292,0 644, 4 045 157,0 1,86 Uygun  Konut satig1, GY Alkten 266.8 7933 0,34 1840 145 NMMHWm Otel
Deger  Otel Usygun Ofis, AVM,
NUGYO  Nurol 2328 62,5 3,73 40,0 5,82 Deger Konut
YGYO Yesil GYO 1669 2096 0,80 35,1 0,71 &u&.ﬂ AVM, konut Malivet Ofis, otel,
Yentemi - kiralama ALGYO  Alarko 2444 3494 0,70 107 2295 Yintem: magaza
Maliyet .
. ryoeE- KLGYO  Kiler 173.6 307,7 0,56 Yonterni
KELGYO Kifer GYO 2436 314,7 0,77 124,0 1,96 " U Konut, AVM e
Yontemi AICTgeg
W e 187.0
NUGY rol GYO 3024 78,7 3,84 40,0 7,60 Uygun MM__”._MPEw
Deger 736
227.6




RYGYO  Reysas GYO 1482 338,2 044 weo  ozg  Welver Lojisik depo
Yontemi kiralama
ALGYO  Alarke GYO 2359 3058 0,77 w07 2215 Meliver Ofis ol
: Yontemi magaza
VEGYO  Vakif GYO 4735 194,2 2,44 1050 451 Maliyet Iy merkez,
Yomemi Diikkan
Gergefie .
AGYO Atakule GYO 121,8 2442 0,50 84,0 145 Uygun AVM, H,m
4 - merkezi, ofis
Deger
TSKB GoreeBe (1 AVM
TSGYQ o 0 ’ ’
GYO 141, 236,56 0,60 150,0 0,94 Gv_mizn Otel
Deper
MRGYO  Mari GYO ™ 69,3 139, 0,50 1100 0,63 Maliyet )
Yontemi
Gergege Mak:
DGGYO  Dojiug GYO 6302 28,6 2,76 %38 672 Uygun - 50n
> Kiralama
Defier
Gergege :
Servet AVM, I
RVGY ’
SRVG' GMYO. 144.0 1880 0,77 50,0 2,77 Uygun st
Deper
Gergege AVM, ig
PEGYC Pera GYO 35,2 1586 0,35 89,1 0,62 Uygun  merkezi,
Deger  konut
Gergepe  Ofis (Yapt
QZGYO Ozderici GYO 108,0 102,8 1,05 100,00 1,08 Uygun  Kredi Plaza),
Deger  konut
. Otogar,
AVGYO  Aviasya GYO B9 30,6 0,54 720 061 Meliyet inal ve
Y ontemi
komut
. Gergege
vigye  op Kredi 748 544 138 40,0 1,87 Uygua  onut
Koray GYQ " peligtirme
Deger
IDGYO  Idealisy GYO 253 91 2,78 10,0 253 MAUYEL
Yantemi
A
. 15.643,7 L1y

. Topl H,.\mkc Sektbrit -

T 18,6085

7

kiralama
Lojistik
Maliyet depo
RYGYO  Reysas 108.5 343,1 0,32 217,0 0,5 Yéntemi kiralama
Gergege AVM, 5
Uygun merkezi,
AGYO Atakule 949 2443 0,39 84.0 1,13 Deger ofis
Ofis (Yapy
Gergepe Kredi
Uygun Plaza),
0ZGYO  Ozderici 91,0 97.5 0,93 1000 0,91 Deger komut
Gergege
Uygnn Komut
YKGYO YK Koray* 59,2 347 1,71 400 1,48 Dejer gelistirme
Malivet
MRGYQ  Marti** 50,6 1323 0,38 110,0 0,46 Yontemi Otel
Otogar,
Maliyet ferminal ve
AVGYO  Avrasya 454 812 0,56 72,0 0,63 Yontemi konut
Gergege AVM, i3
Uygun merkezi,
PEGYO Pera ’ 42,8 1554 0,28 89,1 0,48 Deger konut
Maliyet
IDGYO idealist 193 8,9 2,16 16,0 1,93 Yontemi Konut

(*) 3. Ceyrek finansal tablolart heriiz agrklanmadign icin 201 3/6 verileri kullarnlmagtrr.
(*¥*)3. Ceyrek finansal tablolart heniiz acitdanmadign icin 201373 verileri kullanidnustir.

GYO girketlerinin BIST100 hisseleri ile karsilastimali fivat endeksine bakildiginda,
(Endeks baglangict 02/01/2009=100), GYO endeksinin, son yillardaki geligmeler
neticesinde BIST100’e gore daha yiiksek bir sevivede oldugu gézlenmektedir.

BIST GYO ile BIST100 Karsilastirmali Endeksi (02/01/2009=100)
380 ~

330 -
280
230 -
180 -
130 +

80

Temmuz 10
Eyidl 10 -
Kasim 10 1
Ccak 11 4
Mart 11 -
Mayis 11




Degier .

 Toplam Maliyet Yintemi - 12.922,7 - 8.2336 . ' 157
Toplam Gergege Uygun 56858 - 74161 0,77

() Martr GYO 2013/03 dénemi mali tablolaring agikiamadi@s icin, 201 2/09 dénemi verileri kullarlmisir.

Kaynak: BIAS, KAP, Sivket internet advesleri

GYO sirketlerinin BIST100 hisseleri ile kargilagtirmali fiyat endeksine

bakildiginda, (Endeks

seviyede oldugu gozlenmektedir.

baglangict 02/01/2009=100), GYO endeksinin,

son yillardaki gelismeler neticesinde BIST100°¢ gore daha yiiksek bir

BIST GYO ile BIST100 Karsilastirmak Endeksi (02/01/2009=100)

430 -
380 -
330
280
230 -
180 -
130 +

Temmuz 09 -

Ocak 10 1
Nisan 10 1
Temmuz 10 +
Ekim 10 1
Ocak 11 1
Nisan 11 1

Ekim 11 4
Ccak 12 1
Nisan 12 -
Temmuz 12 A

Temmuz 11 1

Ekim 12 1

Qcak 13 -
Nisan 13

Kaynak: BIY

28 Mayis 2013 kapanig verilerine gore, BIAS ta islem goren GYO’lar
arasmda, piyasa degeri bakimndan Emlak Konut GYO %44 agirhgi ile
GYO endeksi jgerisinde agichigr en fazla olan sirkettir. Bu sebeple,

GYO’nun  hisse

performansinin,

w\o_ﬁmﬁm&ﬁ

GYO

sektorii

1 Kasim 2013 kapams verilerine gore, BIAS ta iglem gren GYO’lar arasinda,
piyasa degeri bakimindan Emlak Konut GYO %38,7 agirhig ile GYO endeksi
icerisinde agirlift en fazla olan girkettir. Bu sebeple, Emlak Konut GYO’nun hisse
performansinin, GYO sektdrii endeksindeki etkisi dnemli olmaktadir.

Emlak Konut GYO A.$. hisselerinin iglem gbrmeye bagladigi tarih olan
02/12/2010 ile Eylil 2013 tarihleri arasinda, Emlak Konut GYO ile BIST100
endekslenmis piyasa degerlerine gére karsilagtiriidiginda da; Emlak Konut GYO
paylarimm, BIST100 endeksine gore daha yiiksek bir seviyede oldugu
gizlenmektedir.

BIST GYO Endeksi’nde Emlak Konut GYO A.$. nin ortalama agirhgs;
2011°de %50,64, 2012°de %45,59 ve 2013 3.Cevrellte %43.45 dir.

Emiak Konut GYO ile BIST100 Endekslenmis Piyasa Dederi Karsilastirmasi
(02/12/2010=100)
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Emiak Konut GYO A.S. hisselerinin islem gormeye basladig: tarih olan
02/12/2010 ile Mayis 2013 tarihleri arasinda, Emlak Konut GYQ ile
BIST100 endeksine karsilastirmali olarak bakildiginda da; Emlak Konut
GYO paylarinm, BIST100 endeksine gore daha yilksek bir seviyede
oldugu gézlenmektedir.

Emlak Konut GYO A.§. paylarinin iglem gdrmeye baslamasi ile, BIST
GYO Endeksi igindeki agirhi@imin %30’un fizerinde olmasi sebebiyle,
BIST GYO Endeksi’nde, ilk halka arza denk gelen giinlerde ani yiikselis
gozlenmigtir. BIST GYO Endeksi’nde Emlak Konut GYO A.S.’nin
ortalama afrhg;, 2011'de %50,62, 2012°de %45,76 ve 2013
1.Ceyrek’te %46,17°dir.)

Emlak Konut GYO ile BIST100 Karsilastirmali Endeksi (02/12/2010=106)
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3.4.2.3. Emlak Konut’un Sektorde Konumlandirilmasi ve Emlak Konut’un Belirleyici Ozellikleri
Sirket, asafida belirtilenler de dahil olmak iizere, stratejisini uygulamaya | Sirket, asafida belirtilenler de dahil olmak iizere, stratejisini uygulamaya devam etmek
devam etmek tizere bir ¢ok giighi yonii olduguna inanmaktadar: tizere bir ¢cok gliclii yonii olduguna inanmaktadir:

Tiirkiye gayrimenkul pazarmnda giiclii ve yerlegik bir marka. Sirket
Tirkiye gayrimenkul pazarinda bagunsiz bolim satmn alan titketiciler,
yilkleniciler ve finansal kuruluglar giigli bir ismi ve glivenirligj
oldugunu diistinmektedir. Sirket'in 2002 wihnda GYOQO statiisii
kazanmasindan itibaren, 17 adedi Istanbul’da olmak iizere, 31 adet
proje tamamilanmistir. Sirket saygimliginin bityiik Slgiide cesitli yiiksek
kalite projelerin bagarili bir gekilde tamamlanmasina ve TOKI ile olan
iligkilerine dayali oldugunu diginmektedir. Sirket yiiklenicilerin
kendisini, giivenebilecekleri saygm, finansal agidan giiclii bir ortak
olarak gordiiklerini tiketicilere bagimsiz bélimlerin satiginin yapilmas:
aninda Sirketin projeye dahil olmasmdan ve saygmliindan fayda
sagladiklarina inanmaktadir. Sirket ayrica tiketicilerin kendisine,
TOKI ile olan iligkisi ve gegmis performans: sebebiyle konut
gelistiricisi olarak giivendigini ve bu durumun markanin tanmmasina
vol agtigini ve kendisine saygmlik getirdigini distinmektedir. Sirket,
aym zamanda markasimin ve sayginhigmnin giictniin yiiklenicilere ve
titketicilere cazip finansman sartlan gibi menfaatler sagladigma
inanmaktadir.

Tiirkive gayrimenkul pazarnda lider konum. Sirket, 31 Mart 2013
itibariyle, piyasa degeri ve gayrimenkul portfoyii biiyikligl ile
arsalarinin miktan ve piyasa kapitalizayonu agisindan Tinrkive’deki en
bliyik gayrimenkul yatirim ortakh@idir, Gegmis villar iginde, Sirket
Istanbul’da ve daha disiik olgiide Tiwkiye'deki diger sehirlerde
gelecekteki  gelistirme  projeleri  i¢in cazip arsalar  satm
almigtir.  Istanbul’da konut fiyatlarindaki artis gegen yil Tiirkiye
genelindeki konut fiyatlarindaki artigi gegmigtir. Subat 2012 ve Subat
2013 tarihleri arasinda, konut satig fiyatlar1 Istanbul’da yiizde 18.5
oraninda, Tiirkiye genelinde ise yiizde 16.4 oraninda artmugtir (Kaynak:
REIDin.com). 31 Mart 2013 itibariyle, Sirketin arsalarda yer alan
gayrimenkullerin (ihale edilmiy ancak insaatina henfiz baslanmamis
prpfelerin tizerinde kurulu oldugu arsalar harig olmak {izere) toplam

an1 4,9 milyon metrekare olup, bu gayrimenkuller Istanbul’daki 20 ve
Tiirkiyenin MYWQ sehirlerindeki 11 gayrimenkulden

&E&@w&a Sirket projelerinin  yikleniciler bakimindan cazip

%ﬁaﬁw@w@ ﬁan sAyrica  geligtirilén

Tirkive gayrimenknl pazarmnda giiclit ve yerlesik bir marka. Sirket Tiirkiye
gayrimenkul pazarmda bagimsiz bolim satin alan tiketiciler, yiikleniciler ve
finansal kuruluglar giiclii bir ismi ve giivenirligi oldugunu diigiinmektedir. Sirket’in
2002 yilinda GYO statiisii kazanmasindan itibaren, 18 adedi Istanbul’da olmak
fzere, 65 adet proje tamamlanmstir. Sirket saygmbliginin bityilk &lglide cesitli
yiksek kalite projelerin bagarili bir sekilde tamamlanmasina ve TOKI ile olan
iligkilerine dayalt oldugunu diiginmektedir. Sirket vilklenicilerin kendisini,
glivenebilecekleri saygin, finansal agidan giigll bir ortak olarak gérdiiklerini
tikketicilere bagimsiz boliimlerin satigimin yapilmasi aninda Sirketin projeve dahil
olmasindan ve sayginh@indan fayda sagladiklarina inanmaktadir. Sitket ayrica
tikketicilerin kendisine, TOKI ile olan iliskisi ve gegmis performansi sebebiyle
konut gelistiricisi olarak giivendigini ve bu durumun markanm tanmmasimna yol
agtifin ve kendisine saygmlik getirdigini diigiinmektedir. Sirket, aym zamanda
markasinin ve sayginligmm giictiniin yitklenicilere ve titketicilere cazip finansman
sartlar gibi menfaatler saglacifna inanmaktadr.

Tiirkiye gayrimenkul pazarinda lider konum. Sirket, 30 Eylil 2013 itibariyle,
pivasa degeri ve gayrimenkul portfoyii biiyiikliigii ile arsalarinin miktar1 ve piyasa
kapitalizayonu agtsindan Tiirkiye’deki en biiyik gayrimenkul yatirtm ortakhgidir.
Gegmis yillar i¢inde, Sirket Istanbul’da ve daha disiik dlgiide Tiirkive’deki diger
sehirlerde  gelecekteki  gelistirme projeleri igin  cazip arsalar satin
almugtir. {stanbul’da konut fiyatlarindaki artis gegen yil Tiirkiye genelindeki konut
fiyatlarindaki artis1 gegmigtir. Agustos 2012 ve Apustos 2013 tarihleri arasinda
konut satis fivatlan Istanbul’da vizde 17.9 oraminda, Ttrkive genelinde ise vitzde
14 oraninda artrasty (Kayoak: BEIDin.com). 30 Evlil 2013 itibariyle, Sirketin
arsalarda yer alan gayrimenkullerin (ihale edilmis ancak insaatma heniiz
baslanmamig projelerin izerinde kurulu oldugu arsalar harig¢ olmak :Nmaav toplam
alam 84 milyon metrekare olup, bu gayrimenkuller FS:@E dal
Tirkiye'nin  diger sehirlerindeki i2 gayrim
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oldugunu diigimmektedir ¢linki Sirket projelerinin buylikliigi sebebiyle
viikleniciler dlgek ekonomisinin getirdigi avantajlardan faydalanmakta,
Sirket de daha yiiksek kar marjlar: ile bu iligkiden yararlanmaktadir.
Ayrica gelistirilen projelerin hacmi ve giiclii bilangolar sayesinde
TOKI aracthgiyla biiyik arsa parsellerine erigiminin  yarattigt
gelecekteki gelisim olanaklarinin sayisi sayesinde yiiklenicilerden teklif
alimirken Sirkete kaldirag etldsi yaratilmaktadir,

Karl gelisimlere dair kanitlanmuy gecmis performans. Sirket, Agustos
2002 tarihinde GYO statiisii kazandiktan sonra, Sirket tarafindan
toplam 28.765 bagumsiz bdlitmden olugan (31 Mart 2013 itibariyle
toplam 395 bagimsiz boliim stogu olan 10 proje dahii olmak iizere) ve
2,2 milyon metrekare arsa {izerine kurulu 31 proje tamamianmigtir. Bu
projelerden, 15.157 bagimsiz bélimden olusan ve yaklagik 951 bin
metrekare arsa lizerinde kurulu 14 tanesi (31 Mart 2013 itibariyla, 50
bagimsiz bilitm stogu dahil olmak iizere) 2010 yilinda Sirket paylarmin
birincil halka arzindan sonra yapilmustr. Sirketin karhih@i cazip
bélgelerde ingaat ve bagimsiz bolitm satig: sorumlulugum yiikleniciye
aktararak cazip bolgelerde daha diigiik risk profili ile gergeklestirilen
genig ¢apll projelerin yapildig gelir paylasimm igi modeli ile yapilmig
projelerden gelmektedir.

Agsagidaki tablolar, bahsi gegen tarihler ve donemler itibariyle Sirket’in
gelir paylagimi projelerine iligkin cegitli gegmis finansal verileri
gistermektedir;

ingaati Tamamlanan Projeler”

-

Sirkete kaldirag etkisi yaratilmaktadir.

Karli gelisimlere dair kamitlanmis gecmiy performans. Sirket, Afustos 2002
tarthinde GYO statlisti kazandikian sonra, 32.735 bafimsiz bolimden olugan (30
Evhiil 2013 itibarivia toplam kalan 114 bagimsiz bélim stogu olan 9 proje de dahil
olmak {izere) ve toplam vaklasik 2.5 milvon metrekarelik alani kapsavan 33 adet

ayrimenkul projesinin insaatin famamlamis bulunmaktadie, 30 BEvldd 2013
itibariyla, 45.050 bagimsiz béltimden olugan 36 devam eden projesi ve bes hazrlik
. i ica, 30 Byl 2013 itibarvla. Istanbui’da ve
Tirkive'nin diger bliviik sehirlerinde gelecelte proje gelistimek amacivla sahin
oldufu vaklasik 8.4 milyon metrekarelik (ihale edilmis ve stzlesmesi imzalanmi
ancak vap1 rubsati abmmanus projelerin iizerinde bulundugu alan eklendiginde
vaklasik 9.1 milvon metrekare) arsa portfsyilt bulunmaktadw. Sirketin karlhilig:
cazip bolgelerde insaat ve bagmmsiz béliim sahs1  sorumlulugunu yikleniciye
aktararak cazip bolgelerde daha digiik risk profili ile gergeklestirilen genis gaph
projelerin yapildig gelir paylagumi igi modeli ile yapilmg projelerden gelmektedir.

Asagidaki tablolar, bahsi gegen tarihler ve donemler itibariyle Sirket’in gelir paylagmm
projelerine iligkin cesitli gegmis finansal verileri gdstermektedir:

Insaati Tamamianan .5.&@_2.9
{TL milyon) (30 Eyliil 2013 itibariyla)
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Ihaleye Temel Alinan Thale Degeri (ASPTG)  Proje Sonunda Elde
Deger (2) 3 Edilen Gelir (4)

(TL milyon} (31 Mart 2013 itibariyla)

Ingaat Devam Eden Projeler ve ihale Edilen Arsalar®™
(TL milyon) (31 Mart 2013 itibariyla)

ingaati Devam Eden Projeler ve ihale Edilen Arsalar®
(TL milyon) (30 Eytiil 2013 itibariyla)

6.383

ihaleye Temel Alinan Deger(2)

ihale Degeri ¢

(1) 2002 ile 30 Evial 2013 tarihleri arasinda ingaat: tamamlanan gelir paylagmm
projelerinden olugmakta olup, arsa kargilifn gelir paylasinm projeleri dahil
edilmemigtir. Bu projeler ingaat1 tamamlanmis ve tiim bagimsiz boltimleri satifmug,
ingaat1 famamlanmis ve satist tamamlanmayan bagimsiz boliim stogu kalan
projeler (binalar) ve devam eden projelerde ingaat1 tamamlanmig olan Kayabas: 1.
Etap ve Elite City projelerinden olusmaktadir.

{2) 2011 yilina kadar ihaleye teme] alman deger, arsanuin kayitl maliveti (arsanm alig
fiyati ve alig iglemine iliskin maliyetlerin toplamu) ile arsanm gayrimenkul
degerleme sirketi tarafindan belirlenen degerinden yiiksek olan olarak alinmistir.
Gelir paylasuni modelinde 2011 yilinda meydana gelen degigiklikten sonra,
ihaleye temel alman defer olarak, arsanin gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan belirlenen degeri esas almmaktadir.

3) Thaleye temel alinan deger, ihale gergevesinde yilklenici tarafindan teklif edilen ve

akabinde yilklenici ile imzalanan ilk gelir payvlasimi sozlesmesinde yer alan

“Asgari Sirket Pay1r Toplam Geliri”dir. Sozlesme tarihini miitgdkiben protokoller

vasitasiyla yapilan giincellemeler yansitimangdistir. »~

Arsa Satist Karsihfn Gelir Paylagimi |

satiglarmdan elde edilen geliri yansitmalgf

30 Evylial 2013 tarihi iibariyla,

gerceklestirilmis arsalardir.
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5.778

1.68x

3.447

ihaleye Temel Alinan Deger (2) Thale Degeri (ASPTG) (3)

(hH 2002 ile 31 Mart 2013 tarfhleri arasinda ingaat: tamamlanan gelir
paylasim projelerinden olugmakta olup, arsa karsilig1 gelir paylagimi
projeleri dahil edilmemistir. Bu projeler ingaat: tamamlanmig ve tiim
bagmmsiz  bollimleri satilmig, ingaath tamamlanmis ve satisi
tamamlanmayan bagmsiz bdliim stogu. kalan projeler {binalar) ve
devam eden projelerde ingaati tamamlanmsg olan Kayabagi 1. Etap ve
Elite City projelerinden olugmaktadir.

2) 2011 yilma kadar ihaleye temel alman deger, arsanin kayith maliyeti
(arsanmn alig fiyat ve ahs iglemine iligkin maliyetlerin toplamu) ile
arsanun gayrimenkul degerleme sitketi tarafindan belirlenen degerinden
vilksek olan olarak alinmister. Gelir paylagimi modelinde 2011 yilinda
meydana gelen degisiklikten sonra, ihaleye temel alman deger olarak,
arsanin gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan belirlenen degeri esas
ahnmaktadir.

3 Ihaleye temel alinan deger, ihale gergevesinde yiiklenici tarafindan

teklif edilen ve akabinde yiiklenici ile imzalanan ilk gelir paylagim

sbzlesmesing€ yer alan “Asgari Sirket Payr Toplam Geliri”dir,
miiteakiben protokoller wvasitasiyla vyapilan
insitilmamistir.

silift Gelir Paylagumi yontemi ile projelendirilen

dan elde edilen geliri yansitmaktadir.

1.171.144 bin TL olan ve mevcut halka arz iglemi sonucunda ve mevcut halka arz
iglemiyle ihrag¢ edilecek paylann tamammmm satilmasi halindeénemli miktarda
artmas1 beklenen nakit konumu Sirkete, zaman harcayan siivecler ve siklikla dis
finansmanla baglantilt olan ek masraflar olmadan cazip arsalarin bityilk parsellerini
satm alma giicli saglamaktadir. Sirket faalivetlerini finanse etmek tizere finansal
dis borg kullanmamis olup, 30 Eyliil 2013 itibariyle finansal bor¢larinin neredeyse
tamam: Hazine kredisine iligkindir. Sirketin isgletme sermaye gereklilikleri;
finansman riski yiiklenicilere devredildigi ig¢in, kamu ihale projeleri ile
karsilagtirildigmda projelerin gogunlugunu olugturan gelir paylagim projelerinde
daha diigitktiir ve gelecekte, anahtar teslim g6tirii bedel proje modelinde daha
disiik olacaktir. Sirket, Tiirkiye gayrimenkul piyasasmda ahgilmig oldugu tizere,
arsa iktisabini ve kamu ihale ve anahtar teslim gotirii bedel proje modeli ile
geligtirilen projeleri Sirket kaynaklan ile ve projeler tamamlanmadan &nce alicilar
ile satis vaadi sézlegmeleri imzalanmasi suretiyle finanse etmeyi
amaglamaktadir. Sirket, sbzli gecen satiy Oncesi sdzlegmelerden elde edilen
tutarlarl, ingaat finansmanmnda kullanmayi planlamaktadir ki bu durum dis
finansman ihtiyacim azaltmalidir veya vok etmelidir. Sirket, faaliyetlerini,
ozellikle cazip arsalarm iktisabini ve kamu ihale ve anahtar teslim gotiirti bedel
proje modeli finansmanini, faaliyetlerinden elde ettigi nakit tutarlarla ve halka arz
geliri ile finanse etmeyi planlamaktadir.

Gelecekte TOKI veya diger kaynaklar tarafindan yapiacak gelistirmeler icin
arsaya eriyim. Sirket 2002 yilhinda GYO’ya doniislimiinii miiteakip, arsa
ihtivacnmm  Snemli  bir boélimini TOKD’den tedarik edilen arsalar ile
karsilamigtr, Sirketin TOKI ile olan iliskisi sayesinde TOXKI bagh olmayan
taraflara arsa satigt yaparken uyulmasi gereken zaman tiiketen ihale siirecini takip
etmeksizin Sirkete arsa satabilmektedir. Arsaya TOKI iizerinden erigim saglanmas:
konut geligtirilmesi igin uygun olan bityiik arsa parselleri bulma sansinin azaldig
Istanbul gibi sehirlerde tnemli bir yarar saglamaktadir. 7 Eyliil 2010 tarihinde,
Sirket TOKI ile arsa alimlarma iliskin temel ifkeleri belirten bir protokol
imzalanigtir. Protokol doZrultusunda, Sirket stratejik hedeflerine
arsay1 devralmak iizere TOKI’ye bagvurabilecektir ve TOKI bu faleplere dnceli
vermeyi ve szil gecen iktisap igleminin gartla fna igkin ol .
icin elinden gelen tiim gabay1 gostereceginy/Kabyd tmistiy
paylarin satiimasi durumunda ve meveut fal ‘
sonra TOKI'nin Sirketteki miilkiyet p
Sirket FOKiljden~gitndiye dek oldygly
etmeyi plinfamaktadies, Sirket TOKY

‘ mw “devralmaya devam
portfoyiine erigimin
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(5) 31 Mart 2013 tarihi itibarryla, insaat: devam eden projeler ile ihalesi
gerceklestirilmis arsalardar.

. Giigli sermaye tabam ve giicli finansal konum. 31 Mart 2013
itibariyle, 1.099.458 bin TL olan ve mevcut halka arz islemi sonucunda
ve mevcut halka arz islemiyle ihrag edilecek paylarin tamaminin
satilmast halindetnemli miktarda artmas1 beklenen nakit konumn
Sirkete, zaman harcayan siiregler ve sikhkla dig finansmanla baglantih
olan ek masraflar olmadan cazip arsalarn biiyiik parsellerini satin alma
giicii saglamaktadir. Sirket faaliyetlerini finanse etmek tizere finansal
g borg kullanmarms olup, 31 Mart 2013 itibariyle finansal borglarinin
neredeyse tamami Hazine kredisine iligkindir. Sirketin isletme sermaye
gereklilikleri; finansman riski yiiklenicilere devredildigi icin, kamu
ihale projeleri ile kargilastmicdigmda projelerin gogunlugunu olugturan
gelir paylasum projelerinde daha digiiktiir ve gelecekte, anahtar teslim
gotiirit bedel proje modelinde daha diigiik olacakiir. Sirket, Tirkiye
gayrimenkul piyasasmda aligidmis oldugu iizere, arsa iktisabim ve kamu
ihale ve anahtar teslim gotirii bedel proje modeli ile gelistirilen
projeleri Sirket kaynaklar: ile ve projeler tamamianmadan 6nce alicitar
ile satig vaadi sbzlesmeleri imzalanmas) suretiyle finanse etmeyi
amaglamaktadir. Sirket, sozii gegen satiy dncesi sbzlegmelerden elde
edilen tutarlari, ingaat finansmaninda kullanmay1 planlamaktadir ki bu
durum dig finansman ihiiyacmi azaltmalidir veya yok etmelidir. Sirket,
faalivetlerini, dzellikle cazip arsalarin iktisabim ve kamu ihale ve
anahtar teslim gétirll bedel proje modeli finansmamm, faaliyetlerinden
elde ettigi nakit tutarlarla ve halka arz geliri ile finanse etmeyi
planlamaktadir.

. Gelecekte TOKI veya diger kaynaklar tarafmdan yapilacak
gelistirmeler icin arsaya erigim. Sirket 2002 yilinda GYO'vya
dontisiimiinti  miteakip, arsa ihtivacinm oOnemli bir bollimini
TOKP’den tedarik edilen arsalar ile karsilamigter. Sirketin TOKI ile
ofan iligkisi gayesinde TOKI bagh olmayan taraflara arsa satisi
%mﬁm&ﬁﬁ ._Emm_ mﬂ.m_nmb zaman tiiketen Em_o mmnmombm .E.Eﬁ

0 tarihinde, Sirket TOKI ile arsa alimlarina
rten bir protokol imzalamistir.  Protokol

avantaj sagladigma inanmaktadir. Sirket ayrica gegmigte tiglincti kigilerden smurh
miktarda arsa devralmms olup cazip firsatlarm olusmast durumunda devralmaya
devam edecektir. Sirkei Hiikiitnet tarafindan 2012 yilinda Kentsel Doniiglim
Kammu uyarinca baslatilan kentsel déniigiim projesinin yeni firsatlar getirecegine
nanmaktadr, Kentsel doniisim projesi kapsaminda, Sirket, Agustos 2012
tarihinde digerlerinin yani sira Sehircilik Bakanh@i, T.C. Ulagtirma, Denizcilik ve
Haberlegsme Bakanh@ ve TOKI ile, diger bolgelerin yam sira yeni sehirde yer alan
ve Istanbul’da gelistirilmesi planlanan yeni konut bolgelerinin gelistirilmesine
iliskin olarak taraflarm yiikimlilikklerini belirten bir isbirligi stzlesmesi
imzalamigtir. Sirket yeni gehir projesine erken zamanda dahil olmanin yeni gehir
alanlar1 (uygulanabilir imar dahil olmak iizere) belirli oldugundan ve cazip firsatlar
dogdugundan dolayr kendisine proje gelistirilmesi igin cazip arsa ikfisap etmek
lizere firsatlar saglayacagina inanmaktadir. Sirket kendisi icin dncelik olmasa da,
diigiik kalitede evlerin yikilarak yeni evlerle degisimini saglayan yerinde kentsel
déniisitm projesiningelecekte proje gelistivilmesi i¢in Hiikiimet bakimindan
stratejik Gnem tasiyan projelere girmek lizere firsatlar saglayabilecegine
inanmaktadir.

Cazip risk yapisma sahip karli gelir paylagim isi modeli. Gelir paylasim isi
modeli, Sirketin cazip bdlgelerde nispeten daha diigik risk ile biyiik 6leekli
projeleri gelistirme firsan sunmaktadir. Gelir paylasim isi modelinde, finansman
ve proje giderleri de dahil olmak iizere yiiklenici projeyi gelistirme ve satmak icin
sorumlulugu tistlendiginden risk viikdii disitktiir. Bunun sonucunda, Sirketin gelir
paylasim modellerindeki kar marji Sirketin diger is modelleri) ile geligtirilen
projelerdeki kar marjindan dnemli slgiide yiiksektir.

Ayrica Sirket’in gelir paylagimi modelinden gelen gelirleri ihale aninda, sbzlesme
ile, genelde arsa alis fiyati ve ekspertiz deferinin yiiksek olani ile belirlenen
minimum tutar1 alma haklina sahip oldugu i¢in daha kolay tahmin edilebilirdir.
Gelir paylagmmi isi modelinde, yilklenici gelirden pay aldigimdan dolayi, satisi
tesvik etmek ve satig fiyatm yiikseltmek adina, digerlerinin yaninda, yliksek
kalitede tasarimcilar ve Eﬁm@mzﬁ, _E:m::,_mﬁ... NE v arlamaya u&.E._B

Sirket @Bmahmﬁgagmﬁm ve m

B,

_SHE.& omms&ﬁf : &/g_::gmmam.

..\vyr




dogrultusunda, Sirket stratejik hedeflerine uygun olan arsay: devralmak
tizere TOKI’ye bagvurabilecektir ve TOKI bu taleplere oncelik vermeyi
ve stzii gegen iktisap isleminin gartlarma iliskin olarak anlagmaya
varmak i¢in elinden gelen tim c¢abayr gosterecegini kabul
etmistir. Halka arz edilen tiim paylarm satilmas: durumunda ve meveut
halka arz isleminin tamamlanmasindan somra TOKI'nin Sirketteki
mitlkiyet pay1 yiizde 50°nin altina diisecek olsa dahi, Sirket TOKI’den
simdiye dek oldugu gibi dogrudan arsa devralmaya devam etmeyi
planlamaktadr. Sirket TOKInin onemli arsa portfoyime erigimin
gayrimenkul pazannda, 6zellikle Istanbul basta olmak {izere, kendisine
rekabetgi avantaj sagladifina inanmaktadir. Sirket ayrica gegmigte
iiglincll kigilerden smurh miktarda arsa devralmis olup cazip firsatlarm
olugsmas! durumunda devralmaya devam edecektir. $Sirket Hiikiimet
tarafindan 2012 ydmmda Kentsel Déntisim Kanunu uyarinca baglatilan
kentsel doniigiim projesinin yeni firsatlar getirecefine inanmaktadur.
Kentsel doniisim projesi kapsamimnda, Sirket, Agustos 2012 tarihinde
digerlerinin yam swra Sehircilik Bakanlegi, T.C. Ulastirma, Denizcilik
ve Haberlesme Bakanhgi ve TOKI ile, diger bslgelerin vani sira yeni
sehirde yer alan ve Istanbul’da gelistiritmesi planlanan veni konut
bolgelerinin gelistirilmesine iligkin olarak taraflarn yiikiimliiliiklerini
belirten bir igbirligi sozlegmesi imzalamustir. Sirket yeni sehir
projesine erken zamanda dahil olmamm yeni sehir alanlan
(uygulanabilir imar dahil olmak iizere) belirli oldugundan ve cazip
firsatlar dogdugundan dolay1 kendisine proje geligtirilmesi igin cazip
arsa iktisap etmek fizere firsatlar saglayacagma inanmaktadir. Sirket
kendisi igin dncelik olmasa da, diislik kalitede evilerin yikilarak yeni
evlerle  defisimini saglayan  yerinde  kentsel  doniisiim
proiesiningelecekte proje gelistivilmesi igin Hitkiimet bakinundan
stratejik dnem tagivan projelere girmek fizere firsatlar saglayabilecegine
inanmaktadir.

. Cazip risk papisina sahip karli gelir paylagim isi modeli. Gelir
paylagim isi modeli, Sirketin cazip bolgelerde nispeten daha diigiik risk
ile buyiik oleekli projeleri geligtirme firsati sunmaktadir. Gelir

p#isi modelinde, finansman ve proje giderleri de dahil olmak

i _oaom Ee.oﬁ mo:%go ve satmak mm_.z moES_:Ew:

modeli(Halka arz edilen paylarm tamammnm satilmas1 halinde bu modelin yerini
anahtar teslim gotiirii bedel proje modelinin almast beklenmektedir.) adimnda
tamamlayicl, daha geleneksel is modelleri bulunmaktadir. Kamu ihale kanunu ve
anahtar teslim gotiirii bedel proje modeli ile gelistirilen projelerde, Sirket
gelistirme masraflarindan ve projeyi finanse etmek igin gerekli masraflar da dahil
olmak tizere projesi gelistirmek ve satmakian sorumludur. Kamu ihale kanunu
modeli ve ileride anahtar teslim gotiiril bedel proje modeli, veni bir gelisimin ilk
agamalarinda oldugundan gelir paylagimi isini desteklemeyen ancak yine de karh
firsatlarn oldugu yerlerde kullaniimaktadur. {leride, bu anahtar teslim gotiiri bedel
proje modeli firsatlarin ortaya ¢ikmasi halinde, cazip yerler bakimundan da
kullamlabilecektir. Sirket bu iki modeli kullanarak farkli finansal ve risk
vapilariyla projeler gerceklestirme konusunda esneklige sahiptir; ancak, gelir
paylagim modeli, yikienici ve Sirket i¢in tercih edilen segenek olmaktadir,

Tarkiye'deki pivasa dinamiklerinden yararlanmak iizere iyi bir noktada olmas.
Sirket, [stanbul’da ve daha simirli olarak Tiirkiye’nin diger sehirlerinde, Sirket
balanndan en karli projeler olduguna inandig, iist orta ve orta gelir seviyesindeki
ahcilara yonelik konut tiretimine odaklanmistir.  Sirket, bu sayede artan
harcanabilir gelire sahip genc niifusun artan bir bigimde bityiik schirlere tagmmasi
trendi de dahil olmak iizere avantajli demografik akimlardan yararlanmak icin iyi
bir pozisyonda oldugunu diigiinmektedir. Bu demografik degisim daha yitksek
maash iglerde calismak amaciyla sehirlerde yasamak tizere erken yaslarmda
evlerinden aynlan geng nesil igin gecerlidir. Ek olarak, Tiirkiye’de birgok bélgenin
viiksek deprem riski alinda olmasi sebebiyle, niifuss eski binalardan depreme daha
dayamikli olarak tasarlanan yeni binalara taginmaktadir. Buna gore, Hitkiimet
diisik kalitede ingaat malzemeleri kullanilarak uygun izin veya planlama
olmaksizin insa edilen kentsel alanlarm yeniden geligtirilmesine odaklanmak
tizere, 2012 yilinda baslatilan kentsel doniigtim projesi de dahil olmak iizere bu
demografik egilime cevaben konut gelisimine dnem vermektedir. Hiikiimet ayrica
56z konusu kentsel doniigtim i¢in belirli alanlar belirlemistir. $irket bu demografik
egilimlerden ve Hiikiimetin konut politikasmdan yarar mmmHmEmw adma gerekli
sartlar1 karsilayabilecek durumda oldugunu Q:m::Em_nma:

Sirket degerini arfiran lider sermayedar ile
lider mmdﬁm%oam,i TOKI ile gliclii ve sagla
Hmamgﬂmuﬁmwbmmp sonra TOKI'nin hisse
{Halka ATE. a&%; _uww_m_.E tamaminig s3
sonra Sirketin, Mo:n::ﬁ:_ Onemli SJCuH
,mmm_wm &ﬁ ﬁm_&zg 7 _nmama olugalr




)

Ayrnica Sirket’in gelir paylasuni modelinden gelen gelirleri ihale
anmda, stzlesme ile, genelde arsa ahg fiyat1 ve ekspertiz degerinin
yiiksek olan ile belirlenen minimum tutar alma hakkma sahip oldugu
icin daha kolay tahmin edilebilirdir. Gelir paylagim isi modelinde,
viiklenici gelirden pay aldigindan dolay1, satigt tesvik etmek ve satig
fiyatim  yiikseltmek adina, digerlerinin yaninda, yiiksek kalitede
tasarumcilar ve materyaller kullanmakta ve pazarlamaya yatmm
yapmaktadirlar. Bunun karsihfinda, Sirket kararlagtirilan minimum
tutar {izerinde olan satis gelirinden pay almaktadir. Gelir paylasim
modeli ile yapilan projelerde ¢ikarlarmi korumak iizere, tasarim, ingaat,
pazarlama ve satis iizerinde kontrolii Sirket elinde bulundurmakta ve
Sirket’in yiiklenicilerin iglerini siirekli olarak kontrol eden bir ekibi
bulunmaktadir.

Sirketin ayrica temel olarak daha az cazip bdlgelerde kullandig1 kamu
ihale kanunu modeli(Halka arz edilen paylarin tamaminin satilmas:
balinde bu modelin yerini anahtar teslim gotiirii bedel proje modelinin
almas1 beklenmektedir.) adinda tamamlayici, daha geleneksel is
modelleri bulunmaktadir. Kamu thale kanunu ve anahtar teslim gotiiril
bedel proje modeli ile geligtirilen projelerde, Sirket gelistirme
masraflarindan ve projeyi finanse etmek icin gerekli masraflar da dahil
olmak iizere projesi gelistirmek ve satmaktan sorumludur. Kamu ihale
kanunu modeli ve ileride anahtar teslim gotiirii bedel proje modeli, yeni
bir gelisimin ilk asamalarmda oldugundan gelir paylasimi igini
desteklemeyen ancak yine de karli firsatlarm oldugu yerlerde
kullamlmaktadir. Ileride, bu anahtar teslim gotiirii bedel proje modeli
firsatlarn  ortaya ¢ikmasi halinde, cazip yerler bakimindan da
kullamlabilecektir. Sirket bu iki modeli kullanarak farkli finansal ve
risk yapilariyla projeler gerceklegtirme konusunda esneklige sahiptir;
ancak, gelir paylagim modeli, yiiklenici ve Sirket igin tercih edilen
secenck olmaktadir.

. ﬂml@mﬁ.k.m pivasa dinamiklerinden yararlanmak ifizere iyi bir
noktadd ofmas:. Sirket, Istanbul’da ve daha sinirh olarak Tirkiye’nin

langustir.  Sirket'in Agustos 2002 ‘de GYO statiisii
en, 31 Mart 2013 itibariyle tamamlanan 31 adet

kalan tiim tiyelerini vani 4 yonetim kurulu iiyesini atama yetkisine sahip olmaya
devam edecektir.) Sirket gelistirme alamndaki giiclii deneyimi ve bilgi birikimi ile
hedef piyasa i¢in TOKI'nin tercih edilen ticari proje gelistiricisi haline geldigini
dustinmektedir. TOKI’den arsa iktisabinda bulunabilmesinin yam sira, Sirket
TOKI'nin sahip oldugu arsamin  imarmnt planlama yetkisinden de
yararlanmaktadiw. TOKI ile olan iliskilerinin yeni sehir gelistirme ve verinde
kentsel doniisim projesindeki meveudiyeti igin dnemli oldugunu ve bunun
gelecckteki projeler igin ek arsa kaynagi olacagim diginmektedir. Halka arzin
tamamlianmasindan sonra TOKI'nin Sirketteki ortaklik payr yiizde 50’nin altna
diisecek olsa dahi (halka arz edilen paylarin tamamunin satidmas: halinde), $irket
protokolle aym esaslarla TOKI’den dogrudan arsa devralmaya devam edecegini
diigiinmektedir.

Deneyimli yonetim kadrosu. Meveut kidemli yonetim kadrosu Sirketin Tirkiye’de
onde gelen konut gayrimenkul gelistiricisi olmasmnda etkili olmustur. Sirketin iist

u&wmﬁgrﬁﬂhﬁww gayrimenkul pazarnnda dnemli ve gesitli deneyimlere sahiptir.
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projesinin 17 tanesi ve ihale edilmis olan 3 adet arsasimn tamam
Istanbul’da bulunmaktadir. Ayrica, 31 Mart 2013 itibariyle Sirket’in 31
adet arsasmm, 17 adedi, Istanbul’da yer alan toplam 2.2 milyon
metrekarelilk arsayi icermektedir (toplam arsalarin ylizde %ed4’it).
Sirket, bu sayede artan harcanabilir gelire sahip geng¢ nitfusun artan bir
bicimde biiyiik sehirlere tasinmasi trendi de dahil olmak {izere avantajlt
demografik akimlardan yararlanmak i¢in iyi bir pozisyonda oldugunu
digtinmektedir. Bu demografik degisim daha vilksek maagh iglerde
cahgmak amaciyla sehirlerde vyagamak tizere erken vyaglarnda
evierinden ayrilan geng nesil igin gecerlidir. Ek olarak, Tiirkiyve'de
birgok bolgenin yiksek deprem riski altinda olmas: sebebiyle, niifus
eski binalardan depreme daha dayamkli olarak tasarlanan yeni binalara
tagmmaktadir, Buna gore, Hitkiimet diisiik kalitede insaat malzemeleri
kullamlarak uygun izin veya planlama olmaksizin inga edilen kentsel
alanlarin yeniden gelistirilmesine odaklanmak iizere, 2012 yilmda
baglatilan kentsel doniigiim projesi de dahif olmak {izere bu demografik
egilime cevaben konut geligimine tnem vermektedir. Hiikiimet ayrica
stz konusu kentsel doniisiim icin belirli alanlar belirlemistir. Sirket bu
demografik egilimlerden ve Hilklimetin konut politikasindan varar
saglamak adina gerekli sartlari kargilayabilecek durumda oldugunu
diistinmelktedir.

Sirket defierini artiran lider sermayedar ile giichi ve saglam bir iliski.
Sirketin lider sermayedarn TOKI ile giiglii ve saglam bir ig iligkisi
vardir. Halka arzm tamamlanmasindan sonra TOKI'nin hissedarhig
viizde 49,34’e diisecek olsa dahi (Halka arz edilen paylarin tamaminn
satilmast halinde), TOKI nin, halka arzdan sonra Sirketin ySnetimini
dnemli dlgtide etkilemeye devam etmesi beklenmektedir (Halka arz
takiben 7 kisiden olusan Ydnetim Kurulo’nun3 bagimsiz iiyesi diginda
kalan tim tryelerini yani 4 yonetim kurulu tiyesini atama yetkisine
sahip olmaya devam edecektir.) Sirket gelistirme alanindaki gliglii
deneyimi ve bilgi birikimi ile hedef piyasa igin TOKI’nin tercih edilen
ticari proje geljstiricisi haline geldigini diisiinmektedir. TOKI’den arsa
iktisabmda pfffunabilmesinin yam sira, Sirket TOKI’nin sahip oldugu
o planlama vetkisinden de yararlanmaktadir. TOKI ile
{kilerinin %wE m@w; gelistirme ve yerinde kentsel doniisim
isindeki mevoudiyeti icin nemli oldugunu ve bunun gelecekteki
spfodeleny icin ek arsa kayna@ olacagmi ditstinmektedir. Halka arzin
RW.._ %H_mwz nra TOKI'nin Sirketteki ortakhk pay1 yizde

e T
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50'nin altina diigecek olsa dahi (halka arz edilen paylarin tamaminin
satiimasi halinde), Sirket protokolle ayni esaslarla TOKI’den dogrudan
arsa devralmaya devam edecegini diigiinmektedir.

Deneyimli yonetim kadrosu. Meveut kidemli yonetim kadrosu Sirketin
Tiirkive’de dnde gelen konut gayrimenkul gelistiricisi olmasinda etkili
olmugtur. Sirketin iist yonetimi, Tiirkiye gayrimenkul pazarmda dnemli ve
cesitli deneyimlere sahiptir.
3.4.3.  Son ii¢ yil ve ilgili ara diinem itibariyle ortaklifin net ciro tutarmn faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gire dagiimi hakkinda bilgi
Ortaklik faaliyetleri tek bir cografi bélgede (Tiirkiye) ve faaliyetlerin tamamm | Ortaklik faaliyetleri tek bir cografi bolgede (Ttirkiye) ve faaliyetlerin tamamum da tek bir
da tek bir pazarda (gayrimenkul portfoyiinde bulunan arsalar iizerinde konut | pazarda (gayrimenkul portfSyiinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek)

projeleri gelistirmek) yofunlagmaktadir. Buna paralel olarak Ortakhk ayrica | yogunlagmaktadir. Buna paralel olarak Ortakhk ayrica boliimlere gore bir dagilim
béliimlere gore bir dagihim yapmamaktadir. yapmamaktadir.

Sirket’in 2010-2012 yil sonu ile 2012 ve 2013 yillarinimn ik ¢eyrekleri itibarivle | Sirket’in 2010-2012 yil sonu ile 2012 ve 2013 yillannin tigiineii ¢eyrekleri itibariyle net

net cirosunun geligimine agagidaki tabloda yer verilmektedir. cirosunun gelisimine asagidaki tabloda yer verilmektedir.
:man.m.ﬁm_mw_mi.@m.:.ﬂs el L 12010 C2001 02012 200240300 201305 Sang Gelirleri (Bin TL): e 00 T 20RO 2012 20I2 2013/09
Arsa Satiglars 1227089 450.000  739.565 6992 352366 Arsa Satislar 1.227.089  450.000 739.565 443 557 1,306.559
ASKGP yontemi ile - 53.106 ASKGP yontemi ile projelendirilen 433.782 785724
projelendivilen arsalarin satislan 504.019 349989 727790 arsalarm satiglar: 504.019 340.989 727.790
Arsa Safiglart i 723070 100.011 11.775 6.992 299.260 Arsa Sanglart 723.070 100.011 11.775 i1.775 520.838
Konut ve ticari iinite satis 18.611 21.675 Konut ve ticari inite satis gelirleri 284.863 289.719 267.505 240999 654.343
gelirleri 284.863 289719 267.505
Diger Gelirler 904 528 815 475 1.846
Diger Gelirler 904 528 815 216 585
Toplam 1.512.856 740.247  1.007.885 687631 1.962.748

1.067.88 25.81% 374.626
Toplam 1.512.856 740247 5

Satig iadeleri




Net Satis Gelirleri 1.497.903 716.597  1.004.577 686.028 1961 460

1.004.57 25.665 374.535 Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporiari ve 201 3/090zet Finansal
Net Satis Gelirleri 1.497.903 716.597 7 Tablolar

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporilart ve 2013/03
Tnceleme Raporlar

3.4.4. Son ii¢ yl itibariyle ortakhgin tamamlanmis 6nemli yatirimlan ve bu yatirimlarim finansman sekilleri hakkinda bilgi

Emlak Konut’un son #i¢ y1l itibariyle tamamlanmig dnemli yatinmlari ve | Emlak Konut’un son ii¢ yil itibariyle tamamlanmig &nemli yatirimlan ve bu
bu yatirmlarm finansman gsekilleri hakkinda bilgilerin sunuldugu | yatirimlarin finansman gekilleri hakkinda bilgilerin sunuldugu agiklamalara asagida
agiklamalara agafida yer verilmistir. Tiim bagimsiz béliimlerin de| yer verilmigtir. Tlim bagimsiz béliimlerin de satilmis olmasi sebebiyle asagidaki
satilmuig olmas1 sebebiyle asagidaki projeler isbu Izahname’nin 2 sayih | projeler isbu Izahname’nin 2 sayili ekinde bulinan Emlak Konut® un 30.09.2013
ekinde bulunan Emlak Konut”™ un 31.03.2013 tarihi itibariyle | tarihi itibariyle portfoyiinde bulunmamakta olup, tamamlanan yatrimlar bilgi
portfdyiinde bulunmamakta olup, tamamlanan vatinmiar bilgi verilmesi | verilmesi amaciyla eklenmigtir.

amaciyla eklenmistir.

R B IRRERA Sozlesme Proje/insaat | Toplam - RN S TSR ..wm.n._o.iu | Proje/insaat | Toplam
Proje’nin Ady | Yiiklenici [ .,J_ Tamamlanma | Bafimsiz Proje’nin Ady -~ - | Yiklenici o | u - | Tamamlanma | Bafimsiz
R N RO TIREE R Tarihi: P . Lo e e o/ Tarihi P . g
Arsa Saugi Karsthijt Gelir 1@_§,§m Modeli Arsa Sang1 Karsihifi Gelir Paylaginn Modeli
wss_u_m Ortak Girigim Avrupa Ortak Girisim
onutlar N 11.05.2007 | 05.04.2011 2847 1. HA.OH.:.;_NE Tem >§m~m ~ QOztas ~| 11.05.2007 05.04.2011 2.847
L. | Tem Artag ~ Oztag ~ (Istanbul) Dogu
(Istanbul) | Dogu
2. |Ersene  Vadisi Ortak Girisim o 4 5007 125050012 | 1372
Ergene Ortak Girisim (Tekirdag) Makro ~ Yaltag
, | Vadisi 16.11.2007 | 25.05.2012 - 7 7
" | (Tekirdag) |Makrg ~ Yaltag 3, |Biam Evier - 2 g4 /114.01.2009 /1 30.11.2011 531
7 (Istanbul) \ L
- g i
. Girisim g S LA
Bizim Evier 5 4 isehi ; g
3.0 . . 14012009 30.11.2013 1 4. mwmm%a [17.024010  03.112012  [316 i
m\ I % ﬁo—nw_ﬁm 3 - L Wmfm
P 3 3 B 2
, A
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(istanbul) | Ihlas Yap1 Abdulkadir
Giiltekin
Crale Gllsim Ispartakule L MMWOWMNMWEN_
Mavigehir Gergill Yapi ~ 5. Nmmmmmg_o Kismm - Tidelus ~ 26.05.2006 |22.01.2011 1.982
4, | Modem Gergiil ing. ~ | 17022010 |03.11.2012 316 Oztas
(zmir) | Apduikadir Msswm Orek G
- . onutlar: rtak Girigim
Giltekin 6. Ispartakule Arta ~ Giin - Er | 11062009 13052012 400
Ortak Girisim Awgcé
Ispartakule mhmmw_ Ortak Girisim
1. Bolge 1. | Emlak 7. Artag ~ Fideltus [ 21.04.2010 |27.06.2012 330
26.05.2006 | 22.01.2011 1.982 Ispartakule - 21" " o
5. 1 Kisim Planlama -~ iin - Er
> X (Istanbul)
(Istanbul) | Fideltus ~ Ortak Girigim
Oztas Bizimevler - 3 hias Holding -~
8- | (istanbul) ihias Yaym | 14.10.2009 | 03.11.2012 681
Avrupa Ortak Girisim Holding ~ ihlas
Konutlar: Pazarlama
6. | Ispartakule | Aréas ~ Gin - 11.06.2009 {13.05.2012 400 ideal- st Kent
(Istanbul) | Er 9 Umraniye Hakk: Eksi 24.03.2004 | 05.01.2010 898
| (istanbu) 3
Avrupa o - o
Konutlapy | Ortak Girisim G@E__; Court | Ortak Girisim | 06.09.2004 | 05.11.2009 1.754
Atagehir Varyap
7. [Tspartakule | 4o pigenys | 21:04:2010 | 27.06.2012 330 10- 1 istanbul) Varlibaglar ~
g 2| Gin - Fr Teknik Yapilar
(Istanbul) Kent Plus . 07.09.2004 | 07.07.2009 2.078
- Ortak Girigim
.| Atasehir Emay Ingaat ~
Ortak Girigim (Istanbul} ipek ingaat X
Bizimevler | 1as Holding ~ Soyak Mavisevir £2004 | 18.06.2000 1.568
g i 3 ihias Yaym | 14-10:2009 | 03.11.2012 (i7mir)
(Istanbul) Holding _
s Pazarlama Atagehir /50.11.2006 | 187
Residenc
{Istanbu,




71
[/

Umraniye 24.03.2004 | 05.01.2010 898 Kent Plus
(Tstanbul) 12. | Mimarsinan Emay Ingaat 22.08.2005 21.08.2008 666
{istanbul)
Novus
Istanbul)
Court ( —
10 Ataschit «Hﬂw lar ~ 14, | Misstanbul m%% m%:m,_ 7127.06.2005 | 08.05.2010 936
(Istanbul) ? " | (istanbul) HTM Mimarlik ~ | =" S
. Mehmet Celik
Teknik Yapal :
CHITC Yapuar 15. | My World Akdeniz Insaat | 06.09.2004 | 06.052011 | 3.708
Kent Plus| Ortak Girisim | 07.09.2004 | 07.07.2009 2.078 16. W.WMWSE Aldeniz Insaat 11.06.2009 24.65.2012 508
Atagehir -
; Merkez :
-l E Insaat ~ g 5
(Istanbul) may Ingaa 17. Kayasehir Makro Insaat 10082010 |02.05.2013 260
ﬁuww .Hdmmmﬂ 18. | Dreamcity A Grup mﬂmmmﬁ 02.02.2006 14.04,2009 274
Kamu Thale Kanunu Modeli
s Yildurkent 2.
Sovyak Ortak Girigim 07.12.2004 | 18.06.2009 1.568
g%&ﬂ& Etap Cerkezkdy Raki Yapt 27.01.2005 11.11.2005 336
N i - Kapakl: .
11, (Izmir) Soyak Ingaat (Tekirdag) Malzemeleri
Soyak Yam
Yildizkent 1. Ortak Girisim
Atagchir | Ortak Girisim | 11,11.2003 | 30.11.2006 | 187 ap ekesky | Bacvamcioghy | 260820041 23.092005 476
Residence . B QJ%E.H dag) Ingaat ~
_ | (istanbury | Or -~ Han Ingaat & Akyapi Ingaat
- Yildizkent 3.
: Etap Cerkezkdy 03.11.2004 13.09.2005 348
Grand Ingaat - |Kapakl Delta Ingaat
{Tekirdag)
Kent Plus = |/
2 gmb‘_m&mmmmb Emay Ingaat 22.08.2005 | 21.08.2008 666 Worfezkent @ﬁiﬁmua 2805.2010 01.06.2012 701
(Istanbul)
13 Novus w,_,mmu\m_u_ Insaat | 13.04.2005 |25.12.2009 17.05.2010 804
Residence &
0 E%%mxmafm 23.08.2013 1.200




(Istanbul)

Konutlan

TOPLAM 25.626

Ortak Girisim

Misstanbul | Tek Celik ~
14| (istanbul) HTM Mimarhik 27.06.2005 | 15.12.2009 936
~ Mehmet
Celik
15 My World | Akdeniz Insaat | 06.09.2004 |06.05.2011 3.708
Kamu ihale Kanunu Modeli
Lileburgaz
16 Carst W\__MMHMM Viice] | 12:01:2011 | 16.09.2011 21
(Kurklareli) 5
Yildizkent
2. Etap 27.01.2005 1 11.11.2005 336
Cerkezkdy | Baki Yap1
Kapakl Malzemeleri
(Tekirdag)
Yildizkent | Oreak Girisim
1. Etap 26.08.2004 | 23.09.2005 476
Cerkezkdy | Bagyazicioglu
Kapakli Ingaat ~
(Tekirdag) .
Akyapi Ingaat

Yildizkent
3. Etap

\sz Insaat

SW

05.11.2004

13.09.2005

30.09.2013 tarihi itibariyle Sirket projelerine iliskin bagmmsiz béliim mmnm
bilgilerine iliskin 6zel durum agiklamalar agagidaki sekildedir:

Ozel Durum Agiklamas tarihi: 10.10.2013
Ozel Durum Aciklamas: Internet Adresi:

hitp:/fwww.kap.gov.ir/bildirim-sorsulari/bildirim-detavi.aspx ?id=314217

“Sirketimiz tarafindan, Kamu fhale Kanunu ve Gelir Paylagimi Modeliyle
gelistirilen projelerde, 01 Ocak - 30 Eyliil 2013 tarihleri itibariyle, toplamda
4.281.855.041,29 TL (KDV Hari¢) tutaninda bagimsiz boliimiin satis1 (6n
satiglar dahil) gerceklestirilmigtir.

m%_E ay1 igerisinde satis1 (8n satiglar dahil) gergeklesen bagimsiz bliim say1st
ise 1.125 adettir. Bu bagimsiz béliimlerin KDV hari¢ pesin satis degeri ise
toplam 265.411.183,67 TL dir.

Aylik ve yilbk dénemler gz Oniinde bulundurularak hazirlanan satisi
tamamlanmis (8n satislar dahil) bagimsiz bSliimler raporu ekte PDF dosya
olarak sunulmaktadir.

Yillik ve aylik satig dagilim tablolarinda belirtilen satis rakamlarinin
belirlenme siireci, pesinat tutarinin yatirilmasi, varsa konut kredilerinin hesaba
gecilmesi, alicimin noter huzurunda , sbzlesmelerini imzalamast ve
sbzlesmelerin m:.wozB_N Ewmwsams ong _mzn_mm_ ile #mEmE_mbEme&a Bu
iglemlerin tamamlgg
aylarda mn_Em:.

CerkeZkdy o
Wm@mﬁ\




(Tekirdag)

TOPLAM

degerleme raporlarinda yapilan degisikliklere iliskin dzel durum agiklamasi
asagidaki gibidir.

Ozel Durum Aciklamas: tarihi: 27.06.2013
Ozel Durum Aciklamas: internet Adresi:

http/fwww kap.eov.tr/bildirim-sorpulari/bildirim-detavi.aspx ?id=292588

“Sirketimiz tarafindan ikincil halka arz siirecinde vaptirilan ve KAP'ta da
vaymlanms olan degerieme raporlarmda ek'li listede belirtilmis olanlarmn
ilgili sayfalarinda revizeler yapilmigtir. Revize edilmis olan tiim degerleme
raporlari, 30.05.2013 tarihinde Sirketimiz internet sitesinde yaymlanmstir.”

1. AVRUPA KONUTLARI TEM

Genel bilgi. Proje, Istanbul’un Gaziosmanpasa llgesi’nin Kiigiikkoy
Mabhallesi’nde kurulmusg, gayrimenkul pivasasinin {ist orta gelir smafini
hedefleyen konut ve ticari bdliimleri iceren karma bir gelistirme
projesidir. Sirket, Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S., Oztas Insaat ve
Taahhiit Igleri Ticaret Limited Sirketi ve Dogu Insaat Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi’'nden olusan bir ortak girigim ile 11.05.2007°de, Avrupa
TEM Konutlart projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagimi igi
sbzlesmesi imzalamigtir. Projeye iligkin yer teslimi 25.05.2007°de
yapiimistir. Proje, 05.04.2010 tarihinde tamamlanmigtir ve projenin
kesin kabulii 05.04.2011°de yapilmistir. Bu projeye iligkin arsa
TOK{1’den alinmustr,

Gayrimenkul ve Boliimleri. Avrupa TEM Konutlar;, 142.441
metrekarelik bir arsayir kaplamakta olup sdz konusu arsanin 130.589
metrekaresi konut ve ticari alan igin, 11.852 metrekaresi ise saghk tesisi
ve ilkokul i¢in ayrilmugtir. Proje, 2.824 konut, 22 ticari béliim ve 1 zel
kres olmak iizere toplam 2.847 bafimsiz bolimden olusmaktadir,
Projede ayrig bir mmmEm Bm_m_ _u:, oWE ve mOm%.& Hmm_mmﬂ cc.gz:ﬁ%w&

T

1. AVRUPA KONUTLARI TEM

Genel bilgi. Proje, Istanbul’un Gaziosmanpasa Tlgesi’nin Kiigiikkéy Mahallesi’nde
kurubmus, gayrimenkul piyasasmm st orta gelir simfim1 hedefleyen konut ve ticari
boliimleri igeren karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Artas Insaat Sanayi ve
Ticaret A.S., Oztas Insaat ve Taahbhiit Isleri Ticaret Limited Sirketi ve Dogu Insaat
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi’nden olugan bir ortak girigim ile 11.05.2007 de,
Avrupa TEM Konutlarn projesinin geligtirilmesi icin bir gelir paylasimi igi
sOzlesmesi imzalamstir. Projeye iliskin ver teslimi 25.05.2007’de yapilmistir.
Proje, 05.04.2010 tarihinde tamamlanmstir ve projenin  kesin  kabulii
05.04.2011°de yapilmistir. Bu projeye iliskin arsa TOKI den alinmustir.,

Gayrimenkul ve Bdélimleri. Avrupa TEM Konutlari, 142.441 metrekarelik bir
arsayl Wmﬂ_mﬁmﬁm olup s6z konusu arsanm 130.589 metrekaresi konut ve ticari
alan icin, 11.852 metrekaresi ise mmm:w fesisi ve ilkokul igin aynlmustir. Proje,
2. mwh konut, 22 ticari UOEB ve -7 Emm olmak szB toplam 2.847 cmm:sm_w

odeli ile geligtirilmigtir.




Proje  Tiwii. Arsa lzerindeki proje gelir paylasim modeli ile

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanms projeye iliskin belirli finansal

geligtirilmistir. bilgiler bulunmaktadir:
Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmig projeye iliskin belirli | | Thaleye  Temel STG SPTG SPGO
finansal bilgiler bulunmaktadr: M.%MVE_ Deger (TL) (TL) (%)
i Sozlesmede 620,000,000 186,000,000 30,00
Thaleye Hm_m_mm STG SPTG SPG Bl Hm
Aliman Uamnﬂ TL TL O 162 .344.327 cluriencn
(TL) (TL) (TL) (%) . Gincellenmis 720251723 | 216.075.517 | 30,00
Sozlesmede 620,000,00 | 186,000,000 | 30,00 Duruma Gire
Belirlenen 0
162.344.327 Giincellenmis 720.251.72 | 216.075.517 | 30,00
Duruma Gére 3
2. ERGENE VADISI 2. ERGENE VADISI

Genel bilgi. Proje, Tekirdag’n Corlu Ilgesi’nin Kazimiye Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinin st orta gelir smifim hedefleyen
konut ve ticari bélimleri iceren karma bir gelistirme projesidir. Sirket,
Makro Ingaat Ticaret Ltd. Sti., Yiltas Uluslararast Tasmimacilik Turizm
Petrol Otomotiv Insaat Hafriyat insaat Malzeme Enerji Uretim Ithalat
Thracat Sanayi ve Ticaret A.S. Ortak Girisimi ile 16.11.2007° de, Ergene
Vadisi projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi isi sézlegmesi
imzalammsiir. Projeye iligkin yer teslimi 23.11.2007 tarihinde yapilmigtir.
Proje, 25.052011 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabuli
25.05.2012°de yapilmistir. Bu projeye iliskin arsa TOKI’den alinmustir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 68.351 metrekarelik bir arsay1
kaplamaktadir. Proje, 1.296 konut ve 76 ticari béliim olmak iizere
toplam 1.372 bagimsiz boliimden olugmaktadir, Ergene Vadisi projesi
kapsaminda ayrica ylizme havuzu ve otopark bulunmaktadir. 31 Mart
2013 tarihi itibariyle, 852 bagumsiz bolim satilmig ve tapu devri
yapilmstir, 520 bagimsiz béliimiin de 6n satig1 yapimis ancak tapu
devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.

Proje  Turii. Arsa {izerindeki

proje gelir ﬁm%_mmim. niodeli;
gelistirilmistir.

Genel bilgi. Proje, Tekirdag’m Corlu llgesi’nin Kazimiye Mahallesi’nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir smifini hedefleyen konut ve ticari b&liimleri
igeren karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Makro Insaat Ticaret Ltd. Sti., Yiltas
Uluslararasi Tasimacilik Turizm Petrol Otomotiv Insaat Hafriyat Insaat Malzeme
Enerji Uretim Ithalat [hracat Sanayi ve Ticaret A.S. Ortak Girigimi ile 16.11.2007’
de, Ergene Vadisi projesinin gelistirilmesi icin bir gelir paylasimi isi sozlesmesi
imzalamigtie. Projeye iligkin yer teslimi 23.11.2007 tarihinde yapilmagtir. Proje,
25.05.2011 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 25.05.2012°de yapilnustir.
Bu projeve iligkin arsa TOKI’den alinmigtir.

Gayrimenkul ve Bélimleri. Proje, 68.351 metrekarelik bir arsayi kaplamaktadir.
Proje, 1.296 konut ve 76 ticari bolim olmak tizere toplam 1.372 bagimsiz
bslimden olugmaktadir. Ergene Vadisi projesi kapsaminda ayrica yiizme havuzu
ve otopark bulunmaktadir. 1¢ Ekim 2013 tarihli 6zel durum agiklamasimin eki
olarak vayunlanan villik ve mﬁ% satis icmgl tablosu wvarinca tiim bagunsiz
bolimler sablmigtr. Proje H irdl Adga :Nm: deki proje gelir paylasim modeli ile
gelistirilmigtir. ,

e .......E:B_m profeye iligkin belirli finansal

‘?@AA _
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Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli
finansal bilgiler bulunmaktadir:

Thaleye SPG
Temel Ahman wgﬂm w_m,.m,vﬁ L8]
Deger (TL) (%)
mow._mmammo 124,000,00 31.000.000 25.00
23.935.4% Belirlenen 0 T ’
Q:soo:méw_m 160.000.00 40.000.000 25.00
Duruma Gore 0 ?

Alman  Deger (TL) (TL) (%)
(TL)
Stzlesmede 124,000,000 | 31,000,000 25,00
Belirlenen
23.935.426 Giincellenmis Duruma
owa 3 L 160.000.000 | 40.000.000 25,00

3. BiZiM EVLER - 2

Genel bilgi Proje, Istanbul’ un Basaksehir ilgesi’nin Bahgesehir
Mabhallesi’nin Ispartakule mevkiinde kurnlmus, gayrimenkul piyasasinin
list orta gelir simfim hedefleyen konut ve ticari bdliimleri iceren karma
bir gelistirme projesidir. Sirket, Thlas Holding A.S., Ihlas Yap1 Turizm
ve Saglhk A.S. Ortak Girisimi ile 14.01.2009°da, Bizim Evier 2
projesinin  gelistiritmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sozlesmesi
imzalamigtir.Projeye iligkin yer teslimi 27.01.2009°da yapilmig ve
Temmuz 2009°da insaat bastamugtir. Proje, 30.11.2010 tarihinde
tamamlanmigtir ve kesin kabulii 30.11.2011 tarihinde yapilmistir. Bu
projeye iliskin arsa TOKI’den alinmgtur.

Gayrimenkul ve Béfiimleri. Proje, 38.883 metrekarelik bir arsay
kaplamaktadir. Proje, 522 konut ve 9 ticari bolim olmak fizere toplam
531 bagmmsiz béliimden olugmaktadir. Proje kapsaminda ayrica yiizme
havuzu, spor alanlari ve sosyal tesisler bulunmaktadir. 31 Mart 2013
tarihi itibariyle tiim bagimsiz béliimler satilmis ve tapu devirleri
vapilmstir.

ile

Proje  Tirii.  Arsa iizerindeki

gelistirilmistir.

proje gelir paylagim  modeli

T e

Finansal wm%. sagidaki ﬁm_u_oam tamammlanmig E&&& Emw_w b Er

finansal bilgifer @:E:Smﬁma

3. BIZIM EVLER -2

Genel bilgi. Proje, Istanbul’ un Basaksehir Ilgesi’nin Bahgesehir Mahallesi’nin
Ispartakule mevkiinde kurulmus, gayrimenkul piyasasinn st orta gelir sinifini
hedefleyen konut ve ticari bélitmleri iceren karma bir gelistirme projesidir. Sirket,
ihlas Holding A.S., Ihlas Yapr Turizm ve Saglik A.S. Ortak Girisimi ile
14.01.2009°da, Bizim Evler 2 projesinin geligtirilmesi i¢in bir gelir paylagimi isi
sozlegsmesi imzalamistir Projeye iligkin ver teslimi 27.01.2009°da vapilmis ve
Temmuz 2009°da ingaat baglamistir. Proje, 30.11.2010 tarihinde tamamlanmugtir
ve kesin kabulii 30.11.2011 tarihinde yapiimistir. Bu projeye iliskin arsa TOKi’den
almomgtar.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Proje, 38.883 metrekarelik bir arsay: kaplamaktadir.
Proje, 522 konut ve 9 ticari boliim olmak iizere toplam 531 bagimsiz boliimden
olugmaktadir. Proje kapsamimda ayrica yiizme havuzu, spor alanlari ve sosyal
tesisler bulunmaktadiri0 Elkim 2013 tarihli 6zel durum aciklamasinm eld olarak
yavimlanan villik ve avhk saus icmal tablosu uvarmea tim bagimsiz bdlimler
satilmistir.

Proje Tiri. Arsa lizerindeki proje gelir pdylasim modeli ile gelistirilmistir.

SPTG
(TL)

SPGO
(%e)

A




Thaleye SPG (TL)
STG SPTG -

Temel Alnan (TL) (TL) 0 Sozlegmede 147727273 | 48.750.000 33,00
Deger (TL) {%0) Belirlenen

Sozlesmede 147.727.27 48.686.587,00 Giincellenmis Duruma

5 el 48.750.000 | 33,00 " 151,481,963 | 49,989,048 33,00

Belirlenen 3 Gore

48.686.587,00 |~ — 5743158
uneetienmiy A0L70 1 19,089,048 | 33,00

Duruma Gore 3

4. MAVISEHIR MODERN 4. MAVISEHIR MODERN

Genel bilgi. Proje, Izmir’in Karsiyaka Ilgesi’nin Mavisehir Kuzey Ust
Bolgesinde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir smfim
hedefleyen konut projesidir. Sirket, Gergiil Yap1 Pazarlama Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti., Gergiil Ingaat Miiteahhitligi ~ Abdulkadir Giiltekin
Ortak Girigimi ile 17.02.2010°da, Mavisehir Modern projesinin
gelistirilmesi igin bir gelir paylagimi igi sdzlesmesi imzalamigtir. Yer
teslimi 26.02.2010°da  yaptlmistir.  Proje, 03.11.2011 tarihinde
tamamlanmistir ve kesin kabulii 03.11.2012°de vapilmstir. Bu projeye
iliskin arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 20.955 metrekarelik bir arsayi
kaplamaktadir.Proje, 316 konuttan olusmaktadir. Proje kapsaminda
ayrica ylizme havuzlari, spor ve yiirliyiis alanlari ile otopark
bulunmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle tiim bagumsiz béliimler
satilmig ve tapu devirleri yapiimistir.

Proje  Tiwil.
gelistirilmigtir.

Arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamianms projeye iliskin belirli
finansal bilgiler bulunmaktadar:

Genel bilgi. Proje, Izmir’in Karsiyaka Ilcesi’nin Mavisehir Kuzey Ust Bolgesinde
kurulmus, gayrimenkul pivasasiam st orta gelir sinifini hedefleyen konut
projesidir. Sirket, Gergiil Yap1 Pazarlama Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Gergiil ingaat
Miiteahhitligi ~ Abdulkadir Giiltekin Ortak Girisimi ile 17.02.2010°da, Mavisehir
Modern projesinin  gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi  sSzlesmesi
imzalamstir. Yer teslimi 26.02.2010°da yapilmistir. Proje, 03.11.2011 tarihinde
tamamlanmigtir ve kesin kabulii 03.11.2012°de yapilmustir. Bu projeye iligkin arsa
TOKI’den alinmastir.

Gayrimenkul ve  Bolimleri.  Proje, 20.955 metrekarelik bir arsay:
kaplamaktadir.Proje, 316 konuttan olugmaktadir. Proje kapsaminda ayrica yiizme
havuzlari, spor ve yiiriiyils alanlar1 ile otopark bulunmaktadir. 10 Ekim 2013
taribli Szel durum agrklamasiun eki olarak vavimlanan villik ve aylik satis icmal
tablosu uyannea, fim bagimsiz biliimler satdmistir.

Praje Tiirii. Arsa iizerindeki proje gelir paylagim modeli ile geligtirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmig projeye iliskin belirli finansal
bilgiler bulunmaktadur:

Ihaleye Temel
y G SPTG SPGO
Alman  Deger N o
(TL) TL) (TL) (%)
87,100,000 27,001,000 31,00
9.977 28.507.593 31,00

s e

i

thaleye
Temel Alinan AM.WHW w_ﬂw@
Deger (TL) P
Séz]lesmede
25.145.000,00 iflenen 87,100,000 Nﬂoo_bbc
\ | /Girgellenmis 91.959.977 | 28.507,593 -




_ | Duruma Gore

5. ISPARTAKULE 1. BOLGE 1. KISIM

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Aveilar Ilgesi’nin Firiizkéy Tahtakale
mevkiinde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir sinifini
hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama ,
Fideltus Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S., Oztas Insaat ve Taahhiit
Isleri Ticaret A.S. ortak girigimi ile 26.05.2006 tarihinde bir gelir
paylagim ve ingaat sozlesmesi imzalamigtir. Projeye iliskin yer teslimi
09.06.2006’da yapilmig ve proje 22.01.2010 tarihinde tamamlanmigtir.
Projenin  kesin kabulti 22.01.2011 tarihinde yapilmistir, Bu projenin
arsas1 satis gelirinin belirli bir kismz karsih@nda iigiinet kisi arsa
sahiplerinden satin alimmusgtir.

Gayrimenkul ve Boliimleri, Proje 155.640 metrekarelik bir arsayi
kaplamaktadir. Proje toplam 1982 konut ve 3 sosyal tesisten
olusmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle tiim konutlar satilmis ve
tapu devirleri yapilmigtir,

Proje Tiirti. Arsa lizerindeki proje gelir paylasun modeline gire iiciineii
kigilerin sahip oldugu arsa iizerinde gelistiritmistir. Bu projede, arsanin
miilkiveti arsa sahipleri tarafindan satiy vaadi stzlesmesi ile Sirket’e
devredilmigtir ve bu devri takiben ilgili arsa gelistivilmek {izere
yilldlenicilere ihale edilmistir. Bagimsiz boliimlerin satisgindan elde
edilen gelir Sirket ve yiklenici arasinda, biiyviik 6lglide yukarida
tanimlanan gelir paylasim modelinde kullanilan yapiyr  takiben
paylagilmstir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanms projeye iliskin belirli
finansal bilgiler bulunmaktadir,

"Arsa- - Sapipleri | STG: SPTG
Pay1 Qras (%) (T . (TL)
29,5 I/ 353.967,181 13.725.077

5. ISPARTAKULE 1. BOLGE 1. KISIM

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’'un Aveilar Ilgesi’nin Firiizkoy Tahtakale mevkiinde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinin ist orta geliv simifim hedefleyen bir konut
gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama , Fideltus Insaat Taahhiit mm:m%_ ve
Ticaret A.S., Oztas Insaat ve Taahhiit Hm_oﬁ Ticaret A.S. ortak girisimi ile
26.05.2006 tarthinde bir gelir paylasim ve ingaat sdzlesmesi imzalamstir, Projeve
iliskin yer teslimi 09.06.2006’da yapilmigs ve proje 22.01.2010 tarihinde
tamamlanmigtir. Projenin  kesin kabulii 22.01.2011 tarihinde yapilmistir, Bu
projenin arsasi satig gelirinin belirli bir kismu karsithi@inda iigiincii kisi arsa
sahiplerinden satin alinmigtir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje 155.640 metrekarelik bir arsay1 kaplamaktadir.
Proje toplam 1.982 konut ve 3 sosyal tesisten olusmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi
itibariyle tiim konutlar satilmsg ve tapu devirleri yapilmigtir.

Proje Tiirii. Arsa lizerindeki proje gelir paylagim modeline gore liglincii kigilerin
sahip oldugu arsa fizerinde gelistirilmistir, Bu projede, arsanm miilkiyeti arsa
sahipleri tarafindan satis vaadi s6zlesmesi ile Sirket’e devredilmistir ve bu devri
takiben ilgili arsa gelistirilmek fiizere yiiklenicilere ihale edilmistir. Bagimsiz
boliimlerin satismdan elde edilen gelir Sirket ve yiiklenici arasinda, biiyiik tligiide
yukarida tamimlanan gelir paylagim modelinde kullandan vapiyr takiben
paylastimistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iligkin belirli finansal
bilgiler bulunmaktadir.

Arsa  Sahipleri wmuq | STG HHO. ST SPGO
Oram (Vo) {LL) Ly - R &) ]
13.725. 013. 3,88




6. AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE

Proje, Istanbul’'un Avecilar Ilgesi’nin Firiizkéy Tahtakale mevkiinde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinm tist orta gelir siifim1 hedefleyen bir
konut ve ticari biliim gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama,
Fideltus Tnsaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Oztas Insaat ve
Taahhiit Isleri Ticaret A.S. Ortak Girisimi ile 11.06.2009 tarihinde bir
gelir paylasim ve ingaat sézlesmesi imzalamistir ve aym tarihte projeye
iligkin yer teslimi yapilmistir. Proje daha sonra ek bir protokol ile
25.12.2009 tarihinde Artas Insaat Samayi ve Ticaret A.S., Giin - Er
Ingaat Ticaret ve Sanayi Ltd. Sti. Ortak Girigimi’ne devredilmigtir. Proje
ingaati Haziran 2010°da baglamistir. Proje  13.05.2011 tarihinde
tamamlanmigtir ve kesin kabulii 13.05.2012°de vapimigtir. Bu projenin
arsas1 satig gelirinin belirli bir kismi karsihginda figincti kisi arsa
sahiplerinden satin alinmistir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Proje 35462 metrekarelik bir arsayi
kaplamaktadir. Proje, 385 konut ve 15 ticari béliim olmak lizere toplam
400 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Proje kapsaminda ayrica yiizme
havuzu, yiiriiyiis alani, ¢ocuk oyun alam ve spor alanlari bulunmaktadsr.
31 Mart 2013 tarihi itibariyle Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S’ye
satilan 15 ticari boliim de dahil olmak lizere, tiim bagimsiz boliimier
satilmig ve tapu devirleri yapilmigtir.

Proje Tiirii. Arsa tzerindeki proje gelir paylasim modeline gore tigiincii
kigilerin sahip oldugu arsa ilizerinde gelistirilmistir. Bagimsiz bsliimlerin
satisindan elde edilen gelir Sirket ve yiiklenici arasinda, biiylik Slclide
yukarida tanumlanan gelir paylasim modelinde kullanilan yapiy1 takiben

6. AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE

Proje, Istanbul’'un Avcilar Ilgesi’nin Firiizkdy Tahtakale mevkiinde kurulmus,
gayrimenkul piyasasinin {ist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari béliim
gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama, Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.S. ve Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S. Ortak Girisimi ile
11.06.2009 tarihinde bir gelir paylasim ve ingaat sozlesmesi imzalamistir ve ayni
tarihte projeye iligkin yer teslimi yapilmistir. Proje daha sonra ek bir protokol ile
25.12.2009 tarihinde Artas Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S., Giin - Er Ingaat Ticaret
ve Sanayi Ltd. Sti. Ortak Girigimi’ne devredilmistir. Proje ingaat1 Haziran 2010°da
baglamistir. Proje 13.05.2011 tarihinde tamamlanmusiir ve kesin kabuli
13.05.2012°de yapilmistir. Bu projenin arsasi satig gelirinin belirli bir kismi
karsihBinda ti¢iincii kisi arsa sahiplerinden satm ahinmugtir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Proje 35.462 metrekarelik bir arsay1 kaplamalktadir.
Proje, 385 konut ve 15 ticari boliim olmak iizere toplam 400 bagmmsiz bolimden
olusmaktadir. Proje kapsaminda ayrica ylizme havuzu, yiirliyils alani, cocuk oyun
alam ve spor alanlan bulunmaktadir. 10 Ekim 2013 tarihli 6zel durum
agiklamasinin eki olarak vavimlanan villik ve aylik satis iomal tablosu uyarmca

tiim bagimsiz boliimler satilmastir,

Proje Tiirii. Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeline gore iiglincti kigilerin
sahip oldugu arsa iizerinde gelistirilmigtir. Bagimsiz boliimlerin satigindan elde
edilen gelir Sirket ve yiiklenici arasinda, biiyiik Slgtide yukarida tanimlanan gelir
paylasim modelinde kullanilan yapry1 takiben paylagiimigtr.

Finamsal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’ den arsa sahipleri payt orani
kargilig1 olan tutarmm ¢ikarilmasmdan sonra kalan tutar fizerinden hesaplanmigtir.

paylagilnusgtir, Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iligkin belirli finansal bilgiler
bulunmaktadir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’ den arsa sahipleri pay:

oram karsilif1 olan tutarin ¢ikarilmasmndan sonra kalan tutar fizerinden | | Arsa Sahipleri Pa SPGO

hesaplanmigtir, >mm. gaki tabloda tamamlanmig 38@%@ urmwa w&:.: Oram (%) . (%)

finansal bilgiler byfimaktadur. Sozlesmede N\\ 3,88
Relirlenen 5

\ w i w Giincellenmis Duruma _ 3,88
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Arsa  Sahipleri | STG SPTG SPGO
Pay1 Orani (%) (TL) (TL) (%)
Szlesmede 68.568.125 2.658.729 3,88
Belirlenen

Gincellenmis 83.601.919 3.241.664 3,88
Duruma Gore

| Gore

7. AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE -2

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’ un Avcilar Ilgesi’nin Firlizkdy Tahtakale
mevkiinde kurulmus, gayrimenkul pivasasmn iist orta gelir siifint
hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama,
Fideltus insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S., Oztas Insaat ve Taahhiit
Isleri Ticaret A.S. ile 21.04.2010 tarihinde bir gelir paylasun ve ingaat
sozlegsmesi imzalammstir ve ayni tarihte projeye iligkin yer teslimi
yapilmugtir.  Stzlesme 09.07.2010°dan itibaren gegerli olarak Artag
Insaat Sanayi ve Ticaret A.S., Fideltus Ingaat Taabhiit Sanayi ve Ticaret
A.S., Giin - Er Insaat Ticaret ve Sanayi Ltd. Sti. Ortak Girigimi’ne
devredilmis ve Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat
TaahhiitSanayi ve Ticaret A.S., Giin - Er Insaat Ticaret ve Sanayi Ltd.
Sti. Ortak Girisimi bakimmdan projeye iligkin yer teslimi yer teslimi
09.07.2010°da yapilnustir. Proje 27.06.2011 tarihinde tamamlanmigtir ve
kesin kabulii 27.06.2012°de yapilmigtie, Bu projenin arsasi satig gelirinin
belirli bir kismi karsihifinda ii¢lincti kigi arsa sahiplerinden satin
alimugtir.

Gayrimenkul ve Biliimleri. Proje 25.870 metrekarelik bir arsay1
kaplamaktadir. Proje, 330 konuttan olugmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi
itibariyle tiim konutlar satilmig ve tapu devirleri yaptlmigtir.

Proje Tiirii. Arsa tizerindeki proje gelir paylagim modeline gore tgiineii
kisilerin sahip oldugu arsa iizerinde gelistirilmistir.Bagimsiz bsliimlerin
satigindan elde edileneglir Sirket ve yilklenict arasinda, c:%bﬂ%
yukarida \BEW.__ME m& ﬁmﬁmm:s modelinde kullanilan \w&?u\wgw_vmﬁ
ﬁmﬁm%_ﬁ_ﬂ; .

Blelide |

A

7. AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE -2

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’ un Avcilar Tlgesi’nin Firiizkdy Tahtakale mevkiinde
kurulmus, gayrimenkul piyasasimin {ist orta gelir smifin1 hedefleyen bir konut
geligtirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama, Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.S., Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S. ile 21.04.2010 tarihinde
bir gelir paylagim ve ingaat sézlesmesi imzalamigtir ve ayni tarihte projeye iligkin
yer teslimi yapilmigtir. Sozlesme 09.07.2010°dan itibaren gegerli olarak Artag
H:mmmﬁ Sanayi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S., Giin
- Er Ingaat Ticaret ve Sanayi Ltd. Sti. Ortak Girisimi’ne devredilmis ve Artas
Insaat Sanayi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat TaahhiitSanayi ve Ticaret A.S., Giin -
Er Insaat Ticaret ve Sanayi Ltd. $ti. Ortak Girisimi bakimindan projeye iliskin yer
teslimi ver teslimi 09.07.2010°da vapilmistr. Proje 27.06.2011 tarihinde
tamamlanmigtir ve kesin kabulii 27.06.2012°de yapilmistir. Bu projenin arsasi satig
gelirinin belirli bir kismi kargihfmmda Ugiincli kisi arsa sahiplerinden satm
alinmigtir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Proje 25.870 metrekarelik bir arsayr kaplamaktadir.
Proje, 330 konuttan olugmaktadir. 10 Ekim 2013 taribli dzel durum aciklamasiin
eki olarak vavimlanan villik ve aylik satig icmal tablosu uvarnca tun bafimsiz
boliimler satidmigtir,

ww&:m Tiiril. ?.mm :mmﬁamw_ Eem m&: paylagim EOQ@_E@ moR ticiinel kigilerin

den arsa sahipleri payi oram
m_smms moﬁm un an tutar fizerinden hesaplanmistir.




i

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’ den arsa sahipleri pay:
oranmi karsihigl olan tutarm ¢tkarilmasindan sonra kalan tutar iizerinden
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iligkin belirli
finansal bilgiler bulunmaktadar.

Arsa
Sahipleri STG SPTG SPGO
Payi Oram (TL) (TL) (%)
(%)
Sozlesmede Belirlenen | 50.021.66 1.939.590 | 3,88
29,5 7
Owsoo:msaé Puruma | 58.048.77 2250841 | 3.88
Gore 2

Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler
bulunmaktadir.
Arsa Sahipleri STG SPTG SPGO
oo (TL) T | (%)
Sozlesmede Belirlenen 50.021.667 1.939.590 | 3,88
29,3 Guncellenmis D
mwww@ onmuy - DUMMA § g6 048,772 | 2.250.841 | 3,88

8. BIZIM EVLER - 3

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’ un Avcilar Ilgesi’nin Firiizkdy Tahtakale
mevkiinde kurulmusg, gayrimenkul piyasasmmmm orta ve iist orta gelir
smifini hedefleyen bir konut ve ticari bélim gelistirme projesidir. Sirket,
Emlak Planlama ile 14.10.2009 tarihinde bir gelir paylasun ve insaat
sozlesmesi imzalamustir. Sozlesme daha sonra 24.12.2009°da Ihlas
Holding A.S., Thlas Yaymn Holding A.S., Ihlas Pazarlama A.S. Ortak
Girigimi'ne devredilmistir. Projeye iligkin yer teslimi 14.10.2009°da
yapilmigtir. Proje 03.11.2011 tarihinde tamamlannustir ve kesin kabulii
03.11.2012de yapilmistir. Bu projenin arsasi satis gelirinin belirli bir
kism karsiliginda figiincii kigi arsa sahiplerinden satm alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje 57.133 metrekarelik bir arsayi
kaplamaktadir. Proje, 680 konut ve 1 ticari boliim olmak iizere toplam
681 bagimsiz biélimden olugmaktadir. Projeye iliskin 6n satiglar
26.04.2010°da baslamus ve ckspertiz tarihi itibariyle, 585 bagimsiz
béliim satilmig ve tapu devri yapilmigtir, 96 bagunsiz bolimiin de 6n
satigl %m?_a_m ancak Eﬁﬁ devri yapilmamig olup Ec:ﬁu\oﬂ Wm_@ﬁgg

Nm«w‘_mm_c &o._ % _

8. BIZIM EVLER - 3

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’ un Aveilar Ilgesi’nin FiriizkSy Tahtakale mevkiinde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinin orta ve iist orta gelir smifin1 hedefleyen bir
konut ve ticari bsliim gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama ile 14.10.2009
tarihinde bir gelir paylagim ve ingaat sdzlesmesi imzalamigtir. Sozlesme daha sonra
24.12.2009°da ihlas Holding A.S., ihlas Yaym Holding A.S., Thlas Pazarlama A.S.
Ortak Girisimi’'ne devredilmigtir. Projeye iliskin yer teslimi 14.10.2009°da
yapilmistir. Proje 03.11.2011 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii
03.11.2012°de yapilmustir. Bu projenin arsasi satis gelirinin belirli bir kismi
kargiligimda tigiincii kigi arsa sahiplerinden satin alinnmigtir.

Gayrimenkul ve Béliimleri, Proje 57.133 metrekarelik bir arsayr kaplamaktadir.
Proje, 680 konut ve 1 ticari bilim olmak iizere toplam 681 bagimsiz biliimden

olusmaktadir. 10 Ekim 2013 tarihli ¢zel durum acidamasinin eki  olarak
vavinlanan vdbik ve avlik satis icmal #Ablosu uvaninea, tm basimsiz biliimler
satilmugtir.

Proje Tiiri. Arsa i
m&.:_u oEcm: arsa/

odeline gire iigiineii kisilerin
siz bolimlerin satisindan elde
Blgiide yukanda tammlanan gelir




kisilerin sahip oldugu arsa iizerinde gelistirilmistir. Bagimsiz b&limlerin
sangindan elde edilen gelir Sirket ve yiiklenici arasinda, biiyilik &lgtide
yukarida tanumlanan gelir paylasim modelinde kullanilan yapiy1 takiben
paylasiimistir.

Finansal Bilgi. Bu projeve iliskin SPTG, STG’den arsa sahipleri pay1
oram karsilif1 olan tutarin ¢ikarilmasindan sonra kalan tutar fizerinden
hesaplanmigtir. Agagidaki tabloda tamamlanmig projeye iligkin belirli
finansal bilgiler bulunmaktadir.

STG SPTG SPGOY

(TL) (TL) (%)
Sozlesmede Belirlenen | 110.470.341 wm.mi.z 35,00
Qmsgzﬂcﬁwm Duruma 176.753.116 61.863.59 35,00
Gore 1

(*) Séz korusu projede SPGO sizlesmede %35,5 olarak belirlenmiy olup, ek olarak arsa
bedeli Emlak Konut tarafindan ddenmis oldugu icin, sozlesmede yver alan %295
orantndaki Arsa Sahipleri Pay Orani Emlak Konut 'a aittir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iligkin SPTG, STG’den arsa sahipleri payr oram
karsilign olan tutarin gikarilmasindan sonra kalan tutar {izerinden hesaplanmstir.

Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iligkin belirli finansal bilgiler
bulunmaktadis.
STG SPTG SPGOY
(TL) (TL) (%)
Stzlegmede 110.470.341 38.664.619 35,00
Belirlenen
M%MG_EEEM Duruma | 70 253 116 61.863.591 35,00

(*) Séz konusu projede SPGO sizlegmede 963,35 olarak belirlenmis olup, ek olarak arsa bedeli Emlak
Konut tarafindan ddenmis oldugu icin, sozlesmede yer alan %29.5 oramndaki Arsa Sahipleri Pay
Oram Emlak Konut'a aittir.

9. IDEAL-IST KENT UMRANIYE

Ideal-Tst Kent, Istanbul’un Umraniye Tlgesi’nin Dudullu Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasimin st orta gelir smufim hedefleyen
konut ve ticari boliimler igeren karma bir gelistirme projesidir. Sirket,
Haklki Eksi Gayrimenkul Ltd. Sti. ile 24.03.2004 tarihinde Ideal-Ist Kent
projesinin  geligtirilmesi igin bir gelir paylasint igi  stzlegmesi
imzalamstir.Projeye iliskin yer teslimi 02.04.2004’te yapilmigtir. Proje,
05.01.2009 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 05.01.2010°da
vapihmstir. Bu projeye iliskin arsa 2000 wilinda Emlak Bankas:
tarafindan ayni sermaye vaz’1 suretiyle devredilmisgtir.

Gayrimenkul ve Bdlitmleri, Ideal-Ist Kent 198.918 metrekarelik bir
arsayi kaplamaktadipf Proje 883 adet konut, 11 adet ticari bolfifn-# ﬁm
kresten olmak me bagynsiz boliimden o_cm:._%mn_:f E@%Hmm

9. IDEAL-IST KENT UMRANIYE

Ideal-Ist Kent, Istanbul’un Umraniye Ilgesi’nin Dudullu Mahallesi’nde kurulmus,
gayrimenkul pivasasimin iist orta gelir ssmfim hedefleyen konut ve ticari boliimler
iceren karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Hakki Eksi Gayrimenkul Ltd. Sti. ile
24.03.2004 tarihinde Ideal-Ist Kent projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasim
igt sozlegmest imzalamugtir. Projeye iligkin yer teshimi 02.04.2004te¢ yaplmugtir.
Proje, 05.01.2009 tarihinde tamamlanmigtir ve kesin kabulii 05.01.2010°da
vapimistir. Bu projeye iligkin arsa. 2000 u\ mda Emlak Bankasi tarafindan ayni
sermaye vaz’1 suretiyle devredibm

Gayrimenkul ve Boli
_ﬁmﬁ_mﬁmﬁmaq Fd..

Kent’te muw a _Mom_ o#: _u: ozel kreg ve Eﬁ mo@&; ﬁozm




bulunmaktadar. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle tim bagimmsiz bélimler | tiim bagumsiz boliimler saidmastir,
satilmis ve tapulari devredilmistir.

Proje Tiirii. Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.
Proje Tird. Arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile
geligtirilmistir. Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanous projeye iliskin belirli finansal
bilgiler bulunmaktadur:

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmus projeve iliskin belirli

finansal bilgiler bulunmaktadar: Thateye ﬂ.ﬁu_m_ STC SPTG SPGO
Ahnan Deger o
: TL (TL) (TL) (%)
Thaleye Temel SPG (TL)
Al Dei STG SPTG O Sozlesmede
man Deger (TL) (TL) : £20.000.000 | 38.100.000 31,75
(TL) (%) 36.600.740 Belirlenen
Sozlesmede 120.000.0 S Giineellenmis 301.254.044 | 95.648.159 31,75
Belirlenen 00 38.100.000 1 31,75 Duruma Gére 234, 648. u
36.600.740 Giincellenmis 301.254.0
Duruma Gére 44 95.648.159 31,75
10. UPHILL COURT ATASEHIR 10. UPHILL COURT ATASEHIR

Genel Bilgi.  UpHill Court, Istanbul’'un Atagchir Ilgesi’nin | Genel Bilgi. UpHill Court, Istanbul’un Atasehir Ilgesi’'nin Kiiciikbakkalkéy
Kiiciikbakkalkdy Mahallesi’'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasmin iist | Mahallesi’nde kurulmug, gayrimenkul piyvasasimnin fist orta gelir smifint hedefleyen
orta gelir stufin: hedefleyen konut ve ticari boliimler igeren karma bir | konut ve ticari béliimler iceren karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Varyap
gelistirme projesidir. Sirket, Varyap Varlibaglar Yap1 Sanayi ve Turizm | Varlibaglar Yap1 Sanayi ve Turizm Yatirimlari Ticaret Ltd. Sti. ve Teknik Yap1
Yatirmmlar Ticaret Ltd. $ti. ve Teknik Yapt Teknik Yapilar Sanayi ve | Teknik Yapilar Sanayi ve Ticaret A.S.’den olusan ortak girisim ile 06.09.2004
Ticaret A.S.den olugan ortak girigsim ile 06.09.2004 tarihinde UpHill | tarihinde UpHill Court Atagehir projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagim isi
Court Atasehir projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasim igi | sézlesmesi imzalamistir. Projeye iligkin yer testimi 09.09.2004°te yapimistir. Proje
sozlesmesi imzalamigtir. Projeve iliskin yer teslimi 09.09.2004°te | 05.11.2008 tarihinde tamamlanmigtir ve kesin kabulii 05.11.2009°da yapilmigtir.
vapilmigtir. Proje 05.11.2008 tarthinde tamamlanmustie ve kesin kabulii | Bu projeye iliskin arsa 2000 yilinda Emlak Bankasi tarafindan aym sermaye vaz'
05.11.2009°da vapilmustir. Bu projeye iliskin arsa 2000 yilinda Emlak | suretiyle devredilmistir.

Bankasi tarafindan aym sermaye vaz’1 suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Boliimieri. G@E: Coirt, 96.994 metrekarelik bir arsayi
Gayrimenkul ve Boliimleri. Uphill Court, 96.994 metrekarelik E_. arsayl kaplamaktadir.Proje 1742 konut.xve~12 icari doEB 9 Emw fizere 1.754 bagimsiz
WNEmE%m@.: Pre gje 1.742 konut ve 12 ticari bsliim olmak_lizere fﬁm béliimden olusmaktaghr., E\ Ekim N@ ? r _ ;
cmmcsm_m #mden olugmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi E_um:w._@ Jmﬁﬁwmbw: SE.W %&w \m 15 icdal tablos dgrinea, tim bagunsiy bolimler N
bagimsiz bolimler satilmigve tapular: devredilmistir. u mw %E, star.
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Proje Tiri. Arsa {zerindeki proje gelir paylasim modeli ile

geligtirilmistir.

Proje Tiirii. Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanms projeye iliskin belirli finansal

Fingnsal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeve iligskin belirli | bilgiler bulunmaktadir:
finansal bilgiler bulunmaktadir:
fhaleye Temel
: - STG SPTG SPGO
Thaleye STG SPTG SPG Alman  Deger (TL) (TL) (%)
Temel Abman (TL) (TL) 0 (TL)
Deger (T1) " STRTIY ! (%) WMMMWMMMQ 400.000.000 | 136.400.000 | 34,10
w&EWsmB 0 B 136.400.000 | 34,10 57.076.350 Giincellenmis Duruma
57.076.350 Gincoll - 609 05505 Gére 609.058.058 | 207.688.798 34,10
Hee Temis P8 207.688.798 | 34,10
Duruma Gore 8
11. SOYAK MAVISEHIR 11. SOYAK MAVISEHIR

Genel Bilgi. Soyak Mavisehir Izmir'in Karsryaka Ilgesi’nin Mavigehir
Mabhallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasmm iist orta gelir smifini
hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Soyak Insaat ve
Ticaret A.S. ve Soyak Yapr Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.’den olusan
ortak girisim ile 07.12.2004 tarthinde Soyak Mavisehir projesinin
gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi igi sézlesmesi imzalamigtar. Projeye
ilisgkin  yer teslimi 24.12.2004°te yapilmigtir. Proje stzlesmede
belirlenmis tamamlanma tarihi olan 24.12.2008den Once 18.06.2008
tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 18.06.2009°da yapiimistir. Bu
projeye iligkin arsa Sirketin 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul
Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’:
suretiyle devralmmugtir.

Gayrimenkul ve Bélimleri, Soyak Mavigehir 129.501 metrekarelik bir
arsayl kaplamaktadir.Projede toplam 1.568 adet bafimsiz bolim
bulunmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle 1.549 bagimsiz bokim mm:_:.:m
ve tapu devri yapilmigtir, 19 bagimsiz boliimiin de 6n satis1 yapiliig:
ancak tapu QmS._ m_u:EmE_m olup miilkiyeti halen Emlak Wow:nm&_.

Genel Bilgi. Soyak Mavisehir Izmir’in Karsiyaka llcesi’nin  Mavisehir
Mabhallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin {ist orta gelir sinifin1 hedefleyen
bir konut geligtirme projesidir. Sirket, Sovak insaat ve Ticaret A.S. ve Soyak Yapi
Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S.’den olusan ortak girigim ile 07.12.2004 tarihinde
Soyak Mavigehir projesinin geligtirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sdzlesmesi
imzalamigtir. Projeye iliskin yer teslimi 24.12.2004°te yapilmistir. Proje
sozlegmede belirlenmis tamamlanma tarihi olan 24.12.2008’den nce 18.06.2008
tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabuli 18.06.2009°da yapilmugtir. Bu projeye
iliskin arsa Sirketin 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda
alman karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 suretivle devralimmigtir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Sovak Mavigehir 129.501 metrekarelik bir arsayi
kaplamaktadir.Projede toplam 1.568 adet bagimsiz bélim bulunmaktadr. . 10
Ekim 2013 taribli zel durum agiklamasimin eki olarak yavunlanan vilhik ve aylik
m.:m Fﬁm_ E@rumc uyaruea, tiim bafunsiz, boliimler_satdmustir. Proje Tiiril. Arsa

1i \ listirilmigtir,

éve iliskin belirli finansal
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gelistirilmistir. Thaleye Temel
Alman  Deger Am‘wm AMWMVO WM.%O
Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iligkin belirli | [ (TL)
finansal Gm_mm_ou. bulunmaktadir: mmwﬁomamao 215.000.000 51.600.000 24.00
Belirlenen T T ’
. 43.600.000 Gimcell =D
Ihaleye SPG rnectienmily DUUMA | 3095 483208 | 94.915.970 24,00
STG mm-_a—‘ﬁw Gore
Temel Almman TL TL 0
Deger {TL) (L) (TL) ()
moww@mm,a% 215.000.00 51.600.000 24,00
43.600.000 Belirlenen 0
anm:mE.H.:m 395.483.20 94.915.970 24,00
Duruma Gore 8
12. KENT PLUS MIMARSINAN . 12. KENT PLUS MIMARSINAN
Kent Plus Mimarsinan Istanbul’'un  Biiytikgekmece Ilgesi’nin | Kent Plus Mimarsinan Istanbulun Biiyiikcekmece Ilgesi'nin  Mimarsinan

Mimarsinan Mahallesi’'nde kurulmug, gayrimenkul piyasasinin orta ve
iist orta gelir sinifing hedefleyen konut ve ticari boliimler iceren karma
bir gelistirme projesidir. Sirket, Emay Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret
AS. dle 22.08.2005 tarthinde Kent Plus Mimarsinan projesinin
gelistirilmesi icin bir gelir paylasmm isi s6zlesmesi imzalamigtir. Yer
teslimi  29.08.2005’te  vapilmistr.  Proje  21.08.2007 tarihinde
tamamlanmustir ve kesin kabulii 21.08.2008°de yapilmustir. Bu projeye
iligkin arsa 2000 yilinda Emlak Bankas: tarafindan aym sermaye vaz’i
suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Kent Plus Mimarsinan 41.416 metrekarelik
bir arsay1 kaplamaktadir. Projede 600 adet konut ve 6 adet ticari béliim
olmak iizere toplam 666 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Proje
kapsaminda ayrica yiizme havuzlar,yiiriylis ve otopark alanlan
bulunmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle, 471 bagimsiz boliim
satilmig ve tapu devri yapilmistir, 195 bafimsiz bolimiin de 5n_satist
yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti _._m_.@z mmmmmﬁ

e P
Konut’tadir. £ m »

Proje  Tiirii.

Mahallesi’nde kurulmug, gayrimenkul pivasasimn orta ve ist orta gelir smafini
hedefleyen konut ve ticari béliimler iceren karma bir gelistirme projesidir. Sirket,
Emay Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile 22.08.2005 tarihinde Kent Plus
Mimarsinan projesinin  gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagmm isi sdzlegmesi
imzalamigtir. Yer teslimi 29.08.2005°te yapilmustir. Proje 21.08.2007 tarihinde
tamamlanmistir ve kesin kabulii 21.08.2008"de yapilmistir. Bu projeye iliskin arsa
2000 yilinda Emiak Bankas: tarafindan aym sermaye vaz’1 suretiyle devredilmigtir.

Gayrimenkul ve Bolimleri, Kent Plus Mimarsinan 41.416 metrekarelik bir arsayt
kaplamaktadir. Projede 660 adet konut ve 6 adet ticari boliim olmak lizere toplam
666 adet bagumsiz bélim bulunmaktadir. Proje kapsaminda ayrica yiizme
havozlan,yiiriiylis ve otopark alanlari bulunmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi
itibariyle, 471 bagmsiz boliim satihms vedapu devri yapumastir, 195 bagimsiz 10
Ekim 2013 tarihii 6zel durume-agiidam n el olarak vayimlanan villik ve aylik
satig icmal tablosu cﬁ_ﬁu.&_. titm hagipsiz bolamler satilmustir,

deli ile gelistirilmistir.

15 projeye iliskin belirli finansal

§ WN.MHEQM_&




geligtirilmigtir, Eu«.&& Temel Alnan STG SPTG SPGO
peger (TL) (TL) %)
Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli (TL)
finansal bilgiler bulunmaktadr: 9.732.640 120.000.000 42.120.000 35.10
ihaleye Temel
Ahnan Deger Am_“,u.m Amﬂ_mum.vﬂ Am:_\u%O
(TL) °
9.732.640 120.000.000 42.120.000 35.10
13. NOVUS RESIDENCE 13. NOVUS RESIDENCE

Genel Bilgi. Novus Residence Istanbul’un Bakirkoy IIcesi'nin
Kartaltepe Mahallesi’'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasmin iist gelir
smifim hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Tasyap: Insaat
Taahhiit Sanayive Ticaret A.S. ile 13.04.2005 tarihinde Novus
Residence projesinin geligtirilmesi icin bir gelir paylagimm isi sdzlegmesi
imzalamigtir. Yer teslimi 27.04.2005te yapilmistir. Proje 25.12.2008
tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 25.12.2009°da yapilmistir. Bu
projeye iliskin arsa 2000 yilinda Emlak Bankas1 tarafindan aynt sermaye
vaz’1 suretiyle devredilmigtir.

Gayrimenkul ve Bolimleri Novus Residence 12.622 metrekarelik bir
arsayl kaplamaktadir.Projede toplam 285 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Proje kapsaminda ayrica yiizme havuzlari, sosyal
tesisler, cocuk oyun alani, kapali otopark, fitness merkezi ve mini
aligveris merkezi bulunmaktadir. Proje alaninin yaklagik %76%s1 yesil
alan olarak ayrilmigtir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle, 158 bagimsiz
béliim satilmig ve tapu devri yapilmistir, 125 bagimsiz boliimiin de 6n
satig1 yaptlmis ancak tapu devri yapilmamig olup miifkiyeti halen Emlak
Konut’tadir. Emlak Konut’a tahsis edilen bagimsiz bolimlerden 2 tanesi
satilmamig bulunmaktadir. Ancak bu bagimsiz bolimler Emlak Konut

Genel Bilgi. Novus Residence [stanbul’'un Bakirkdy Ilgesi'nin Kartaltepe
Mabhallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin iist gelir simifinm1 hedefleyen bir
konut gelistirme projesidir. Sirket, Tasyap: Insaat Taahhiit Sanayive Ticaret A.S.
ile 13.04.2005 tarihinde Novus Residence projesinin gelistirilmesi igin bir gelir
paylaginn igi sOzlegmesi imzalamigtir. Yer teslimi 27.04.2005te yapilmugtur. Proje
25.12.2008 tarihinde tamamlanmigtir ve kesin kabulii 25.12.2009°da yapilmistir.
Bu projeve iligkin arsa 2000 yilinda Emlak Bankas: tarafindan ayn1 sermaye vaz’1
suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Novus Residence 12.622 metrekarelik bir arsayi
kaplamaktadir.Projede toplam 285 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadwr. Proje
kapsaminda ayrica ylizme havuzlari, sosyal tesisler, ¢ocuk oyun alam, kapali
otopark, fitness merkezi ve mini aligveris merkezi bulunmaktadir. Proje alanimm
vaklagik %76’s1 yesil alan olarak aynlmugtir, 10 Ekim 2013 farihli 6zel durum
agiklamasin ekl olarak yayvimlanan villik ve avlik satis icmal tablosu wyarmea,

283 adet bagumsiz bdlim sathmstir, Emlak Konut’a tahsis edilen bagimsiz
boliimlerden 2 tanesi satilmamis bulunmaktadir. Ancak bu bagimsiz bSlimler
hane olaggtk kullanilmaktadir.

tarafindan misafirhane olarak kullanilmaktadir. P
Proje  Tipii 12 iizerindeki proje gelir wm%_mm_ﬁmww,omm:\ 4.*,@,,,,
gelistirityertt. /|1 4 o o




Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iligkin belirli | | Thaleye Temel STC SPTG SPGO
finansal bilgiler bulunmaktadr: Mw,_m-vmn Deger (TL) (TL) (%)
Thaleye STG SPTG SPG Stzlesmede 105.000.000 | 57.750.000 55,00
Temel Alman (TL) (TL) 0 16.408.600 Belirlenen
Degier (TL) i (%) M%MQ%EEM Duruma | 141 741 456 | 105.457.801 | 55,00
mou.wmmaoam 105.000.00 57 750000 55,00
16.408.600 Belirlenen 0
Q:zoamgﬂa 191.741.45 105.457.801 | 55,00
Duruma Gore 6
14. MISSTANBUL 14. MISSTANBUL

Genel Bilgi. Misstanbul Istanbul’un Basaksehir Ilgesi’nin  Basak
Mabhallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinm orta ve iist orta gelir
sinifini hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Tek Celik I¢
ve Dis Ticaret Ingaat Sanayi A.S., HTM Mimarlik Miihendislik Ingaat ve
Ticaret Ltd. Sti. ve Mehmet Celik Ortak Girigimi ile 27.06.2005
tarihinde Misstanbul projesinin gelistirilmesi icin bir gelir paylagmi isi
sozlesmesi imzalamistir. HTM Mimarlik Miihendislik Insaat ve Ticaret
Ltd. Sti. daha somra Ortak Girisim’den ayrilmistir. Yer teslimi
15.07.2005°te yapilmstir. Projenin 01.01.2008 tarihinde tamamlanmasi
kararlagtirilmag olup; sonradan yikleniciye 16.12.2008 tarihine kadar ek
siire verilmistir. Proje 15.12.2008 tarihinde tamamlanmgtir ve kesin
kabulii 08.05.2010°da yapilmustir. Kesin kabul tarihinde satilamayan
bagimsiz bdliimler yiiklenici ve Sirket arasmmda paylagtmilmistir ve
Sirket 166 bagimsiz boliim, yiiklenici ise 103 bagimsiz boliim almusgtir.
Bu projeye iliskin arsa TOKIden almmstir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Misstanbul 101.911 metrekarelik bir arsay:
kaplamaktadir. Projede toplam 936 adet bagimsiz bsliim bulunmaktadir.
Proje kapsaminda ayrica ylizme havuzu otopark alam ve spor alani

bulunmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle, toplam oumavmmﬁmm_ :

boliimden 655 pagimsiz bolim satilois ve tapu devri u\mﬁ:E_mma?ww
bagimsjz boHighiin de 6n, satisi yapilmis ancak tapu mm@: u@ﬁm HEM
oEw mjk ‘_u\o_ r%_o m:: Konuttadir.

Genel Bilgi. Misstanbul Istanbul’un Basaksehir flgesi’nin Basak Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasmin orta ve list orta gelir stmfim hedefleyen bir
konut gelistirme projesidir. Sirket, Tek Celik I¢ ve Dhs Ticaret Insaat Sanayi A.S.,
HTM Mimarlik Miihendislik Insaat ve Ticaret Ltd. Sti. ve Mehmet Celik Ortak
Girigimi ile 27.06.2005 tarihinde Misstanbul projesinin gelistirilmesi igin bir gelir
paylasimi isi stzlesmesi imzalamistir. HTM Mimarlik Miihendislik Insaat ve
Ticaret Lid. Sti. daha sonra Ortak Girigim’den ayrilmigtir. Yer teslimi
15.07.2005’te  yapilmistir. Projenin  01.01.2008 tarihinde tamamlanmas1
kararlastirilig olup; sonradan yiikleniciye 16.12.2008 tarihine kadar ek siire
verilmigtir. Proje 15.12.2008 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii
08.05.2010°da yapilmustir. Kesin kabul tarihinde satilamayan bagimsiz bdliimler
yiiklenici ve Sirket arasinda paylastirilmistir ve Sirket 166 bagimsiz boliim,
yiiklenici ise 103 bagimsiz bsHim almustir. Bu projeye iliskin arsa TOKI’den
almmigtir.

Misstg .:_ 101.911 metrekarelik bir arsay1
\maoﬁ bagimsiz bolim bulunmaktadir. T.o._o

ve spor alani bulunmaktadir. . 10
i olarak vayvimlanan yillik ve mimw

Gayrimenkul ve wo?Eme
kaplamaktadur. mﬁ.&oan




Proje  Tiirii.
gelistirilmistir.

Arsa {izerindeki proje gelir paylasim modeli ile

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli

finansal bilgiler bulunmaktadir:

Thaleye SPG
Temel Alinan w_m_ﬂ,m Am%mvﬂ O
Deger (TL) (%)
mom._mmaamm 270.000.00 112.050.000 | 41.50
56.779.661 Belirlenen 0
chnozosw.:m 295.130.19 122.479.031 | 41,50
Duruma Gbre 5

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal

bilgiler bulunmaktadir:

ihaleye Temel

Alman  Deger WMM wﬂﬂwﬂ Amc_\u%O

(TL) °
Sozlesmede 270.000.000 | 112.050.000 | 41.50
Belirlenen

56.779.601 Guneell  Dutum
QQMQ enmis DUruma | 595 130.195 | 122.479.031 41,50

15. AGAOGLU MY WORLD

Genel Bilgi. My World Istanbul ili Anadolu yakasinda Atagehir
bolgesinde Kiigiikbakkalkéy alaninda kurulmug, Tiirk gayrimenkul
piyasasimin iist orta gelir simfim hedefleyen bir konut ve My Shop
projesi adi altinda kurulacak bir ticari bdlim gelistirme projesidir.
Sirket, Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri AS. ile 06.09.2004
tarihinde My World projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasim ve
insaat sozlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 10.09.2004
tarihinde yapilmustir. Sozlesmeye gore projenin  14.04.2009°da
tamamlanmasi planlanmaktaydi; fakat yiikleniciye wverilen siire
uzatimlariyla birlikte 20.06.2010°da projenin bitirilmesi ongdriimiigtiir.
Proje 06.05.2010 tarihinde tamamlannustr, kesin kabul tarihi ise
06.05.2011°dir. Bu projenin bulundugu arsa Emlak Bank tarafindan
2000 tarihinde ayni sermaye taahhiidii yoluyla devredilmistir.

Gayrimenkul ve Birimleri. My World 194.323 metrekarelik bir arsa
iizerinde ye aktadir. Proje, 3.639 adet konut, 69 adet ticari-hiHim
olmakAizcre toplam 3.7Q8 adet bagimsiz boliimden o_:mgmﬁmm_ﬁ &a
World de muﬁ_ %:m:ﬁ hatvuzlary, tenis ve basketbol _A@Em; m_v mwoa

15. AGAOGLU MY WORLD

Genel Bilgi. My World Istanbul ili Anadolu yakasmda Atagehir bélgesinde
Kiiciikbakkalkdy alaninda kurulmug, Tirk mmuq_Ea:w:_ piyasasinin iist orta gelir
simifini hedefleyen bir konut ve My Shop projesi adi altinda kurulacak bir ticari
boliim gelistirme projesidir. Sirket, Akdeniz Ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S. ile
06.09.2004 tarihinde My World projesinin geligtirilmesi i¢in bir gelir paylasim ve
ingaat sozlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 10.09.2004 tarihinde
yapilmistir.  Sozlesmeye  gére  projenin  14.04.2009°da tamamlanmasi
planlanmaktaydi; fakat yiikleniciye verilen siire uzatunlanyla birlikte
20.06.2010°da projenin bitirilmesi Sngdriilmiigtiir. Proje 06.05.2010 tarihinde
tamamlanmistir, kesin kabul tarihi ise 06.05.2011°dir. Bu projenin bulundugu arsa
Emlak Bank tarafindan 2000 tarihinde ayni sermaye taahhiidii yoluyla
devredilmisgtir.

Gayrimenkul ve Birimleri. My Weofld) Fﬁ 3 metrekarelik bir arsa iizerinde yer
almaktadir. Proje, 3.639 ag &t .E: m. { ticari coEE LE. lizere Sﬁ_m:._ 3. qom
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