Bu izahname taslak izahname olup, Sermaye Piyasast Kurulu Seri:l, No:40 Tebligi’nin
17’°nci maddesi uyarinca yayinlanmaktadir. Sermaye Piyasast Kurulu'na yapilan ihrag ve
satis  basvurusunun incelenmekte oldugu, izahnamenin Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan heniiz onaylanmadigi ve Sermaye Piyasast Kurulu'nun onayini takiben
kesinlesen izahnamenin ayrica ilan edilecegi hususlarini kamunun bilgisine sunariz.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi’nden

Ortakhgimizin ¢ikarilmis sermayesinin 2.500.000.000 TL’den 3.800.000.000 TL’ ye
artirllmasi nedeniyle ihrag edilecek 1.300.000.000 TL nominal degerli B Grubu paylarin halka
arzina iliskin izahnamedir.

S6z konusu ihraca iliskin isbu izahname, Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun
4’lincii maddesi uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nea ............ tarih ve
................... sayl ile onaylanmistir. Ancak halka arzadliskin izahnamenin onaylanmasi,
izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurul veya kamuca tekeffiili anlamina
gelmez.

SPKn uyarinca, izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin gercegi\diiriist bir bicimde
yansitmasindan ihraccilar sorumludur. Ancak, kendilerinden beklenen 6zeni gostermeyen araci
kuruluslara da zararin ihraggilara tazmin ettirilemeyen Kismii¢in miiracaat edilebilir. Bagimsiz
denetim kuruluslar: ise, denetledikleri finansal tablo ve raporlara iliskinyolarak hazirladiklari
raporlardaki yanhs ve yamltic1 bilgi ve:kanaatler nedeniyle dogabilecek zararlardan hukuken
sorumludur.

izahname ve eklerinde’yerralan bilgilerin gercegi diiriist bir bicimde yansitmasindan
asagida unvanlar belirtilendkuruluslar ile bu kuruluslar temsile yetkili kisiler sorumludur:

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S. ve halka arzda konsorsiyum lideri
olarak yer alan Halk Yatirnm Menkul Degerler A.S.izahnamenin tamamindan, Basaran Nas
Bagimsiz Denetim »ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (Member of
PricewaterhouseCoopers)iizahname gkinde ve izahname igerisinde yer alan finansal bilgilerin
kaynag 31.12.2012, 31.12.2011 ve 31.12.2010 tarihli finansal tablolar ile bunlara iliskin
finansal raporlarlardan, Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. and Nova Tasinmaz Degerleme ve
Damsmanlik A.S. hazirlamus olduklar: gayrimenkul degerleme raporlarindan sorumludur.

Yatiruncilara uyari:

“Bu_izahname, “disiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, " “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir a¢iklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gistermektedir. Bircok faktor, ortakligimizin gelecege
yonelik acitklamalarinin ongoriilenden cok daha farkl sonuglanmasina yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

588 Sayil1 KHK

29.12.1999 tarih ve 588 sayili Konut Edindirme Yardimi Hesaplarinin Tasfiyesine Dair
Kanun Hikminde Kararname

644 sayili KHK

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikkmiinde
Kararname

ASKGP Arsa Satis1 Kargiligi Gelir Paylasimi

Borsa  Istanbul ~ veya | |Borsa Istanbul Anonim Sirketi

BIST

CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirme Raporu

Emlak Bankasi Tasfiye Halinde Tiirkiye Emlak Bankas1 A.S.

Emlak Konut, Ortaklik |,

veya Sirket

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

GSYH Gayrisafi Yurti¢i Hasila
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Tebligi Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina {liskin Esaslar Tebligi (Seri: VIaNo: 11)
GYODER Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Dernegi
Halk Yatirim Halk Yatirrm Menkul Degerler AsS.
Hazine T.C. Hazine Miistesarligi
Uluslararas1 Yatinm Uyusmazliklart Cozim Merkezi “(International Center for
ICSID Settlement of Investment Disputes)
Kentsel Doniistim |, 6306 say1l1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontisttiriilmesi Hakkinda Kanun
Kanunu '
KEY Konut Edindirme Yardimi
30 May152007tarih ve 5664sayili KondtyEdindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme
KEY Kanunu Yapilmasma Dair Kanun
KHK Kanun Hukmunde Kararname
KiK 4734 sayilvKamu Ihale Kanunu
. 233 saytlh Kamu Iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda KHK da tanimlandig1 sekilde “Kamu
KIT iktisadi Tesebblisi”
Kurul, SPK T.C2Basbakanlik/Sermaye Piyasas1 Kurulu
- Seri:  IVjy, No: 56 sayih Kurumsal Yonetim Iilkelerinin Belirlenmesine ve
Kurumsal gonetim ¢ |Uygulanmasina, iliski Esaslar Tebligi cercevesinde belirlenen “Kurumsal Y&netim
Ilkeleri ; p
Ikeleri
KVK 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu
SGK Sosyal Guvenlik Kurumu
SPKn 6362 sayilt Sermaye Piyasasi Kanunu
STG Satis Toplam Geliri
Sehircilik Bakanlig1 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
SPGO Sirket Pay1 Gelir Oram
SPTG Sirket Pay1 Toplam Geliri
TBMM Tirkiye Buylk Millet Meclisi
TL Tiirk Lirasi
TMMOB Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligi
TOKI T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig
TOKI Kanunu 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu
TTK 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu
TTSG Tirk Ticaret Sicili Gazetesi
TUFE Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi




TUIK . |T.C. Bagbakanlik Tiirkiye Istatistik Kurumu

Tuketici Kanunu . 23.02.1995 tarih ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
UFRS . |Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar

UFE . |Uretici Fiyatlar1 Endeksi
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1. OZET

Bu boliim izahnamenin 6zeti olup, sermaye piyasasi araglarina iliskin yatirim kararlar1 izahnamenin biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

1.1. Ortakhk Hakkinda Bilgiler

Emlak Konut, 1953 yilinda “Tiirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi” (TIMLO) unvaniyla
kurulmustur. 1987 yilinda TIMLO ile Ankara Imar Limited Sirketi birleserek “Insaat ve Imar Anonim
Sirketi” adin1 almustir. Bakanlar Kurulu’nun 26.12.1990 tarih ve 90/1322 sayili karar1 uyarinca Insaat ve
Imar Anonim Sirketi ile Tiirkiye Emlak Bankasi A.S.’nin diger istirak sirketi olan Emlak Yap: A.S.
birlestirilerek “Emlak Konut Anonim Sirketi” unvanini almis ve yeni bir anonim ortaklik kurulmustur.

Emlak Bankasi’nin bagl ortaklig: statiisiinde olan Emlak Konut A.S., kurulus ana s6zlesmesindeki kayit
ve sartlar ile 233 say1li Kamu Iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda KanunHiikmiinde Kararname ve 6762 sayili
TTK hiikiimlerine tabi olarak kurulmustur. 24.08.1999 tarihli® Olagantstii yGenel Kurul Kararn ile
3.390.399 TL olan Sirket sermayesi 249.958.315,99 TL arttirilarak 253.348.714,99 TL’ye cikarilmistir.

588 sayili Konut Edindirme Yardimi Hesaplarinin TasfiyeSine,Dair Kanun Hitkmiinde Kararname (miilga)
29.12.1999 tarih ve 23921 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir. 588 sayily, KHK uyarinca, KEY
hesaplarmin tasfiyesine karar verilmistir. 588 sayili KHK ile Emlak Bankasi’na ait gayrimenkullerin KEY
hesaplar1 karsiligi olarak, Emlak Konut Anonim Sirketi’ne'ayni\sermaye vaz’1 suretiyle KEY hesaplarinin
tasfiyesi diizenlenmistir. Emlak Konut Anonim Sirketi’nin GYO’yadoniistiirilmesini 6ngdren, 588 sayili
KHK’nin tasfiye sistematigi uyarinca, GYOlya doniisecek olan Emlak Konut Anonim Sirketinin KEY
hesabi karsiligina tekabiil eden hisseleri;KEY thak sahiplerine bagvurulari ilizerine paylari oraninda hisse
senedi olarak verilecektir. Daha sonra KEY Kanunu ve bu kanuna dayanilarak hazirlanan “Konut
Edindirme Yardimi Hak Sahiplerin€Odeme Yapilmasina Dain'Yénetmelik” uyarinca KEY hak sahiplerine
nakit 6deme veya hisse senedi alma yontemleri arasinda'segim hakki taninmstir.

Asagida 3.2.1. sayili boliimde detayliolarak anlatilan ‘KEY hesaplarinin tasfiyesi sirasinda Emlak Konut
Anonim Sirketi’nin sermayesi, KEY hesaplar1 ve, nemalar1 tutar1 karsiigt Emlak Bankasi’nmin ayni
sermaye vaz’1i suretiyle 27.04.2000 ve 03.07.2001 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantilarinda alman
kararlar neticesinde toplamn395.751.7 17,07 TL artirilmis ve Sirket sermayesi 649.100.432,16 TL
olmustur.

KEY Kanunu’nun 6. maddesi uyarinca, KEY hak sahiplerine 6deme yapilmasi ve hisse senedi verilmesi
islemleri tamamlanincaya kadar, hak “sahiplerinin Emlak Konut’taki hissedarligindan dogan mali ve
yonétimsel haklar1 TOKI tarafindan temsil edilmistir.

Emlak Konut*Anonim Sirketi, 19.03.2001 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ve
4603 sayil1 Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankas1 Anonim Sirketi ve Tiirkiye Emlak
Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun ile KiT rejiminden cikarilmis, Sirket’in esas sdzlesmesinin
tadili ile Sirket 6zel hukuk hiikiimlerine tabi kilinmustir.

22.07.2002 tarihli Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda ise, Emlak Konut Anonim Sirketi’nin esas
sozlesme tadil metni kabul edilmis, bu cergevede Emlak Konut gayrimenkul yatinm ortakligina
doniistiirilmiis ve Sirket unvami “Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” olarak belirlenmistir. Ay
genel kurulda Sirketin kayithh sermaye tavani 1.500.000.000,00 TL olarak belirlenmistir. Sirketin
cikarilmis sermayesi ise, her biri 1 kurus nominal degerde 64.910.043.216 adet paya ayrilmig ve toplamda
649.100.432,16 TL olarak belirlenmistir.

Sirketin 28.02.2006 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda ise, unvan degisikligi karara baglanmis ve
Sirket’in unvani “Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” olarak degistirilmistir.



Sirketin ¢ikarilmis sermayesi her biri 1 kurus “nominal” degerde 64.910.043.216 adet paya ayrilmus,
649.100.432,16 TL iken KEY Kanunu’nun 6. maddesi hilkmu gergevesinde, 30.04.2009 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul toplantisinda esas sézlesmenin tadili ile Sirket sermayesi KEY hak sahiplerine nakit
O0deme yapilan tutar diisiildiikten sonra kalan tutar olan 253.385.082,71 TL olarak yeniden belirlenmistir.

Bu defa 17.08.2010 tarihli Olaganiisti Genel Kurul karan ile Sirket, 1.621.614.917,29 TL tutarinda
sermaye artirimi yapmis ve bu gercevede Sirket’in g¢ikarilmig sermayesi, 1.875.000.000. TL olmustur.
Arttirilan 1.621.614.917,29 TL’nin 7.708,22 TL’si, Sirketin KEY Kanunu kapsaminda yaptig1 sermaye
azaltimi sonras1, 25.02.2010 tarih ve 5953 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun hiikiimlerine goére 09.04.2010 tarihine kadar
alacaklarini hisse senedi olarak talep eden KEY Hak Sahipleri adina Hazine tarafindan 6denmesi ile nakdi
olarak; 162.160.720.907 adet pay karsilig1 1.621.607.209,07 TL ise 21.07.2010 tarihli 1342/804 sayili
Yeminli Mali Miisavir raporuna istinaden mevcut i¢ kaynaklardan karsilanmis olup hissedarlara girketteki
hisseleri oraninda bedelsiz pay olarak dagitilmigtir. Bunun yaninda ayn1 Olaganiistii Genel Kurul karari ile
Sirketin kayith sermaye tavani1 1.500.000.000 TL’den 4.000.000.000 TLye ¢ikarilmis, Sirket paylar1 A ve
B gruplarina ayrilmistir.

Ote yandan Sirket’in 18.08.2010 tarih ve 43/112 sayilh Yonmetim»Kurulu Kararma gore Sirketin
1.875.000.000,- TL olan g¢ikarilmig sermayesinin, 4.000.000.000,- TL kayith sermaye tavani igerisinde
halka arz edilmek (zere 2.500.000.000,- TL’ye yiikseltilmesine ve artwrilan 625.000.000,- TL lik kismu
temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu paylarin hamiline yazili olarak meveut ortaklarin yeni pay alma
haklar1 tamamen kisitlanarak Seri: I; No: 40 Sayil1 Paylarin Kurul Kaydina Alinmasina ve Satisina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig ve diger ilgili sermaye piyasasl mevzuati ¢ergevesinde tamamen halka arzina
karar verilmistir.

Bu sermaye artirrmina iliskin ihra¢ edilen‘paylar 12.11.2010 tarth ve GY0.75/1030 say1 ile Kurul kaydina
almmis ve Kurul karar organinin 11.11.2010 tarih,ve 34/1030 sayili karari ile halka arz bagvurusu olumlu
karsilanmistir.

Bahsi gegen sermaye artirimu iglemt ile“birlikte Emlak Konut'un toplam 625.000.000 TL nominal degerli
paylar, 23-24 Kasim 2010 tarihinde, ger¢eklesenikesin talep toplama islemi ile birlikte, beher pay basina
1,70 TL (uygulanan tegvikler neticesinde hak kazanilan iskontolar hari¢ olmak iizere) satis fiyati izerinden
halka arz edilmistir./Halka arzdan“toplam 1.051.989.084,23 TL gelir elde edilmis olup, bu halka arz
tutarinin yaklasik %75°1 yustdisi kurumsal, yatirimeilar tarafindan alimmustir. Birincil halka arz iglemi
neticesinde Sirket paylart 02.12:2010 tarihinde IMKB’nin Kurumsal Uriinler Pazari’nda islem gérmeye
basglamustir.

Sirketin® birincil halka arz siirecini takiben, KEY Kanunu ve ilgili ikincil mevzuatta, Sirket tarafindan
ddenen kar paylarmin Sirket’in yikiimluliigiinii asan kismn bakimindan Hazine tarafindan incelenmesini
miiteakip diizenlenecek bir raporla Hazine tarafindan tekrar Sirket’e 6denecegi hususu getirilmistir.

Sirketin Yonetim Kurulu tarafindan 05.04.2013 tarihinde alinan karar dogrultusunda Esas S6zlesme’nin 8.
Maddesine istinaden, 2.500.000.000 TL olan ¢ikarilmig sermayenin 4.000.000.000 TL kayith sermaye
tavani icerisinde ve' halka arz edilmek tizere 1.300.000.000 TL artirilarak 3.800.000.000 TL'ye
c¢ikarilmasina ve s6z konusu sermaye artirimi nedeniyle kayitl sermaye sisteminde artirilan 1.300.000.000
TL'lik kismu temsil eden 130.000.000.000 adet B grubu hamiline paylarin Borsa istanbul A.S.’de islem
goren nitelikte ihra¢ edilmesine ve ihra¢ edilen bu paylarin tamaminin mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklar1 tamamen kisitlanarak sermaye piyasasi mevzuati ¢er¢evesinde ulusal ve uluslararasi yatirimcilara
halka arz edilmesine karar verilmistir.

1.2. Risk Faktorleri

Ortaklik hakkindaki risk faktorleri detayli olarak Boliim 2’de incelenmektedir. Isbu izahname’ nin 2.
boliimiinde detayli bir sekilde agiklanan risk faktdrlerinin 6zeti agagida sunulmustur:



1.2.1. Ortakhga ve i¢inde Bulundugu Sektore iliskin Riskler:
1.2.1.1. TOKI ile Olan [liskisine Iliskin Riskler

Sirket iizerinde proje gelistirmek amaciyla TOKI’den 6nemli miktarda arsa satin almistir ve bu alimlar
strdirmeyi beklemektedir.

Hiikiimet’in iskan ve sehirlesme politikasindaki degisiklikler veya potansiyel belirsizlikler ya da
Hikiimet’te meydana gelecek degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini etkileyebilir.

TOKI’nin TOKI Kanunu ve Sehircilik Bakanligi’nin Kentsel Déniisiim Kanunu uyarinca sahip oldugu
imar plam1 yapma yetkisi bagka bir kanun ile kaldirilabilir veya Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilebilir.

Mevcut halka arz islemini miiteakip, TOKI Sirket’in paylarmin onefnli bir béliimiine ve Sirket’in
yénetimini 6nemli dlclide etkileyebilecek giice sahip olmaya devam edecektir.

Sirket, TOKI ve istirakleri ile cesitli iliskili taraf islemlerine gifmistirive bu tarzpislemlere taraf olmayi
stirdirmeyi planlamaktadir ve bu islemlerde herhangi bir degisiklik olmayacagina dair_herhangi bir
giivence bulunmamaktadir.

1.2.1.2. Sektére ve Faaliyetlere Iliskin Riskler

Proje gelistirmek igin uygun araziler bulunmamasi Sirket’in faaliyetlerini ve finansal sonuglarin1 olumsuz
etkileyebilecektir.

Sirket’in faaliyetleri Tiirkiye gayrimenkul'pazarpile ilgili 6nemli riskleri ihtiva etmektedir.

Turkiye gayrimenkul pazari ekonomik konjonktiire oldukca duyarh ‘olmasi sebebiyle donemsel olarak inis
ve ¢ikislar yasamaktadir, bu nedenle olasi bir ckonomik krizde Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve
malvarliklar1 dnemli dl¢iide olumsuz olarak etkilencbilecektir.Sirket’in farkli is modellerinde gelistirdigi
proje model dagilhimindaki degisiklik Sirket’in kir marjin1 ve finansal risk profilini olumsuz ydnde
etkileyebilecektir.

Sirket, GYO’lara uygulanan sermaye piyasasi mevzuatina uygun hareket etmemesi durumunda veya
GYO’lara uygulanacak kanun vewmevzuatin degismesi durumunda, idari para cezalarmma ve cesitli
yaptinnmlarha ymaruz \ kalabilecegi gibi, GYO statiisiinii ve bu 0Ozelliginden kaynaklanan vergi
muafiyetlerini kaybedebilecektir.

Sirket, projelerin tamamlanmasi i¢in genis Olgiide yiiklenicilere baghdir; projelerin ingaatlarinin
tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz sekilde etkileyebilir.

Gerekli imar planimin yapilmamasi ile ingaat ve ¢evre izinlerinin alinamamasi durumu, Sirket’in mevcut
veya yeni gelistirilmekte olan projelerinin bazilariin gergeklestirilmesini ya da tamamlanmasini olumsuz
sekilde etkileyebilir.

Faiz oranlarinda herhangi bir artis konut pazarini olumsuz yénde etkileyebilecektir.

Bagimsiz boliimlerin degerine iligkin olarak bunlart satin alan tiiketicilere Sirket tarafindan saglanabilecek
finansman konusundaki kisitlamalar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuclarini
O6nemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.

Sirket’in isletme masraflari ile diger masraflarinda artig olabilir.

S6z konusu projelerde Sirket’in yerinde kentsel doniisiim projelerinin maliyetleri 6nemli bigimde artabilir.



Sirket, baz1 yiikiimlilikler konusunda, yiikleniciler ile miistereken ve miteselsilen sorumlu
bulunmaktadir.

Tiketici Kanunu uyarinca, tiketiciler bagimsiz bdliimlerin tesliminden Once satis sozlesmelerini
feshedebilmektedirler.

Sirket’in mimari tasarimlarmin tiiketiciler tarafindan yeterince cazip bulunmamasi durumunda Sirket’in
faaliyet sonuglar1 olumsuz yonde etkilenebilecektir.

Sirket’in degisken faizli borglarinda faiz orani riski bulunmaktadir.

Sirket rekabetin ¢ok oldugu bir alanda faaliyet gostermektedir.

Emlak Konut’un faaliyetleri ¢esitli kanun ve diizenlemelere tabidir.

Emlak Konut un yiiriittiigii islerdeki basarisi iist yonetim ekibi ve teknik personeline baglidir.

Emlak Konut, halihazirda is modellerine iliskin bazi1 hukuki ‘uyusmazliklara taraf olup, s6z konusu
uyusmazliklarin sonucu konusunda herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Emlak Konut tazminat talebi iceren bazi hukuki uyusmazliklarataraftir.

Tulip Turkuaz projesine iligkin olarak yiiklenici ve Tirkiye Cumhuriyetiyarasinda devam eden bir tahkim
bulunmaktadir.

Emlak Konut, KEY 6¢demeleri ile ilgili olarak, bazi hak sahipleri tarafindan acilan davalarda, davali taraf
olarak gosterilmektedir.

Emlak Konut’un portfdyiinde bulunan tasinmazlardan, bir veya birkacinin fiziksel zarara ugramasi, ilgili
sigorta kapsamindaki meblag1 asan maddi kayiplara yol agabilecektir.

Gelecekte meydana gelebilecek depremler Emlak Konut portfoyunde bulunan gayrimenkullere ve genel
anlamda Turkiye ekonemisine zarar verebilecektir.

Sirket’in i¢ denetim ve finansahraporlama sisteémleri etkin bir bicimde islemeyebilir.
1.2.1.3. Tiirkiye ye iliskin Riskler.

Sirket’in faaliyeti Tiirkiye’nin azalan oranla veya zayif biylyen ekonomisi karsisinda hassas bir
konumdadir.

Tiirkiye’nin artan biitce ag1g1 ve kamu borcu, Sirket’in faaliyeti, faaliyet sonuglar1 ve finansal durumu
tizerinde olumsuz etkiler,dogurabilir.

Tirkiye’de yasanan politik gelismeler, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini
6nemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.

Tirkiye’de gerceklesen enflasyon seviyesi Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet
sonuglarini dnemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.

Tiirkiye’de gliniimiizdeki cari agigin yaratabilecegi doviz kuru riski ve enflasyon, Turkiye ekonomisinde
dalgalanma yaratabilecektir.

1.2.2. Halka Arz Edilecek Paylara Iliskin Riskler:

S6z konusu paylarin fiyat dalgalanmalarina maruz kalma ihtimali bulunmaktadir.



Sirket gelecekte B Grubu paylarin sahiplerine temettii 6deyemeyebilir.

Gelecekte biiylik miktarda pay satist ya da satis olabileceginin algilanmasi, pay fiyatim1 olumsuz
etkileyebilecektir.

1.2.3. Finansal Riskler:
Kurla ilgili Riskler
Likidite riski

Faiz orani riski

Deger diistikliigii riski
Alacak ve kredi riskleri
1.2.4. Diger Riskler

Tiirkiye’de terdrist hareketler veya komsu veya yakin dilkelerdeki<veya bu tlkelerle yasanabilecek

catigmalar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu e faaliyet sonuclarini 6nemli derecede olumsuz

yonde etkileyebilir.

1.3. Ortakhigin yonetim ve denetim kurulu iiyeleri, iist yoneticileri ile bagimsiz denetim kurulusu
hakkinda temel bilgiler

1.3.1. Yonetim Kurulu

Sirket esas sozlesmesinin 12. maddesi uyarinca yonetim kutuluybir yil siireyle gorev yapacak TTK ve

sermaye piyasast mevzuatinda/belirtilen sartlar1 ‘haiz 7 iiyeden olusmaktadir. Madde, Kurul tarafindan

yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkelerinde™belirtilen diizenlenmis ilkelerin de saglanmasi gerektigini

belirtmistir.

Mevcut esas sozlesme, Yonetim kurulu tiyelerinin segiminde, A grubu pay sahiplerine yonetim kurulunun
bagimsiz iiyeler disindaki tyeleri aday/gosterme imtiyazi tanimistir. A grubu paylara bunun disinda
herhangi bagka bir imtiyaz tanmmmamis olup esas sézlesmede yer alan ilgili madde ile sermaye piyasasi
mevzuatima' uygun bir sekilde yonetim»kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil olmak iizere higbir
imtiyazyaratilamayacagi hiikme baglanmustir.

Asagida Sirket’in 8 Mayis 2013 yilinda yapilacak genel kuruluna kadar gorev yapacak yonetim kurulu
iiyelerine iliskin bilgi verilmektedir:

Temsil [Son 5 Yildd . e
.. Gorev Suresi /| Sermaye
W . . Ettigi Ortakhkta -
Ad1 Soyadi Gorevi Is Adresi . - o Kalan  Gorev|Pay1 (pay
Tuzel Ustlendigi Siiresi adedi)
Kisilik |Gorevler
Emlak Konut GYO A.S. 1 yil / 2012 yilina
. Yonetim  Kurulu| Atatiirk Mahallesi Turgut : Yonetim Kurulu | iligkin 2013 yilinda
Ertan Yetim Bagkani Ozal Bulvar1 Gardenya 11/B TOKI Bagkan Vekili yapilacak ilk Genel
Plaza Atasehir / Istanbul Kurul’a kadar.
Emlak Konut GYO A.S. Bagimsiz 1 yil / 2012 yilina
Vevsel Ekmen Yonetim  Kurulul Atatiirk Mahallesi Turgut Basimsiz Y('j%]etim Kurulu iliskin 2013 yilinda 1
Y Baskan Vekili Ozal Bulvar1 Gardenya 11/B & Ulvesi yapilacak ilk Genel
Plaza Atasehir / Istanbul y Kurul’a kadar.
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Temsil [Son 5 Yildd . e
AU Gorev Suresi /| Sermaye
W . . Ettigi Ortakhkta -
Ad1 Soyadi Gorevi Is Adresi . - o Kalan  Gorev|Pay1 (pay
Tuzel Ustlendigi Siiresi adedi)
Kisilik  |Gorevler
Yonetim  Kuryl] Emiak Konut GYO_ A.S. Yonetim Kuruly | L Y11/ 2012 yilina
R Atatlirk Mahallesi Turgut : R iliskin 2013 yilinda
Murat Kurum Uyesi ve Gene| TOKI Uyesi ve Genel : -
Miidiir Ozal Bulvari Gardenya 11/B Miidiir vekili yapilacak ilk Genel
Plaza Atasehir / Istanbul Kurul’a kadar.
Bakanhgs Mekansal laniamh 1 il / 2012 yihna
Mehmet Ali | Yonetim  Kuruld £l viekan 1 : Yonetim Kurulu | iligkin 2013 yilinda
o Genel Miidirlagi TOKI R ; -
Kahraman Uyesi e Uyesi yapilacak ilk Genel
Sogiitozii Mah. 2179. Sok. Kurul’a kadar
No:5 Balgat / Ankara )
T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanlig
Yoénetim  Kuruly Istanbul Emlak  Dairesi ; Yonetim | Kurulu illiylgn/;)%z ﬁiﬁgz
Ali Seydi Karaoglu | = Bagkanligi Halkali Atakent | TOKI R s oY -
Uyesi B Uyesi yapilacak ilk Genel
Mah. Kirlangic Cad. No:6 Kurul’a kadar
2.Etap  Kiltir  Merkezi )
Karsis1 Halkali / Istanbul
. . 1 yil / 2012 yilina
A Dr. Vasif Sok. Palmiye Bagimsiz .-
Muhammet - Haluk \__(one'tlm Kuruld Apt. N:7 D:3 Caddebostan/ | Bagimsiz Yonetim Kurulu jiskin 201.3 g da 1
Sur Uyesi Kadiksy /istanbul Uyesi yapilacak ilk Genel
adixoy 7istanbu y Kurul’a kadar.
Ba A 1"yl / 2012 yilina
Yonetim  Kuruly Incirli Cad. Dost Apt. No: - y iliskin 2013 yilinda
Volkan Kumas Uyesi 70/7 Bakirkdy /dstanbul Bagimsig -Yuone.t ) A yapilacak ilk Genel !
yesi )
Kurul’a kadar.
1.3.2. Komiteler

Ortaklikta bulunan Komiteler ve bu Komitelerde gorev yapan Yénetim Kurulu Uyeleri asagida belirtildigi

gibidir.

1.3.2.1. Denetimden Sorumlu Komite:

Adi Soyadi Komitedeki Gorevi Ortakhktaki Gorevi

Veysel EKmen Bagkan Yoénetim Kurulu Baskan Vekili (Bagimsiz Uye)
Muhammet Haluk Sur Uye Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz Uye)

Volkan Kumas Uye Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz Uye)

1.3.2.2. Kurumsal Yonetim Komitesi:

Adi Soyadi Komitedeki Gorevi Ortakhktaki Gorevi

Veysel Ekmen Bagkan Yoénetim Kurulu Baskan Vekili (Bagimsiz Uye)
Mehmet Ali Kahraman Uye Yaénetim Kurulu Uyesi

Ali Seydi Karaoglu Uye Yonetim Kurulu Uyesi

Kurumsal Ydnetim flkeleri ger¢evesinde Kurumsal Yonetim Komitesi aym1 zamanda “Aday Gosterme
Komitesi” ve “Ucret Komitesi”nin gorevlerini de yerine getirmektedir..
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1.3.2.3. Riskin Erken Saptanmasi ve Risk Yonetimi Komitesi

Adi Soyadi Komitedeki Gorevi Ortakhktaki Gorevi

Veysel Ekmen Bagkan Yoénetim Kurulu Baskan Vekili (Bagimsiz Uye)
Mehmet Ali Kahraman Uye Yaénetim Kurulu Uyesi

Ali Seydi Karaoglu Uye Yonetim Kurulu Uyesi

1.3.3. Yénetimde Soz Sahibi Personel®™®

Adi Soyadi &y So"n 5 Yida Ortakhkta Ustlendigi
Gorevler
Murat Kurum Genel Mudur - Genel Mudr Vekili
Genel Mudur

Sinan Ayoglu

Yardimeisi (Teknik)

- Genel Mudiir Yardimeisi

Hakan Akbulut

Genel Miidiir Yardimeis1 (Mali ve Idari)

- Einansman ve Portfoy Mudurt

- Pazarlama Mudur Vekili

] . Genel Mudur .
Metin Tekin - [hale, Hakedis ve Kabul Miidiirii
Yardimeisi (Uygulama)
Rasim Faruk Kadioglu Genel Miidiir Danismant -Thale Hakedis ve Kabul Miidiirii
Ibrahim Keskin I.Hukuk Miisaviri -Hukuk Miisaviri
Hiseyin Turan Hukuk Miisaviri -Hukuk Miisaviri

Zeynep Basa

Daire Baskani / Pazarlama Miidiir Vekili

-Pazarlama ve Finansman Mudur Vekili

Tiilay Odakir

Ihale v Hakedis Miidiirii

-lhale Hakedis ve Kabul Miidiirliigii /
Uzman

-Ihale Hakedis ve Kabul Miidiir Yardimcisi

Mustafa Asikkutlu

1, Nolu Insaat Kontrol Miidiirii

-Insaat Kontrol Miidiirii
-Ekspertiz Mudiri

- Thale Hakedis ve Kabul Miidiirliigii /
Uzman Yardimcisi

-Insaat  Kontrol Insaat

Muhendisi

Miidiirligi  /

Hasan Saka

2 Nolu Insaat Kontrol Mudrii

-Insaat Kontrol Miidiirliigii / Uzman

Hakan Gedikli

Emlak ve Planlama Mduri

-Etilid Proje ve Planlama Muduri

-Etiid Proje ve Planlama Miidiirligii / Harita
Mih.

Hicran Cakmak

Etlid Proje Midurt

-Etiid Proje ve Planlama Midirligi /
Mimar

12




Adi Soyadi &y Son 5 Yilda Ortakhkta Ustlendigi

Gorevler
Fatih Kanitoglu Ekspertiz Mudrd -Ingaat Kontrol Miidiirliigii / Uzman
Ercan Alioglu Muhasebe Muddri -Mali Isler Miidiirliigii / Uzman
[zzet Gani Karakaya Finansman Muduri -Mali Isler Miidiirii

) ) -Yatirimer liskileri Miidiirliigii / Uzman
Hasan Vehbi Arslantiirk Yatirimer Iligkileri Midiirii
-Pazarlama Midiirliigii / Uzman

Ozlem Hanoglu Celik Basin ve Halkla Tliskiler Miidiirii -Basin ve Halkla Tliskiler Mudiirii
) ) ) ) -Mali ve Idari [sler Miidiirii
Halil Ibrahim Sahin Idari Isler ve Insan Kaynaklart Miidiirii !
“Muhasebe ve Insan Kaynaklar1 Midiirii
Halim Atas Ozel Kalem Miidiirii -Ozel Kalem Mudiirii

(1) Yonetimde sdz sahibi olan tiim personelin is adresi “Emlak Konut GYO, A.S. Atatiirk"Mahallesi Turgut Ozal
Bulvari Gardenya 11/B Plaza Atasehir / Istanbul”dir.
(2) Ydnetimde s6z sahibi olan personel Emlak Konut’ta pay sahibidegildir.

1.3.4. Bagmmsiz Denetim Kurulusu

Sirket tarafindan 2012 yillar1 mali tablelarinin bagimsiz denetimine ve halka arz islemlerine iligkin olarak
15.03.2013 tarihinde Kamu Ihale Kanunu nun 21(b)ymaddesi uyarinca ihale gergeklestirilmistir. Thale
sonucunda en avantajli teklifi veren “Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S.”ne ilgili denetim isi.ihale edilmistir.

Bu sebeple izahnamépekinde yer alan finansal tablolarin sirasiyla bagimsiz denetimi veya simirli
incelemesi Basaran’' Nas Bagimsiz Denetim, ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (a member of
PricewaterhouseCoopers) tarafindan yapilmstir.

1.4. Tihraca iligkin 6zet veriler ve tahmini halka arz takvimi

Satigficin arz edilen paylarin nominal tutar1 1.300.000.000 TL olup, bu tutar halka arz sonras1 olusacak
sefmayenin %34;2 1 iinii olusturmaktadir. Halka arz edilen tiim paylarin satilmasi halinde Sirket’in halka
aciklik oran1 %50,66 olacaktir.

Halka arz edilecek paylar icin [®] giin siireyle ve [®] tarihlerinde isbu izahnamede belirtilen basvuru
yerlerinde [e] talep toplanmasi planlanmaktadir. Kesin talep toplama tarihleri ilan edilecek sirkiilerde yer

alacaktir.

Ihraca iliskin detayli bilgi ve tahmini igeren halka arz takvimi, isbu izahnamenin 9. bdliimiinde yer
almaktadir.

15. Secilmis finansal bilgiler, finansal tablolara iliskin 6zet veriler ve bunlara iliskin 6nemli
degisiklikler ile sermaye yapisi ve bor¢luluk durumu

Secilmis finansal veriler asagidaki tabloda verilmektedir:

(Bin TL) 2012 2011 2010

Nakit ve Nakit Benzerleri 1.146.520 773.831 1.733.442
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Finansal yatirimlar 159.927 572.370 79.617
Dénen Varliklar 4.048.656 3.138.317 3.325.355
Duran Varliklar 4.345.631 4.375.932 3.924.726
Toplam arsa ve konut stoklar1 1.595.471 797.366 647.477
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 3.537 5.449 5.256
Maddi Duran Varliklar 4.505 5.965 5.733
Aktif Toplam 8.394.287 7.514.249 7.250.081
Kisa Vadeli Yikimliliikler 3.420.117 2.782.854 2.417.422
Uzun Vadeli Yukimlalukler 766.445 928.492 1.082.584
Toplam finansal borglar 926.199 1.099.552 1.255.501
Ozkaynaklar 4.207.725 3.802.903 3.750.075
Brit Kar 452.698 229.029 739.338
Faaliyet Kar1/(Zarar1) 456.947 198.900 628.464
Stirdiiriilen Faaliyetler Dénem Kari 523.402 228.322 554.313
Pay Basina Kazang (Tam TL) 0,0021 0,0009 0,0029

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlari

1.6. Thracin gerekgesi ve halka arzdan elde edilecek net nakit girisinin kullamim yerleri:

Halka arz islemi neticesinde elde edilecekyolan mali kaynagin ¢ogunlugu Sirket tarafindan yeni arsa
alimlarinda ve bunlara iliskin proje gelistirilmesinde degerlendirilmesi planlanmaktadir.

1.7. Finansal durum ve faaliyet:sonuclar1 hakkinda bilgiler

[e]

1.8. Personel Hakkinda Bilgi

Emlak Konut’ un personel durumu asagidakistabloda gosterilmektedir.

[¢].2013

Personel Turd 31.03.2013 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
(Son Durum)

Hizmet Sozlesmeli [o] 208 203 179 167

Personel

Sozlesme Imzalayan ve

Kesenekleri Emekli

Sandigina Yatirilan [e] 12 12 13 13

Personel®

Is yeri Hekimi [o] 1 1 1 1

TOPLAM [o] 221 216 186 181

(1) Sirket’te daha 6nce 657 sayili Devlet Memurlar1 Kanunu’na tabii olarak ¢aligan personellerin kesenekleri, ilgili Kanun

cercevesinde imzalanan sézlesmeler geregi, SGK’ya degil Emekli Sandigi’na yatirilmaktadir.

1.9. Ortaklik Yapisi ve Iliskili Taraf islemleri Hakkinda Bilgiler

Sirket’in pay sahiplerine ve bunlarin oy oranlarina iliskin bilgilere asagidaki tabloda yer verilmektedir:
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Ticaret Unvani / Ad1 ve Soyadi Grubu | Tard Pay Adedi Pay Tutar1 (TL)
Toplu Konut idaresi Bagkanlig AW Nama 25.336.991.900 253.369.919,00
Toplu Konut Idaresi Baskanlig Hamiline 162.146.083.835 1.621.460.838,35
Istanbul Tmar Ins. A.S. B Hamiline 69.563 695,63
Iller Bankas1 A.S. B Hamiline 60.284 602,84
Maliye Hazinesi B Hamiline 895 8,95
Halka Ac¢ik Kisim B Hamiline 62.500.000.000 625.000.000,00
KEY Hak Sahipleri B Hamiline 7.773.476 77.734,76
KEY Hak Sahipleri (Halka Ag¢ik Kisim) B Hamiline 8.959.760 89.597,60
Kutlutas Holding A.S. B Hamiline 60.284 602,84
Veysel Ekmen B Hamiline 1 0,01
Muhammet Haluk Sur B Hamiline 1 0,01
Volkan Kumag B Hamiline 1 0,01
TOPLAM 250.000.000.000 2.500.000.000,00
(1) Grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazlari vardir.

iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar Bin (TL) 2010 2011 2012

Emlak Paz. ing A.S. - Yeni Sarp Ins. Ltd 1 1 67

Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 13 0 0

Toplam 14 1 67

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlari

Mliskili Taraflardan Diger Alacaklar (Bin TL) 2010 2011 2012

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig 0 7.000 0

Emlak Paz.-Fideltus Ing-Iztas Ins O.G. 5.443 5.446 5.537

Emlak Pazarlama, Ingaat, Proje Yonetimi ve Ticaret

AS. 75 90 40

Toplam 5.518 12.536 5.577

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlar:

iliskili Taraflardan Alinan Avanslar (Bin TL) 2010 2011 2012

Emlak Paz.- Fideltus,ins. - Oztas Ins.0.G. 64.732 64.732 64.732

Emlak Paz.- Yeni Sarpins. Ltd. O.G. 9.225 8.615 6.347

Toplam 73.957 73.347 71.079

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlar

iliskili Taraflara Ticari Borg¢lar (Bin TL) 2010 2011 2012

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig 260.000 0 0

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

iliskili Taraflardan Ahmlar (Bin TL) 2010 2011 2012

T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig 1.076.861 534.243  884.410

Emlak Pazarlama, insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret

AS. 78

Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 187
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Toplam 1.077.126  534.243  884.410
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlari

iliskili Taraflara Yapilan Satislar (Bin TL) 2010 2011 2012
T.C.Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig 80.210 0 791
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret

AS. 293

Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 50

Emlak Pazarlama, Yeni Sarp Ortak Girigimi 0 40 161
Toplam 80.553 40 952

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlari

iliskili Taraflara Olan Faiz Giderleri (Bin TL) 2010 2011 2012
T.C.Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig1 0 51491 0
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlari

Ust Yonetime Saglanan Faydalar (Bin TL) 2010 2011 2012
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 554 836 1.219
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

1.10. Thraca ve borsada islem gormeyefiliskin bilgiler

Sirket’in Yonetim Kurulu tarafindans05.04.2013 tarihinde alinan karar dogrultusunda Esas S6zlesme’nin
8. Maddesine istinaden, 2.500.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayenin 4.000.000.000 TL kayithi sermaye
tavanmi1 igerisinde ve halka arz edilmek iizere “1.300.000.000 TL artirilarak 3.800.000.000 TL'ye
cikarilmasina ve S6z konusu sermaye.artirimi nedeniyle kayitli sermaye sisteminde artirilan 1.300.000.000
TL'lik kismu temsil eden 130.000.000.000 adet B grubu hamiline paylarin Borsa istanbul A.S.’de islem
goren nitelikte ihra¢€dilmesine ve thra¢ edilen 'bu paylarin tamaminin mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklar1 tamamen kisitlanarakysermaye piyasasiimevzuati gergevesinde ulusal ve uluslararasi yatirimcilara
arz edilmesine kararverilmistir. Bu cercevede halka arz edilecek olan paylar borsada islem goéren nitelikte
yaratilacaktir?

Sirket’an ikincil halka arzi 0ncesi ve sonrast hissedarlik yapisina asagidaki tabloda yer verilmektedir.

o Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Pay Sahibi
(TL) (%) (TL) (%)
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi 1.874.830.757,35 75,0 1.874.830.757,35 49,3
Halka Ag¢ik 625.069.906,95 25,0 1.925.069.906,95 50,7
Diger 99.335,70 0,0 99.335,70 0,0
Toplam 2.500.000.000,00 100,0 3.800.000.000,00 100,0

Paylar fiyat aralig1 ile talep toplama yontemi seklinde halka arz edilecektir. 1 TL nominal degerli pay i¢in
fiyat aralig ilan edilecek sirkiilerde belirtilecektir. Halka arz edilecek 1.300.000.000,- TL nominal degerli
paylarm tahsisat gruplar1 bazinda dagilimi asagida tabloda belirtilmistir.

Yatirnmer Grubu

Tahsisat Oram
(%)

Tahsisat Tutar
(TL - Nominal Deger)

[e]

[e]

[e]
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Halka arz siiresi [®] is giinii olacaktir ve [@] tarihlerinde isbu izahnamede belirtilen bagvuru yerlerinde
talep toplanmasi planlanmaktadir. Kesin talep toplama tarihleri ilan edilecek sirkiilerde yer alacaktir.

Halka arzdan elde edilecek gelirin kullanimi Sirket’in yonetim kurulunun tasarrufunda olacaktir. Halka arz
masraflart Emlak Konut tarafindan karsilanacaktir.

Halka arza konu olan paylar borsada islem goren nitelikte ihra¢ edilecektir. Bu gergevede halka arzi
miiteakip ihrag ve satig1 gerceklestirilecek paylar Borsa Istanbul’da islem gorecektir.

1.11. EK bilgiler

incelemeye A¢ik Tutulacak Belgeler

Asagidaki belgeler, Emlak Konut GYO A.S. Atatiirk Mahallesi Tur 1 Bulvar1 Gardenya 11/B
Plaza Atagehir / Istanbul adresindeki ortakligin merkezi, Ka Aydinlatma Platformu
(www.kap.gov.tr), Sirket’in internet sitesi (www.emlakgyo.com iimde belirtilen bagvuru
yerlerinde tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olustur, trli erleme ve
goriigler:

e Izahname,

e Sirkdler,

e Esas sozlesme,

e  Bagimsiz denetim

e  Gayrimenkul deg

spertiz rapo a Er Konut, Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar1 Gardenya Plaza No: 11/B
hir / Istanbul & i ortakligin merkezi, Kamuyu Aydimlatma Platformu (www.kap.gov.tr) ve Sirket’in
w.emlakgyo.c incelemeye agiktir.

Sirket paylarinin halka arzina iligkin SPK onayindan sonra ancak talep
toplama tarihinde aciklanmasi durumunda ilgili finansal tablolar KAP’ta (www.kap.gov.tr) ve
http://www.emlakkor .tr internet sitesinde yayinlanacak ve ayrica talep toplama noktalarinda
tasarruf sahiplerinin incelemsine agik tutulacaktir.
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2.  RiSK FAKTORLERI

2.1. Ortakhga ve icinde Bulundugu Sektore iliskin Riskler:
2.1.1. TOKI ile Olan iliskisine liskin Riskler

2.1.1.1. Sirket iizerinde proje gelistirmek amactyla TOKI’den nemli miktarda arsa satin almistir ve bu
alimlari siirdiirmeyi beklemektedir.

Emlak Konut 2002 yilinda GYO’ya doniisiimiinden itibaren, arsa ihtiyacint TOKi’den yaptig1 alimlar ile
Emlak Bankasi’ndan ayni sermaye vaz’1 suretiyle 2000 yilinda Sirket’e devredilmis arsalar ve ¢ok daha
sinirl1 olmak tizere iiglincii kisilerden gergeklestirdigi alimlarla karsilamistir. 31.03.2013 tarihi itibariyle,
Sirket’in devam eden projeleri ile ihale edilmis ancak heniiz ingaati baglamamis olan projelerinde
kullanilan arsalarin yiizolgiimii itibari ile yaklasik %[e]u TOKI’den tedafik edilmistir. 31.03.2013 tarihi
itibariyle, Sirket’in arsa portfoyiiniin yuzolgimi itibariyle %][e]’st TOKi’den alman arsalardan
olusmaktadir. Cazip firsatlar ¢iktig1 Slciide, Sirket’in, gelecekteki projeleri igin TOKi’den ve daha smirh
oranda, igiincii kisilerden arsa alimina devam etmesi beklenmektedir: Ayrica bununla ilgili olarak
asagidaki “Proje gelistirmek igin uygun araziler bulunmamasi_Sirket'in faaliyetlerini ve finansal
sonuglarint olumsuz etkileyebilecektir.” bolUmUNQ inceleyiniz.

1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunuyarinca, her hangi bir kamu hizmetine
tahsis edilmemis kamu arazi ve arsalar1 Hazine tarafindan, TOKI’nin'talebi tizerinejMaliye ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'min miisterek teklifi ve Basbakan’in) onayr iléwbila-bedel olarak TOKi’ye
devredilebilmektedir. TOKI ayrica diger kamu kurumlarindan’ hizmet karsihginda arsa tedarik
edebilmektedir. Ornegin, TOKI daha éncedMilli Savunma Bakanlhigi’ndan arsa tedarik etmistir. Sirket’le
TOKI arasindaki istirak iligkisi sebebiyle, TOKI istiraki olmayan taraflara yaptig1 satiglarda izlemek
zorunda oldugu ihale siirecine tabi olmaksizim Sirket’e dogrudan arsa satabilmektedir.

Emlak Konut’un s6z konusu arsalara TOKI vasttastyla,dogrudan erisimi, Sirket stratejisinde énemli rol
oynayan unsurlardan biri olup, Sirket gelecekte gelistirmeyi planladigi gayrimenkul projeleri igin gereken
cazip goriilen arsalart TOKI’den tedafik etmeyi siirdiirme beklentisindedir. Sirket arsa alimlarina iliskin
TOKI’yle olan iliskisinin temel ilkelerini belirflemek amaeiyla 2 Eyliil 2010 tarihinde paylarin ilk halka
arz1 ile baglantili oldrakeTOKI ile bir protokol imzalamistir. Protokol uyarinca, Emlak Konut, stratejik
hedeflerine uygun' buldugu ‘arsalari almakwigin TOKi’ye basvurabilecektir. Emlak Konut tarafindan
iizerinde proje gelistirilmesi diisiiniilen ve TOKI miilkiyetinde bulunan taginmazlarin talebi halinde, bu
talep TOK I farafindan 6ncelikli olarakidegerlendirilecektir. Satis fiyati SPK tarafindan listeye alinmis bir
degerleme sirketi tarafindan belirlenen ekspertiz degeri dikkate alinarak SPK Standartlarina gore tespit
edilmektedir. Ancak protokol taraflar icin baglayici yiikiimlilikler icermediginden, imzalanan bu
protokole ragmen Sirket’in gelecekte de, mevcut sartlar ile veya herhangi bir sekilde TOKi’den arsa
almaya devam edebilecegine dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Taraflar protokoliin yiiriirliige
girdigi tarihten bugune kadar protokol hiikimlerine uygun hareket etmis olmalarina ragmen, gelecekte bu
protokol TOKI ‘veya Hiikiimet tarafindan, tamamen veya kismen, yiiriirliikten kaldirilabilecektir ve
protokoliin kendisi Tlrk Hukukuna gore taraflar agisindan baglayict degildir.. Buna ek olarak, TOKI nin
diger gayrimenkul gelistirme sirketleri ile is yapmasini, bu sirketlere yatirim yapmasini ve bu tiir sirketler
kurmasini engelleyen herhangi bir yasal diizenleme de bulunmamaktadir. Mevcut halka arz islemi
sonucunda ve mevcut halka arz islemiyle ihra¢ edilecek paylarin tamaminin taahhiit edilmesi kaydiyla
TOKI’nin, Sirket’teki hisseleri ylizde 50’nin altina diisecek olsa da Sirket’in TOKI ile arasindaki mevcut
protokolii kapsaminda aymi sartlarla TOKI’den dogrudan, ihale siirecine bagli olmaksizin, arsa alimina
devam etmesi beklenmektedir.

TOKI halihazirda halka agik bir GYO olan Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de %14 oraninda
paya; halka acik olmayan, proje gelistirme ve insaat danigmanlig1 alanlarma yogunlasan Emlak Planlama
Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.’de (6nceki unvani: Emlak Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve
Ticaret A.S.) (“Emlak Planlama™) %49 paya sahiptir. TOKI, ihale siirecini takip edilmeksizin Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ve Emlak Planlama’ya da arsa satabilecek olup, Sirket’in almak
isteyebilecegi arsalarin bu tarzda satiglarinin gelecekte gergeklesmeyecegine dair herhangi bir garanti
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bulunmamaktadir. TOKI’nin yapisinda, yonetim hedeflerinde veya amacinda meydana gelebilecek
degisikliklerin, Sirket’in TOKI arsalarina erisimini veya protokol kapsanmindaki oncelikli statistni
etkilemeyecegine dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Ayrica bununla ilgili olarak asagidaki
“Hiikiimet’'in iskan politikasindaki degisiklikler veya potansiyel belirsizlikler ya da Hiikiimet teki
degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini etkileyebilir” bOlUmuni inceleyiniz. Yukaridaki agiklamalara ilave
olarak, Hazine’nin TOKI’ye yeni arsa tedarik etme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Bu nedenle, herhangi
bir arsanin i¢inde bulundugu boélgeye iliskin olarak kamunun baska planlar1 olmasi halinde veya sair
sebeplerden &tiirii, Emlak Konut, Hazine’nin veya baskaca kamu kurumlarmin sahip oldugu arsalara
TOKI araciligryla erisim saglayamayabilir. TOKi’nin halihazirda 6nemli bir arsa portfoyii bulundugu
halde, gelecekte de bu arsa portfoyliniin devamimi saglayacak sekilde Hazine’den, 6zellikle de konut
gelistirilmesine uygun ve bu amag igin cazip arsalarin azaldig1 Istanbul gibi biiyiik sehirlerde, Sirket’in
gecmiste karli projeler yiiriitt{igii niteliklerde arsalara TOKI’nin erisim saglayabilecegine dair herhangi bir
garanti bulunmamaktadir.

TOKI, Emlak Konut’a dogrudan arsa tedarik etmeye devam edecek (olsa bile, satilacak bu arsalarin
Sirket’in daha 6nce TOKi’den almis oldugu arsalar ile deger, fiyat, satis sartlari, kullanim veya
gelistirmeye uygunluk hususlarinda benzerlik gdstereceginin garantisibulunmamaktadir. Emlak Konut’un
kar marj1, isbu Izahname’nin 3.4. sayili béliimiinde “Gelir Paylasim Modeli” basligi altinda detayli bir
sekilde agiklanan gelir paylasim modeli ile gelistirdigi projeler dogrultusunda artmistir. 'Gegmiste gelir
paylasim modelinden elde edilen ortalama kar marj1 kamufihale kanunu'modeli ile gelistirilen projelerden
o6nemli derecede yiiksek olmustur. Mevcut halka arz iglemi sonucunda, ihra¢ edilen paylarin tamaminin
satilmasi halinde, Sirket, kamu ihale kanunu modeliyle ger¢eklestirilen projeleri diizenleyen KiK’e tabi
olmaktan ¢ikacaktir. Ancak, Sirket yine de, Oncelikle, degeri, daha az olan bolgelerde, gelir paylasim
modelinden daha az k&r marj1 olacagi beklenen “Anahtar: Teslim-Goturt Bedel Proje Modeli” bashgi
altinda detayli agiklandigi lizere, benzer anahtar teslim-gotird bedel proje modellerini uygulamaya devam
etmeyi beklemektedir. Bu nedenle, Sirkét’in’TOKI’den satin‘alacag arsalarin konumunun kalitesinde
veya TOKI’den arsa satin alma sartlarinda olusacak degisiklikler, Sirketin gelecekte elde edecegi Kar marji
iizerinde olumsuz etki yaratabilecektirsSirket’in nispeten dah@karl faaliyetlerini yiiriittiigii Istanbul’da
genis yiizol¢limlii cazip arsalaraferisimin azalmasi nedeniyle, Sirkeét’in TOKi’nin arsa profiline erisiminin
olmamas1 halinde Istanbul’da benzer nitelikte arsalara erisememesi muhtemeldir. Bu nedenle Sirket’in,
TOKI’nin arsa portfdyiine erisiminindKisitlanmas: veya ortadan kalkmasi, Sirket’in faaliyetlerini, mali
durumunu ve faaliyet sonuclarintr énemli derecede olumsuz etkileyebilecektir.

2.1.1.2. HukUmet’in iskan ve.sehirlesme politikasindaki degisiklikler veya potansiyel belirsizlikler ya da
Hukumet’te meydana gelecek degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini etkileyebilir.

TOKI, TiirkiyenCumhuriyeti Basbakanlik, biinyesinde faaliyet gosteren bir kamu tiizel kisisi olup,
TOKI’nin teskilati, isleyisi ve amaci Tirkiye’de Hiikiimetin konut politikalarmin veya Hiikiimetin
degismesi halinde degiskenlik gosterebilir. 3 Kasim 2002 tarihinden itibaren iktidarda bulunan Adalet ve
Kalkinma Partisi(‘“Ak Parti™®) Hukiimeti, Turkiye konut piyasasinin gelismesine ve belli diizeyin altindaki
konut'alanlarmin tekrar gelismesine 6nem vermistir; son olarak 2012 yilinda “Kentsel Déniisiim Kanunu”
yiiriirliige girmistir. TOKi’nin yonetimi Hiikiimet tarafindan atanmaktadir; bu sebeple TOKI nin stratejisi
Hiikiimet’in politikalariyla yakindan iliskilidir. TOKI’nin Hiikiimet’in sosyal politikalarin1 uygulamaya ve
diisiik ve orta gelir seviyesindeki kesime yonelik konut Gretmek hakkinda genis yetkileri olmasina karsin,
Sirket konut gelistirme projelerinde Kar ve kaynak saglama amaci giitmektedir. Sirket tist-orta ve orta gelir
seviyesine hitap eden konut pazarini hedef alan gayrimenkul projelerinden kér elde etme ve kaynak
saglama amaci giitmektedir. TOKI’nin pay sahipligi mevcut halka arz isleminin tamamlanmasindan sonra
%49,3’e diisecek olmasina ragmen (mevcut halka arz islemi ile ihra¢ edilecek paylarin tamaminin
satilmasi halinde), TOKI’nin Sirket’in yonetimini onemli 6lciide etkilemesi beklenmektedir. TOKi’nin
yapisinda, yonetiminde, hedeflerinde veya amaclarinda degisiklik veya potansiyel belirsizlikler olmasi
halinde bu durum Sirket’in stratejisi ve faaliyetleri {izerinde dogrudan etki yaratabilir. TOKI’nin yapisi,
yonetimi, hedefleri veya amaglar1 Hiikiimet politikalariin veya Hukimetin degisimine bagli olarak
degisebilir.

Turkiye’deki bir sonraki yerel segimlerin 2014 yilinda ve bir sonraki genel secimlerin ise 2015’te
yapilmasi beklenmektedir. Bu se¢imler sonrasinda olusacak bir Hiikiimet degisikligi, Hlikiimetin iskan ve
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sehirlesme politikalarina verdigi 6nem dahil olmak iizere, sosyal politikalarindaki dnceliklerde degisiklige
sebep olabilir. Politikalardaki bu tiir degisiklikler kentsel doniisiim projesi de dahil olmak tizere Hiikiimet
plan ve politikalarinin uygulanma zamanlamasini etkileyebilecektir ve bu nedenle, Sirket’in gelecekte elde
edebilecegi firsatlar1 da etkileyebilecektir. Sonug¢ olarak, Huikumetin konut politikalarinda veya
Hikumetteki degisiklikler Sirket’in arsa tedarik etme imkanini, TOKIyle ve istirakleriyle islem yapma ve
gelecekte yeni sehirde (Detaylar1 “3.4.2.1. Tiirkive Ekonomisi ve Konut Sektéoriine Genel Bakis — Temel Is
Gelistirme Alanlari” bolimiinde aciklanmaktadir.), cazip arsalar alma imkanini ve dolayisiyla Sirket’in
faaliyetlerini, finansal konumunu ve faaliyet sonuglarin1 Onemli derecede olumsuz sekilde
etkileyebilecektir.

2.1.1.3. TOKI’nin TOKI Kanunu ve Sehircilik Bakanligi’nin Kentsel Déniisiim Kanunu uyarinca sahip
oldugu imar plani yapma yetkisi baska bir kanun ile kaldirilabilir veya Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilebilir.

TOKI Kanunu uyarinca TOKI, sahip oldugu arsalarin imar planlarmi yapma yetkisine sahiptir. Bununla
birlikte TOKI Kanunu’nun ilgili hitkmii TBMM tarafindan usuliine uygun olarak onaylanacak yeni bir
kanun ile yiiriirliikten kaldirilabilecek ve bu yeni kanun TOKI ning6zkonusu yetkisini Sirket projelerinin
olumsuz yonde etkilenebilecegi bir sekilde ortadan kaldirabilecek veya degistirebilecektir. Su ana kadar
TOKI’nin imar yetkisini tamamen ortadan kaldiracak veya tadil edecek herhangi bitykanun teklifi
olmamasina ragmen, gelecekte bu durumlarin gerceklesmeyecegine dair  herhangi bir giivence
bulunmamaktadir. Ayrica, TOKI’nin imar plan1 yapmaya yoneliksyetkisi 2004 yalinda bazt TBMM (yeleri
tarafindan Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’na aykirilik: iddiasi ile "Anayasa Mahkemesine gotiiriilmiis,
Anayasa Mahkemesi esastan yaptigi inceleme neticesinde'08.22.2004 tarihli ve'E. 2004/61, K. 2004/123
sayili karar1 ile iddialar1 reddetmistir. Her ne kadar buna benzer bir talep her zaman ileri surtlebilecek olsa
da, Anayasa Mahkemesinin igin esasina girerek verdigi red kararinin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan
sonra on yil gegmedik¢e ayni kanunghiikmiiniin Anayasaya aykiriligi iddiasiyla tekrar bagvuruda
bulunulamaz. TOKI’nin imar plan1 yapma yetkisini smirlayan veya ortadan kaldiran herhangi bir
degisiklik, biirokrasiyi arttiracag: iginsSirket’in proje gelistirme, stire¢lerinin uzamasina sebep olabilecek
ve bu durumda Sirket’in faaliyetlerini, finansal konumunu vefaaliyet sonucglarini 6nemli derecede
olumsuz sekilde etkileyebilecektir.

Kentsel Doniisiim Kanunu uyarinca, Sehircilik Bakanligi yeni sehir i¢inde bulunan arsalar i¢in imar
planlart ve sehir tasarimi yapmaya yetkilidir. Toplu Konut Kanunu’na benzer sekilde, Kentsel Doniisiim
Kanunu’nun ilgili¢maddesi"TBMM tarafindan/ kabul edilecek yeni bir kanun ile ilga edilebilir veya
degistirilebilir veya Sehircilik Bakanligi’nin imar yetkisine karsi Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulabilir.
Sehircilik Bakanligi’min imar plani yapma yetkisini sinirlayan veya kaldiran herhangi bir degisiklik,
Sirket’in yeni sehir icinde cazipsarsa satinialmasi icin gereken siirenin uzamasina yol agacaktir. Boyle bir
durumSirket’in faaliyeti, finansal durumu ve faaliyet sonuglari tizerinde 6nemli 6l¢tide olumsuz bir etki
yaratabilir.

2.1.1.4" Meveut halka arz islemini miiteakip, TOKI Sirket’in paylarimin 6nemli bir bélumiine ve
Sirket’in yonetimini 0nemli 6lclde etkileyebilecek giice sahip olmaya devam edecektir.

TOKI, halihazirda Sirket sermayesinin %74,99’una sahip olmakla beraber, halka arzi miiteakip
sermayenin yaklasik olarak %49,34’unu elinde bulundurmaya devam edecektir (mevcut halka arz
isleminde ihrag edilen paylarin tamaminin satilmasi halinde). Mevcut halka arz islemini miiteakip TOKI A
Grubu paylarin tamamina sahip olmaya devam edecegi icin Sirket’in Esas Sozlesmesi uyarinca, TOKI
Genel Kurul’ca atanmak tzere Yonetim Kurulu {iyelerinin bagimsizlar disindaki tiim tiyeleri i¢in
aday gosterme hakkina sahip olacaktir. Bagimsiz Yonetim Kurulu tyeleri dahil olmak (izere, kalan dort
iilye Genel Kurul’ca gosterilen adaylar arasindan segilir. Yonetim Kurulu'nun toplanti yeter sayis1 dort,
karar yeter sayisi ise toplantiya katilanlarin ¢ogunlugudur. Mevcut halka arz isleminin tamamlanmasindan
sonra herhangi bir pay sahibi ya da birlikte hareket eden pay sahipleri halka agik paylarin tamamina
yakinmi alip yonetim kontroliinii ele gegirmedigi siirece TOKI’nin hukuken Sirket’in ydnetiminde soz
sahibi olmaya ve onemli islemleri onaylama (iligkili taraflarla islemler dahil olmak iizere), yiiriirliikte olan
mevzuatin izin verdigi Ol¢iide ka&r payr dagittimina izin verme ve pay sahiplerinin riighan haklarin
kisitlama gibi Yonetim Kurulu veya pay sahiplerinin onayini gerektiren tiim konularda kontroliiniin devam
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edecegi beklenmektedir.

TOKI tarafindan aday gosterilen yonetim kurulu iiyeleri, TOKI ile Sirket arasinda ydnetime ayrilacak
zaman, hizmet veya faaliyetler agisindan g¢atisma yasayabilecektir. TTK hiikiimleri yonetim kurulu
iiyelerinin Sirket ile rekabet icerisinde olmasini veya Sirket ile islemler ger¢eklestirmesini yasakliyor olsa
da, TTK hiikiimleri ayrica bu sartlarin pay sahiplerinin salt ¢ogunlugu ile bertaraf edilebilecegini
ongdrmektedir. Tiirkiye’deki yaygin uygulamaya da uygun olarak, hakim pay sahibi TOKI bundan 6nce
bu gereklilikleri bertaraf etmistir ve mevcut halka arz islemi sonrasinda da bu sekilde hareket etmeye
devam edecegi kabul edilmelidir. Dolayisiyla Sirket’in yonetim kurulu {iyelerinin bundan sonra Sirket ile
rekabet etmeyecegi veya Sirket ile islem gerceklestirmeyecegine dair garanti verilemez.

Ancak TOKI’nin menfaatleri ile Sirket’in menfaatleri farklilik gosterebilir ve TOKI, Sirket’in yararina
olacak veya diger pay sahiplerinin menfaatlerini koruyacak bir takim kararlar alinmasini ve eylemlerde
bulunulmasini engelleyebilir. Asagida “Hiikiimet’in iskan politikasindakif degisiklikler veya potansiyel
belirsizlikler ya da Hiikiimet teki degisiklikler Sirket’in faaliyetlerini etkileyebilir” bolimiinde agiklandig
iizere, TOKI’nin Hiikiimet politikalara bagli olup TOKI’nin Sirket’in faaliyetleri ve stratejisine iligkin
alacag1 kararlar azinlik pay sahiplerinin menfaatlerine uygunolmayabilir. TOKi’nin pay sahipligi
Sirket’in kontroliiniin degisimini engelleyebilir veya temettii dagitimm vertemettii dagitim orani konusunda
degisiklik yapabilecek konumda olmasi Sirketin B Grubu paylarmin degerini de olumsuz yonde
etkileyebilir. TOKI'nin ¢ikarlar1 ile Sirket’in c¢ikarlarmuingatistign durumlarda TTK ve SPKn’nin pay
sahiplerini korumaya yonelik hiikiimleri pay sahiplerini€tkin birsekilde korunmasini saglamayabilir.

2.1.1.5. Sirket, TOKI ve istirakleri ile cesitli iliskili taraf islemlerine girmistir V€ bU tarz islemlere taraf
olmayr siirdiirmeyi planlamaktadir ve bu iglemlerde herhangi bir degisiklik olmayacagina dair
herhangi bir giivence bulunmamaktadur.

Sirket, TOKI’den arsa tedarik etmenin yaninda, TOKI nin istiraklerinden ticari menfaatler elde ettigi bazi
sozlesmelere taraf olmustur. Ornegin, Sirket devam eden ptojeleriyle ilgili olarak ge¢miste, Emlak
Planlama ile ingaat sozlesmeleri akdetmistir. Hen, ne< kadan, “Sirket’in 2010°daki halka arzinin
tamamlanmasini miiteakip Emlak Planlama ile yeni herhangi bir insaat s6zlesmesi akdedilmemis olsa da,
Emlak Planlama’nin tek basina weya® bir ortak girisim bilinyesinde Sirket’in projelerinde ihaleye
katilmasinda herhangi bir yasak veya simirlama bulunmamaktadir. Ayrica Sirket kamu bankalar ile de
cesitli iliskiler icerisindedir. isbu Izahname’nin 8. bdliimiinde bulunan “Iliskili taraflara yapilan satiglar”
bashginda da belirtildigi {izere Sirket gecmiste, TOKI’ye ve yakin gegmiste Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’na arsa satist da yapmistic. Bu satislar sonrasinda TOKI arsalar1 Hiikiimetin bu arsalar icin bagka
planlar1 oldugu hallerde, Hiikiimete devretmistir. Sirket’in TOKI ile iliskisinde ger¢eklesecek herhangi bir
degisiklik« Sirket’in TOKI\ ve  istirakleri, ile iliskili taraf islemleri yapma kabiliyetini, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal konumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz sekilde etkileyebilecektir.

2.1.2. Sektore ve Faaliyetlere Iliskin Riskler

2.1.2.1. Proje “gelistirmek i¢cin uygun araziler bulunmamast Sirket’in faaliyetlerini ve finansal
sonuclarint olumsug etkileyebilecektir.

Sirket, ileride gelistirecegi projeler icin TOKI’den arsa almaya devam etmeyi ve cazip firsatlar oldukga
daha az &lgiide de iiciincii kisilerden arsa almay1 planlamaktadir. izahname’nin “Sirket’in TOKI ile Olan
Iligkisine iliskin Riskler” baslikli béliimde tartisildigi iizere TOKi’nin Sirket’e arsa satmaya devam
etmesine iligkin olarak yasal ya da s6zlesmesel bir zorunlulugu bulunmamaktadir; bunun yaninda Sirket’in
yeni sehirde veya yerinde kentsel doniistim projesi kapsaminda cazip arsa alabileceginin garantisi yoktur.
Dolayistyla TOKI’den arsa alinamamas1 durumunda Sirket’in diger iigiincii kisi miilk sahiplerinden uygun
araziler bulmasi gerekebilecektir. Konut olarak kullanilacak miilklerin ya da diger gayrimenkul
projelerinin ingaati i¢in uygun yerlerin se¢ilmesi miinferit projelerin basarisinda énemli rol oynamaktadir.
Sirket’in ileride stratejik Ol¢iitleri ile hukuki durum, miilkiyet ya da imar planina uygun olma gibi diger
kriterlerini karsilayan ve projenin basarili sekilde gelistirilmesinde 6neme sahip olan yerleri bulma imkéani
hi¢ olmayabilecek ya da bulunan arsalar kabul edilebilir fiyatlarda olmayabilecektir. Bu durum ozellikle
devlet kurumlar1 disinda kalan kuruluslarin sahip oldugu ve proje gelisimi i¢in uygun arsalarin oldukga
nadir oldugu Istanbul ilinde gegerlidir. Hiikiimet tarafindan 2012 yilinda baslatilan kentsel déniisiim

21



projesine iliskin olarak Istanbul’un Avrupa yakasinda yaklasik 295 milyon kare alan Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan yeni sehir projesi kapsaminda proje gelistirme i¢in rezerv alani olarak belirlenmistir.
Sirket’in bu bolgede 7 tane devam eden projesi bulunmaktadir ve bu boélgede planlama ve altyapi
calismalart somutlasinca yeni sehir projesinin bu boélgede Sirket i¢in uzun donemde bir¢ok firsat
saglayacagi diisiiniilmektedir. Yeni sehir kapsamindaki arsalarin Sirket’in gelecekteki projeleri icin cazip
olanaklar yaratacagi diisiiniilse de, bu bolge i¢in somut planlarin ne zaman olusturulacagi ve Sirket i¢in ne
tir firsatlar dogacagi kesin degildir. Yeni sehir alanindaki arsalar gelismislik acisindan birgok farkl
seviyededir ve arsalarin Sirket i¢in cazipligi bolgede yapilacak altyapr planlamasina baglidir. Dolayisiyla
proje gelistirilmesi i¢in Sirket’in uygun arsa bulamamasi, Sirket’in faaliyetlerini ve faaliyetlerinin
sonuglarini olumsuz y6nde etkileyebilecektir.

2.1.2.2. Sirket’in faaliyetleri Tiirkiye gayrimenkul pazari ile ilgili bnemli riskleri ihtiva etmektedir.

Sirket’in faaliyetleri Tirkiye iginde arsa satin alinmasi, bu arsa(lar) Jizerinde gayrimenkul projesi
gelistirilmesi, pazarlanmasi ve satisina odaklanmaktadir. Sirket’in (faaliyet alanindaki dinamikleri
etkileyen degisiklikler, her iki is modelini de farkli bir sekilde etkilemistir. Kamu ihale kanunu modeli ile
devam eden projelerde ve gelecekte anahtar teslim-goturi bedel proje, madeliyle gelistirilecek projelerde
Sirket, proje kapsaminda gelistirilen projelerin tim masraflari ile Uretilen bagimsiz'bélumlerin pazarlama
ve satigindan sorumludur. Dolayisiyla insaat sektdriindeki maliyetlere iliskin herhanginbir degisiklik,
bagimsiz bolim satislarindan elde edilecek gelir ve dolayisityla kdr marji tizerinde olumsuz etkiye sahip
olabilecektir. Gelir paylasimi modeli ile yapilan projelérde ise yiiklenici projenin, tamamlanmastyla ilgili
bltiin masraflardan sorumlu oldugundan Sirket’in insaat'sektortndeki,degisikliklerin. bu modelde Sirket’e
etkisi nispeten daha dolayli olmaktadir. Ancak Sirket’in) 15 modelleri cergevesinde gelistirecegi
gayrimenkul projelerinden elde edecegi kar buylk Olglde, buiprojeler icinviyi nitelikte ve cazip arsa
tedarik edebilmesine ve bagimsiz boliim satiglarindan elde edilen gelirlere baghdir. Ayrica, yilda en az bir
kez, sermaye piyasasi mevzuati gergeveSindeyhazirlanan degerleme raporlari kullanilarak, bu arsalarin
piyasa degerinin defter degerinden diistik olup olmadig1 incelenmektedir. Piyasa degerinin defter
degerinden diisiik olmas1 durumunday, Sirket deger diisiikliigii karsiligi ayirmakta ve bu gider, gelir
tablosunda diger faaliyet giderleri igerisine gosterilmektedir:

Sirket’in taginmazlarina iliskin olarakssatis gelirleri, ‘giderleri ve piyasa degerleri asagida sayilanlar da
dahil olmak uzere birkag faktorden olumsuz olarak etkilengbilir:

. Karli projelerin gelistirilmesi i¢indygun/olan biyik boyutlarda parsellerdeki arsalara ticari agidan
cazip kosullarla erismeye devamedememek;

. Olumsuz,genel ekonomik kosullarve genel endiistriyel egilimler;

. Hilktimetin konut politikalarindaki olumsuz degisiklikler;

. Proje gelistirme masraflarimin tahmin edilenden fazla olmasi ve diger masraflarin ortaya ¢ikmast;

o Imar diizenlemelérinde ve diger diizenlemelerdeki olumsuz degisiklikler;

. Konut alicilarina uygulanan mortgage faiz oranlart da dahil olmak tizere, faiz oranlarindaki
artislar;

o Sirket’in ve yiiklenicilerin finansman kaynagi bulamamasi veya ticari a¢idan uygun kosullarda

finansman saglayamamalari;

o Potansiyel konut alicilarinin finansman kaynagi bulamamasi veya ticari agidan uygun kosullarda
finansman saglayamamalart;

. Yiiklenicilerin yahut is yapilan diger taraflarin 6deme gligligiine diigmesi, iflasi veya iflas
erteleme karar1 almasi;
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. Potansiyel konut miisterilerinin harcamaya ayiracaklari gelirlerinin ve alim giiciiniin diismesi;

° Miisteri ve konut finansmani yapisinda olumsuz degisiklik;
° Miisteri tercihlerindeki degisimleri Sirket’in projelerinin cevaplayamamast,
° Diger rakipler tarafindan sunulan gayrimenkul projelerinin miisteriler agisindan daha ¢ekici olmasi

veya Sirket’in projelerinde Kar marjini diistiriicti sekilde fiyat baskis1 yapmasi.

Bu etkenlerden herhangi birindeki olumsuz gelismeler, beklenenden daha yiiksek maliyete katlanilmasina,
gayrimenkul satiglarinin tamamlanamamasindan kaynaklanan gelir kaybina ya da beklenen diizeyde bir
hasilatin elde edilememesine neden olabilecektir. Bunun sonucunda Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu
ve isleri olumsuz anlamda etkilenebilecektir. Gayrimenkul projeleri uzun siire¢ igerisinde tamamlandig
icin, Sirket bu siire¢ igerisinde Ozellikle yukarida siralanan faktorlere kargt oldukca hassas konumdadir.
Ozellikle olumlu piyasa sartlarinda ihale edilip gelistirilmesine ve/vey4 insaatina baslanilan projelerde,
piyasa kosullarinin projenin tamamlanmasina kadar gececek sure icerisinde bozulur ise, bu durum
ozellikle proje gelistirme masraflarindan Sirket’in sorumlu <0ldugu'| kamu_ihale kanunu modeli
cercevesinde gelistirilen projeler acisindan (ya da mevcut halka arz isleminin tamamlanmasindan sonra
anahtar teslim-gotiri bedel proje modeli agisindan) 6nemli mali kayiplara neden olabilecektir.

2.1.2.3. Turkiye gayrimenkul pazart ekonomik konjonktiire oldukca duyarli olmas: sebebiyle donemsel
olarak inis ve cikislar yasamaktadir, bu nedenle olast bir ekonomik krizde Sirket’in faaliyetleri,
finansal durumu ve malvarliklar:t o6nemli olgiide olumsuz olarak etkilenebilecektir.

2007 yilinda baslayan finansal kriz ve arkasindan gelen kiiresel ekonomik gerileme, Tiirkiye gayrimenkul
pazar1 da dahil olmak tizere, diinya geneliide olumsuz etkiler yaratmistir. Konut sektorii dahil olmak iizere
bir¢ok ekonomik faaliyeti etkileyen bu ekonomik sartlar, tiiketim ve\yatirim planlarinda da belirsizlige
neden olmustur. Issizlik oranmniamartisindan Kkaynaklanan gelir. seviyesinde meydana gelen diisiis,
tiketicilerin alim giiciiniin diigmesine ve konut alimy ihtiyaclarini ertelemelerine sebep olmustur. Bu
nedenle yeni bagimsiz bolimlerin satis1_konusunda da 2008 yili sonlarina dogru belirsizlikler ortaya
cikmustir. Kiiresel finansal kriz Turkiye’de 2008 yilinda daha yavas ekonomik biiylimeyle ve 2009 yilinda
ekonomik daralmayla sonuglanmig olsa da, Turkiye ekonomisi iyilesme ve diizelme gostererek 2010°da
%9,2’lik, 2011°de %8,8’lik, 2012’de %?2,2’lik reel GSYH artisiyla biiyiiyen bir ekonomi olmustur.

2007 ile 2009 yillart arasmdakinbelirsizlik nedeniyle, yikleniciler, bagimsiz boliimleri satmakta zorluk
yasayacaklashy, ve insaat giderlerininy karsilanmas: da dahil olmak Uzere, sozlesme ile ilgili diger
yukumluliklerini, yerine getirmekte zorlanacaklari disiincesiyle, gelir paylasim ihalelerine katilim
konusunda isteksiz davranmislardir. O donemde devam eden projelerdeki baz1 yiikleniciler (gelir paylagim
modelindeki) 'bagimsiz boliim satiglarindaki diistikliikler, banka finansmanma ulasimdaki zorluklar
nedeniyle finansal problemler yasamis ve Sirket bu nedenle bazi projelerde insaatlarin devam edebilmesi
igin insa siirelerini uzatmak ve bazi yiikleniciler adina bankalara teminat vermek durumunda kalmistir.
Sirket ayrica bazi ihaleleri ertelemis ve 2009 yili iginde her iki is modelinde de yeni bir projeye
baslamamustir.

Insas1 yeni biten bagimsiz béliimlere talebin azalmasi ve banka finansman masraflarinin artmasi nedeniyle
Sirket, alicilara ayrica her bir is modeli altinda (genelde sadece Sirket’in bagimsiz boliimlerinin satigindan
sorumlu oldugu kamu ihale kanunu modelinde teklif edilen) taksitle 6deme imkan1 saglamig ve taksitlerin
O0deme donemlerini uzatmistir. Taksit kullanimi 2008 ve 2009 yillarinda en yiiksek seviyeye ulasmis
olmakla beraber Sirket daha diisiik seviyede de olsa uzatilan 6deme sartlarinin yani sira alicilara taksitli
O6deme opsiyonunu da halen sunmaya devam etmistir. Halihazirda, Sirket sadece kamu ihale modeli ile
yapilan projelerde taksitli satis uygulamasini kullanmaktadir ve anahtar teslim-goturi bedel proje
modelinde kullanilmas1 planlanmaktadir. Ekonomik krize ve 2009 yilinda her iki is modelinde de herhangi
bir ihale gerceklestirilmemis olmasina ragmen, bu durumun 2009 ve 2010 yillarinda Sirket faaliyetleri
iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir. Ancak, bir projenin geliri, projenin baslangicin takip eden yaklasik
2 yil sonra gelir olarak kaydedildigi i¢in, s6z konusu durum 2011 yili gelirlerini olumsuz yonde
etkilemistir.
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Gelecekteki herhangi benzer bir ekonomik olumsuzluk Sirket’in karli projeler gelistirmek {izere arsa
portfoylindeki arsalarla ilgili ihaleye ¢ikmasini veya gelistirilecek cazip arsalart satin almak i¢in nakit
kaynagmi etkili bi¢imde kullanmasini olumsuz etkileyebilir. Bu durum, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
konumunu ve faaliyet sonu¢larini 6nemli derecede olumsuz sekilde etkileyebilecektir.

2.1.2.4. Sirket’in farkl is modellerinde gelistirdigi proje model dagilimindaki degisiklik, Sirket’in Kar
marjint ve finansal risk profilini olumsuz yonde etkileyebilecektir.

Sirket Kamu Ihale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda belirli projeler gelistirmistir. Gelir paylagimi
modeli daha yiksek ka&r marj1 sagladigi ve daha az finansal risk profili tasidigi i¢in, Sirket bu modeli
kullanmayi tercih etmektedir. Ancak bu model yiikleniciler bakimindan daha az degerli bolgelerdeki
arsalar icin ticari ¢ekicilige sahip degildir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle Sirket’in gelistirilecek
projelerinden hepsi ve toplam [e] tane devam etmekte olan projelerinden [®],tanesi gelir paylasim modeli
ile gelistirilmektedir. Mevcut halka arz islemi sonucunda ve mevcut halka arz islemiyle ihrag¢ edilecek
paylarin tamaminin taahhiit edilmesi halinde, Sirket, kamu ihale kdnunu modeliyle gergeklestirilen
projeleri diizenleyen Kamu Ihale Kanunu’na tabi olmaktan gikacaktir., Ancak halihazirda kamu ihale
kanunu kapsaminda devam etmekte olan projeler igin bir degi§iklik olmayacaktir ve gelir paylagim
modelinde yapildig1 gibi Sirket’in bir arsay1 {izerinde proje gelistirilmesi karsiligindaigecikmeli bir kazang
saglamak amaciyla sattig1 gelir paylasim modeli yerine bir ylikleniciden insaat hizmetlerinifnsatin alindig
anahtar teslim-gotiirii bedel proje modelinin daha az caziptbélgelerde kullanilmasi planlanmaktadir. Sirket
ayrica Onemli bolgelerde de bazi se¢ilmis projelerde anahtar, teslim-goturu, bedel proje modelini
kullanabilecektir.

Gelir paylasim modeli i¢in aranan kriterlere uygun arsalarin bulunamamasi halinde, Sirket’in is modeli
dagilimindaki oranlar degisebilecektir ve daha ¢ok anahtar teslim-gotirt- bedel proje modelinde proje
icerebilecektir. Bu durum da Sirket icin daha az cazip olan bolgelerde daha az kér marjina neden
olabilecektir. Daha onceleri Sirket’in gelir paylasim modeli ile proje gelistirmis oldugu, daha cazip
bolgelerde daha ¢ok anahtar teslim-gétiicii bedel proje. modelinde proje gelistirilmesi halinde ise, bu durum
projelerin finansal yiikii de Sirkét’in tizerinde olacag igin,Sirket’in risk ylkuni artirabilecektir. Bunlara
ek olarak anahtar teslim-gotirtl bedel proje.modelinde projenin gelistirilmesi i¢in daha ¢ok sermayenin
dogrudan yatirilmas1 gerekmektediryv€ bu durum, da“Sirket’in yeni arsa alimi i¢in kullanacagi nakitin
azalmasima neden olabilecektir.“Sirket’in daha az cazip bolgelerde gelir paylasim modelinde ihaleler
yapabilmesi halindedsejprojenin basarilt bir sekilde tamamlanacagimin bir garantisi bulunmamaktadir ve
bu da projenin anahtar teslim=gotiirii bedel proje'modeli ile tekrar ihale edilmesi ve Sirket’in risk yikinin
artmas1 ve projeningecikmesi anlamina gelebilecektir. Bu nedenle, Sirket’in proje is modellerindeki
dagiliminin degismest, Sirket’in K&r magjini ve finansal risk profilini olumsuz yonde etkileyebilecektir.

2.1.2.5{ Sirket, GYO’lara uygulanan sermaye piyasast mevzuatina uygun hareket etmemesi durumunda
veyd GYO’lara,uygulanacak kanun ve mevzuatin degismesi durumunda, idari para cezalarina ve cesitli
yapturnmlarina maruz kalabilecegi gibi, GYO statiisiinii ve bu ozelliginden kaynaklanan vergi
muafiyetlerini kaybedebilecektir.

Sirket’in faaliyetleri ile Sirket’e yapilacak yatirimlarin vergisel sonuglari, SPK ve SPKn kapsamindaki
duzenlemeler de dahil elmak iizere ¢esitli hukuki diizenlemelere tabidir. Sirket, GYO statiistinii devam
ettirebilmek icin, Sirket’in gayrimenkule iliskin olmayan yatirimlara, finansal borglara ve kurumsal
yonetim ilkelerine iliskin simirlamalarin yani sira, SPK’ya sunulacak olan periyodik raporlara iligkin
yukdmlultkler dahil, fakat bunlarla sinirli olmamakla beraber, sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde
ongoriilen bir takim diizenlemelere uygun hareket etmesi gerekmektedir. 30.12.2012 tarihinde SPKn’nin
yuriirlige girmesi ile birlikte, GYO’lara iliskin ikincil mevzuatin SPKn’nin Gegici Madde 6 hiikmii
gercevesinde, 30.06.2013 tarihine kadar SPK tarafindan belirlenmesi ve yiirlirlige girmesi gerekmektedir.
Bu gergevede GYO’lara uygulanan ikincil mevzuat hiikiimlerinde degisikliklere gidilmekte ve GYO’lara
uygulanan sermaye piyasasi mevzuati degismektedir.Sirket mevcut durumda SPKn ve ilgili sermaye
piyasasi mevzuatina uyumlu bir sekilde faaliyetlerini siirdiirmekte oldugunu diisiinmekle birlikte, Sirket’in
ayn1 sekilde faaliyetlerini devam ettirebileceginin veya yeni diizenlemelere uygun sekilde faaliyet
siirdiirebileceginin bir garantisi bulunmamaktadir. SPK’nin sermaye piyasasi mevzuati ile uyumu
saglamak amaciyla gesitli yaptirnmlardan idari para cezalarina kadar SPKn’dan kaynaklanan yetkileri
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bulunmaktadir.

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gostermemesi durumunda GYO statiisiinii devam
ettiremeyecek ve dolayisiyla GYO’lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden yararlanamayacaktir. Sirket
GYOQ’lara uygulanan hiikiimler c¢ergevesinde vergi diizenlemelerine tabi olmamasi durumunda, vergiye
tabi geliri iizerinden kurumlar vergisine (isbu izahname tarihinde %20) ve dagitilabilir kari {izerinden
stopaj vergisine (isbu Izahname tarihinde %15) tabi olacaktir. Sirket’in GYO statlsiinde ya da
vergilendirme oranlar1 dahil olmak {izere ilgili mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik, dagitilabilir
temettli miktarinin yani sira Sirket’in finansal durumu ile faaliyet sonuglarini da etkileyebilecektir.

2.1.2.6. Sirket, projelerin tamamlanmas: icin genis olciide yiiklenicilere baghdwr; projelerin
insaatlarimin tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz sekilde etkileyebilir.

Sirket, yiiklenicilerle gayrimenkul projeleri gelistirme ¢aligmalari ile ilgili sézlesmeler yapmaktadir. Kamu
ihale kanunu modeli kapsaminda gelistirilen projelerde, yiiklenici, Sirket tarafindan hazirlanan tasarim
plani ve sartnamelere dayanan bir projeyi gelistirmek ve insaatini tamamlamak igin kamu ihale streci
cercevesinde secilmektedir. Mevcut halka arz isleminin tamamlanmasindan sonra Sirket’in KIK
kapsamindan ¢ikmasi durumunda da anahtar teslim-goturi bedel projeler icin Sitket’in yine benzer bir
uygulama gergeklestirmesi beklenmektedir.

Bu model kapsaminda gelistirilen projelerde Sirket, tiim proje,masraflarindan ve bagimsiz bdliimlerin
pazarlanmasi ve satisindan sorumlu olmaktadir. Gelir paylasimi modeli kapsamindaygelistirilen projelerde
ise yiiklenici, Sirket denetimi altinda projeyi tamamlamakla yikiimlidiir., Genel olarak, gelir paylasimi
modelinde yiiklenici tasarimin, insaatin ve diger planlarin hazirlanmasindany, gereken tiim izinlerin ve
ruhsatlarin alinmasindan, ingaat isinin yiigiitilmesinden, insa edilen bagimsiz boliimlerin tizerinde kat
miilkiyeti tesis edilmesinden ve yap1 kullahim'izni alinmasindan, bagimsiz boltimlerin pazarlanmasi, satist
ve tesliminin yonetilmesinden sorumludur. Ancak yiiklenicinin projeyi tamamlayamamas: halinde,
Sirket’in projeyi yeniden ihale etmesiygerekebilecektir ve bu_ durum Sirket’i ek bir finansal riske maruz
birakabilecektir.

Kamu ihale kanunu modeli ¢ergevesinde gelistirilen projelerde teklif olaganiistii diizeyde diisiik olmadigi
veya yuklenicinin projeyi sozu edilen ekonomik, olarak en avantajli maliyetlerle gelistirebilecegine
Sirketin ikna olmamasiygibi bir durum s6z konusu olmadig1 takdirde, Sirket en disiik teklifi veren tarafi
yiiklenici olarak belirlemektedir. Dolaysiyla /eklif veren yiikleniciler en diisiik teklifi verebilmek
amaciyla ¢ok diigiik maliyetli altwyiiklenigiler ile anlasmakta, bu durum da igin tamamlanmasi gereken siire
ve ingaatin kalitesi konusunda olumsuz etkilere yol acabilmektedir. Gegmiste Sirket yiiklenicilerle kamu
ihale projeleri kapsaminda is kalitesine ve onceden belirlenmis program ve siirelere uyum konusunda
birtakimi problemler yasamustit. Ornegin, Sirket Mayis 2010°da Istanbul Alemdag Emlak Konutlar1 igin bir
ortak’ girisimle insaat sozlesmesi imzalamigtir. Sozlesme kapsaminda belirlenen is takvimi uyarinca
projenin 2012 yulinin dorduncil \ceyregi icinde tamamlanmasi planlanmistir. Ancak tim bolimlerin
satilmig olmasina ragmen, yuklenici ortak girisim insaati ilk olarak belirlenen programa uygun olarak
tamamlayamamig Ve yasanan finansal problemler nedeniyle Sirket, ortak girisim ile akdedilen s6zlesmeyi
sona erdirmistir. Proje Kasim 2012’de tekrar ihaleye ¢ikarilmis ve son durumda projenin 2013 yilinin
ikinci ceyreginde tamamlanmasi beklenmektedir. Buna ek olarak, kamu ihale kanunu modelinde
sOzlesmenin proje detaylarmin ihaleden sonra tadil edilememesi nedeniyle tahmini giderleri arttiran fiyat
veya piyasa dalgalanmalari mevcut ise, projelerin tamamlanmasi yiikleniciler acisindan daha zor
olabilmektedir. Artan maliyetler finansal problemlere sebep olabilir ve bir yiiklenicinin acz haline diismesi
ile ylkumlaliklerini yerine getirememesi halinde yeni bir yuklenicinin belirlenmesi icgin tekrar ihale
yapilir. Mevcut halka arz islemiyle ihrag edilecek paylarin tamaminin satilmasi halinde, mevcut halka arz
isleminin bir sonucu olarak Sirket KIK’e tabi olmaktan ¢ikacak ve gecmiste KIK Modeli ile gelistirilen
projelere kiyasla, yeni anahtar teslim-gotiirii bedel proje modeli ile gelistirilen projelerde esneklige sahip
olacaktir. Ornegin, Sirket bundan bdyle projenin tamamlanamamasi riskini bertaraf etmek amaciyla
yukleniciler icin anahtar teslim-goturu bedel model projeleri igin yapilan ihalelere katilabilmeleri
bakimindan finansal ve faaliyet yeterliligine iliskin daha agir 6n yeterlilik sartlar1 éngdrebilir veya
yiiklenicilere gerektigi takdirde ihale sartnamesindeki ve proje detaylarindaki kosullar: tadil edebilmeleri
bakimindan esneklik saglayabilir. Bununla birlikte, bu durum anahtar teslim-gotirt bedel model proje
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ihalelerine katilacak yiiklenicilerin sayisinda bir azalmaya yol acabilir.

Sirket’in i3 modeli kapsaminda Sirket, yiiklenicilerin iglerini yakindan denetlemekte ve tiim planlar ve
malzemeleri Onceden onaylamaktadir. Fakat Sirket, yiiklenicilerin saglayacagi hizmetlerin tatminkar
olacagina ya da yiiklenicilerin zamaninda teslim yapacagina iliskin herhangi bir giivence verememektedir.
Yuklenici ve alt yliklenicilerin yiikiimliiliiklerini yerine getirebilmeleri, yeterli is glicli tedarik edebilme ve
kendi faaliyetlerini idare edebilme gibi, Sirket’in kontrolii diginda birgok faktore baglidir. Yiikleniciler de
Sirket’in projelerini gergeklestirmek amaciyla ortak girisimler meydana getirdiklerinden, s6z konusu ortak
girisimler dahilinde Sirket’in denetleyemeyebilecegi veya kontrol edemeyebilecegi yonetim sorunlari ile
karsilagabilmektedirler. Bir projeye iliskin olumsuz haberler ve olasi gecikmeler sebebiyle, alicilar
alimlarini iptal edebilmektedir. Ilgili mevzuat cercevesinde alici, bagimsiz béliimiiniin kendisine geg
teslim edilmesini kabul etmeme hakkina sahip olmakta, satis bedelinin iadesini ve geciken teslimat
nedeniyle ugradigi her tirlii zarar ve ziyam da talep edebilmektedir, Gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesinin tuketici ile imzalanmasini takiben 30 ay icinde, bu sozlesmeye konu bagimsiz bolimin
teslim edilmesi gerekmektedir. Buna ek olarak, tiiketiciler, Kampanyali{Satislara Iliskin Uygulama Usul
ve Esaslari Hakkinda YoOnetmelik madde 14 uyarinca hicbir sebep gostermeksizin satis Oncesi
sozlesmelerinden cayma ve boliimlerinin kendilerine teslim edilmesine kadar 6dedikleri tutarlar1 geri alma
hakkina sahiptir. Bu yiizden, 6n satistan elde edilen nakit tutarlar gelir olarak kabuilbedilmemektedir. On
satig sozlesmesinin iptal edilmesi sebebiyle Sirket’in bir tuketiciden tahsil ettigi nakit tutari iade etmesi
gerektiginde, ilgili tutar proje hesabindan, nakit akis tablostindan ve bilangodan diistilmektedir.

2.1.2.7. Gerekli imar plammin yapilmamasi ile ingaat ve ¢evrenizinlerinin alinamamast durumu,
Sirket’in mevcut veya yeni gelistirilmekte olan projelerinin bazilarinin gergeklestirilmesini ya da
tamamlanmasini olumsuz sekilde etkileyebilir.

Sirketin gayrimenkul portfoyiinde bulunan baz tasinmazlar igin gerekli imar plani yapilmamis ve yapi ve
gevre izinleri heniiz tamamlamamistir. Buna ek olarak, yeni sehir simirlarinda bulunan bir kisim araziler
heniiz imarli durumda degildir. Genel,olarak, TOKi’nin sahipyoldugu arsalar i¢in imar plam yapma ve
onaylama yetkisine sahip olmasindan dolay: Sirket, arsalar‘imarh, bir durumda almaktadir. Ancak, imar
planinin yetkili yargi mercileri tarafindan_iptal cdilmeyeceginedair bir garanti bulunmamaktadir; zira
{iciincii kisiler ve belediyeler | TOKLnifi imar planlarina itiraz edebilmektedirler. S6z konusu itirazlar
sehircilik ilkeleri ve diger ilgili imar planlar ile olan uyusmazliga, estetik nedenlere, bolgede yeterli
altyapmin bulunmam@sina veya kamu yararina dayanabilmektedir. Ayrica arsalarin Sirket’e devrini
miiteakip, imar planlari hukuki uyusmazliklarakonu edilebilmektedir. Sirket’in projeleri imar planlarina
gore gelistirildigi ve insaat ruhsatlart da imar planlarina dayanilarak alindigindan dolay1 belirli bir proje
icin imar planina yapilan herhangi biritiraz, Sirket’in projenin insasina baslamasini ya da devam etmesini
etkileyebilinektedir. isbu Izahname’nin 3:4.19 sayili boliimiinde bulunan imar planlar1 davalarna iliskin
aciklamalarda da belirtildigi tizere Sirket’in projelerinin bazilarini ilgilendiren imar planlari ile ilgili olarak
bir gakim iptal davalar1 ag¢ilmistir. Bunlardan bazilarimin sonuglarinin olumsuz olmasi, bu projelerin
ingaatlarimm askiya alinmasi ile sonuglanabilecektir.

Sirket mevcut ya da yeni gelistirilen projelere iliskin imar planlarinin ya da tiim izinlerin tahmin edilen
zaman i¢inde veya her haliikarda, ¢ikarilacagi ya da verilecegi konusunda giivence verememektedir. Ek
olarak, ilgili belediyeler dahil olmak tizere, farkli makamlar tarafindan s6z konusu izinler ya da onaylar
i¢in yapilan bagvurulara cevap vermek igin ongoriilen zamanlar degisiklik gosterebilmektedir. Imar
planlarinin, s6z konusu izinlerin ya da onaylarin alinmasindaki herhangi bir gecikme ya da ihmal veya
planlarin, imar planinin yeniden diizenlenmesini gerektirecek bir yasal prosediir sonucunda iptali, projenin
beklenen zaman dilimi igerisinde tamamlanmasini engelleyecek ya da her haliikarda Sirket’in mevcut ya
da yeni gelistirilen projelerinin ger¢eklestirmesini ya da tamamlamasim etkileyebilecektir. Bu durum
Sirket’in faaliyetlerini, faaliyet sonuglarmi ve mali durumunu Onemli Ol¢lide olumsuz sekilde
etkileyebilecektir.

2.1.2.8. Faiz oranlarinda herhangi bir artis konut pazarini olumsuz yonde etkileyebilecektir.
Tiirkiye’de konut alicilar1 genel olarak satin alma bedelinin en azindan bir kismini uzun vadeli konut

kredisi ile karsilamaktadir. Ge¢miste faiz oranlarindaki artig, konutlara olan talebin azalmasina neden
olmustur. Turkiye’de faiz oranlarinda gergeklesecek bir artig, konut alicilarmin konut kredisi
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O0demelerinde artisa neden olacaktir ve bu neden ile konut kredisi, alicilar bakimindan konut alimi i¢in
cazip olmayan bir finansman kaynagi olabilecektir. Bu gelisme de Sirket’in projelerindeki bagimsiz
bolimlere olan talebi azaltabilecektir.

2.1.2.9. Bagunsiz boliimlerin degerine iliskin olarak bunlari satin alan tiiketicilere Sirket tarafindan
saglanabilecek finansman konusundaki Fisitlamalar, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve
Sfaaliyet sonuclarini 6nemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.

Isbu izahname’nin 3.4.1.3. sayili boliimiinde “Miisteri Finansmani” bashigi altinda detayli olarak
aciklandig1 iizere Sirket tarafindan kamu ihale kanunu modeli projeleri gercevesinde iiretilen bagimsiz
boliimleri satin alan tiiketicilere finansman saglanmakta olup, benzer finansmanin anahtar teslim gotiirii
bedel proje modelinde de devam etmesi beklenmektedir. Sirket tarafindan genel olarak tiiketicilerin
bagimsiz boliimler i¢in ddedikleri satig fiyatinin %90’1na kadar finansman saglanmasi ile birlikte, Sirket
tarafindan bazi projelerde bagimsiz boliimlerin satis fiyatinin %95’ine kadar da finansman saglandigi
olmustur. Buna ragmen, Tiirkiye’de yer alan bankalarin bir bagimsiz blimiin degerinin %75’ine kadar
finansman saglamasi miimkiindiir. Buna ek olarak taksitli satiglarda, bagimsiz boliimlerin miilkiyeti,
bagimsiz boliimlerin satig fiyatinin tamaminin tahsil edilmesinden énce tiiketiciye gecmemektedir. Mevcut
durumda sagladigimiz finansman miktarinin siirimi ¢izen kanun ve sair ‘mevzuatin,tadil edilmesi veya
siirlayict yeni kanun veya sair mevzuatin diizenlenmesi halinde, ‘potansiyel tiiketicilerin, daha biiyiik
miktarda 6n 6deme yapma olanaklari olmasi durumundasbu durum kamu ihale kanunu proje modeli
cergevesinde lretilen (ve gelecekte anahtar teslim gotiiil bedel proje modelinde tiretilecek olan) bagimsiz
boliimlerin satislarinda 6nemli nitelikte olumsuz etkiye yol agabilir."Bu husus ise Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini 6nemli derecede olumsuz yondewetkileyebilir.

2.1.2.10. Sirket’in igletme masraflar: ile diger masraflarinda artis olabilir.

Gelir paylasimi projelerinde Sirket’in masraflariiesas olarak arsa bedeli (satilan mallarin maliyeti olarak
kaydedilmektedir) ve ihale hazirliklarina ve projenin denetlenmesine iligkin idari masraflardan olup
projeye iligskin diger tim giderlér yiiklenici tarafindan, kargilanmaktadir. Kamu ihale kanunu modeli ile
tamamlanan projelerde ise, yliklenicilere aylik hakedis 6demeleri yapilmakta ve tiim diger proje giderleri
de Sirket tarafindan karsilanmaktadir. Yiiklenicilerin tahmin edilen miktarlar: asan tutarlardaki masraflar
Sirket tarafindan tazmin edilmemektedir. Gelir paylasimi modelinde piyasadaki insaat giderlerinde artig
meydana geldigindegsdaha diisiik teklifler verilmekte ve proje gelirinde yiiklenicinin pay1 artmakta,
dolayisiyla Sirket’inn bagimsiz boliim satislarindan elde edecegi gelir pay1 diismekte ve Sirket’in k&r marji
olumsuz sekilde etkilenmektedir. Kamu ihale kanunu modeliyle yapilan projelerde ise beklenen
maliyetlerin gartmas1 “daha yuksek ‘teklifler verilmesine yol a¢makta, bu durum Sirket’in faaliyet
maliyetlepini artirmakta ve dolayisiyla kdrmarjlarin1 olumsuz etkilemektedir. Sirket tarafindan faaliyet ve
diger masraflardaki degisiklikler bakimindan anahtar teslim-gotiirii bedel modelinin kamu ihale kanunu
modeli ile aym sekilde etki'gosterecegi beklenmektedir.

Isletme ve diger masraflarda artisa sebep olabilecek etkenler arasinda sunlar bulunmaktadir:

=  Uygulanan vergilerde ve diger ilgili har¢lardaki artislar;

= Arsa bedellerindeki artiglar;

»  Imar, izinler, vergiler ve idari harglara iliskin mevcut kanunlarda ve idari diizenlemelerde yapilan
degisiklikler ile saglik, giivenlik ve g¢evresel uygunluk konularinda mevcut kanunlarda ve idari
diizenlemelerde yapilan kanun, yonetmelik ya da genel ilkelerdeki olumsuz degisikliklere uyulmasi
maliyetlerinin artmasi;

»  Insaat hizmet ve malzeme bedellerinde meydana gelen artislar;

. Sigorta primlerinde meydana gelen artiglar;

. S6z konusu gayrimenkuliin {izerinde proje gelistirilmesinden Once giderilmesi igin Onemli
harcamalar yapilmasina neden olabilecek zemin bozulmasi ya da arkeolojik kalintilar gibi kusur ya

27



da bulgular;

*  Projelerde kullanilan yapit metodlarinda ya da malzemelerdeki kusurlar sebebiyle meydana
gelebilecek zararlarin, Sirket’in {iglinci kisi mali mesuliyet sigortasindan veya yiiklenici ya da
taseronlari tarafindan karsilanmasinin miimkiin olmamasi;

»  Yiiklenicilerin sorumluluklarim1 geregi gibi ifa etmemeleri veya isletme maliyetlerinde artis gibi
nedenlerden &tiirti Sirket’in bir projeyi zamaninda tamamlamak i¢in katlanmasi gerekebilecek ilave
masraflar;

=  Yerel piyasada uygun sekilde vasifli ve tecriibeli insaat yiiklenicilerinin ve tageronlarin bulunmamasi
nedeniyle ingaat masraflarinin artmasi;

= Dava giderlerinde artis;
*=  Enflasyon oranindaki artiglar.
»  Kur dalgalanmalan

Yukarida sayilan etkenlerden herhangi birinin ortaya ¢ikmasi Sirket’in faaliyetlerini ve mali” durumunu
olumsuz bir sekilde etkileyebilecektir.

2.1.2.11. Soz konusu projelerde Sirket’in yerinde kentsel doniisiimnprojelerinin> maliyetleri énemli
bicimde artabilir.

Kentsel doniisiim projesi Kentsel DoniigiimyKanunu kapsamindaki iki ana“unsurdan birisi olup;belirli
kentsel doniisiim alanlarinda depreme kargt mukavemetsiz olan riskli yapilarin tasfiye edilerek, yerinde
doniisiim modeliyle alanlarda yasayan konut sahiplerine yerinde liretilecek konutlardan verilmek tizere
modern standartlarda kentsel déntisiim projesinin hayata gegirilmesini icermektedir. Mevcut durumda
Sirket’in Istanbul Atasehir ilcesi Yenisehir mahallesi Serifali Ciftligi Bolgesi’nde 280.000 metrekareden
fazla bir alani igine alan ve 1.290 adet bagimsizibolimden olusan bir yerinde kentsel doniisiim projesi igin
yetkisi bulunmaktadir. Sirket, ‘Sehircilik Bakanlhigi, TOKI ve Atasehir Belediyesi arasinda imzalanan
24.01.2013 tarihli protekole gore, Sirket s6z konusu belirlenmis alanlarda yikim ve tekrar ingaat yapmak
icin yetkilendirilmis olup;ymevcut binalazn yikilmasi, projenin hazirlanmasi, gerekli izin ve ruhsatlarin
alinmasina iliskin olarak yapilacak tiim maliyetlerden ve konutlarin teslim edilmesine iliskin olarak
yapilacak heristen sorumlu kilinmistar.

Buna ekfolarak yerinde kentsel‘dontisiim projelerinde, Sirket ayrica bagimsiz b6lim sahibi kat maliklerine
projedsuresi boyunca gegici olarak konaklayacaklari konutlar i¢in gereken kira masraflarini ddemekle
yikiimlidir. Bagimsiz bolim sahiplerinin kendilerine ait boliimii belediyeye teslim ettikleri andan,
kendilerine 'yeni bir bolim teslim edilmesine kadar gececek olan sire icin, projenin tamamlanmasi
Sirket’in beklediginden daha uzun bir siire almas1 halinde, bagimsiz boliim sahibi kat maliklarine 6denen
gecici konaklama ‘masraflar1 ciddi 6lgtide artabilecektir. Boyle bir durum da Sirket’in projedeki kar marji
ile finansal durumunu ve faaliyet sonug¢larini 6nemli 6l¢lide olumsuz etkileyebilecektir.

2.1.2.12. Sirket, bazi yiikiimliiliikler konusunda, yiikleniciler ile miistereken ve muteselsilen sorumlu
bulunmaktadir.

4857 say1l1 Is Kanunu uyarinca Sirket, yiiklenicilerin ¢alisanlarina kars: yiiriirliikteki saglik ve giivenligine
ilisgkin mevzuattan dogan yiikiimliiliikklerini ihlal etmelerinden ya da galisanlarin ticretlerini ya da sosyal
sigorta primlerini 6dememelerinden dolayr yiiklenicilerle birlikte miisterek ve miiteselsilen sorumlu
bulunmaktadir. Sirket, yiiklenicilerin bu kanun ve diizenlemeler ile uyumluluklarini 6l¢ecek yeterli bilgiye
her zaman sahip olamayabilir. Sirket, gegmiste, yiiklenicilerin isgilerinin karistiklart is kazalarma iligkin
olarak davalara taraf olmustur. Ancak Sirket’in bu talepleri karsilayan bir sigorta poligesi bulunmaktadir.
Bunun yani sira ge¢miste Sirket yiiklenicilerin ¢alisanlarinin muaccel olan {icretlerini 6demekle yiikiimlii
tutulmus ancak bunlar1 genellikle yiiklenicilerin teminat mektuplarindan mahsup edebilmistir. Taraf
oldugu sozlesmeler uyarinca Sirket’in bu tip 6demeleri tek tarafli olarak yiikleniciye yapilacak olan
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O6demeden mahsup etme hakki bulunmaktadir.

Buna ek olarak, Sirket’in yiiklenicileri, ¢alisanlarinin {igiincii kisiler nezdinde yol actig1 zararlardan ve
Sirket’e karsi da yoneltilebilecek taleplerden de sorumludur. Sirket, yiiklenicilerin projelerini, lehtar
Sirket olacak sekilde tiim riskler sigortasi ile sigortalamasimi talep etmektedir. Bu sigorta poligeleri
Sirketin yazili onayr olmaksizin tadil edilememektedir. Ancak bu sigortalar talebi tamamen
karsilayamamakta ya da talebin yalnizca bir kismini karsilar nitelikte olabilmektedir.

Sirket, insaat, tasarim ya da yiikleniciler tarafindan Sirket’in projelerinde kullanilan malzemelerdeki
kusurlardan dolay1 da miisterek ve miinferiden sorumludur. Tiiketici Kanunu, Sirket’in bagimsiz boliimiin
tesliminden itibaren bes yil boyunca gizli ayiplar icin satig sonrasi bakim saglama yiikiimliligiini
diizenlemektedir. Bunun yami sira, bahsi gecen kanunun 4. maddesi uyarinca Sirket bu tip ayiplardan
dogan zararlara iliskin taleplerden, bunlarin ortaya ¢ikma tarihinden itibaren {i¢ sene boyunca sorumlu
bulunmaktadir. Sirket, yiiklenicileri ile yaptig1 sozlesmelerde, ytiklenicilérinin kendilerine atfedilebilir
kusurlar1 gidermelerini diizenleyen hiikiimler koymaktadir. Ancak, Sirket’in yiiklenicilerden bu meblaglar
talep etme hususunda basarili olacagina dair herhangi bir giivence bulunmamaktadir.

Buna ek olarak Sirket s6z konusu miktarlar1 yiiklenici veya sigortadan talep etse dahis,projelerin kalitesine
iliskin sorunlar Sirket’in itibarin1 olumsuz yonde etkileyerek potansiyel alicilar veya yiikleniciler iizerinde
caydirici etki yaratabilecektir.

2.1.2.13. Tiiketici Kanunu uyarinca, tuketiciler bagimsiz béliimlerin tesliminden dnce satis
sozlesmelerini feshedebilmektedirler.

Konut amagh Tiirk gayrimenkul pazarinda,piyasa uygulamasina paralel olarak ilgili belediyeden insaat
ruhsatt alindiktan sonra On satisa baslanmaktadir. Tiketiciler ya bagimsiz bolim bedelini tamamen
O0demekte ya da satis sozlesmesinin akdedilmesiysirasinda tim satis bedelinin taksitler halinde 6denmesi
konusunda anlasmaya varmaktadiclas;, su kadar ki Sirket Gdemelerin tamamlanmasina kadar satilan
bagimsiz boliimlerin miilkiyetiniéve tapusunu elinde tutmaktadir.

Tiiketici Kanunu’nun 7. maddesi uyarn€a, tiketiciler bagimsiz boliimlerin teslimine kadar gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmelerini gecerli bir neden olmaksizin feshetmek ve bu siireye kadar 6dedikleri bedeli geri
almak hakkina sahiptitler. Ozellikle ekonomide veya gayrimenkul sektoriinde olumsuz bir gelisme ortaya
ciktigr takdirde alicilarinny, fesihlerinin ggelecekte Onemli Olglide artmayacagina dair bir garanti
bulunmamaktadir. Devam eden wveya gelecekte baslanacak projelerin bir veya daha fazlasinda feshedilen
sozlesme sayasinin onemlirolciide artmasi, Sirket’in gelirlerini istikrarsizlastirarak, Sirket’in faaliyetlerini,
finansal dutumunu ve faaliyet sonuglarini'énemli 6l¢iide olumsuz etkileyebilecektir.

2.1.2114. Sirket’in mimari tasarimlarimin tiketiciler tarafindan yeterince cazip bulunmamasi
durumunda Sirket’in faaliyet sonuclari olumsuz yonde etkilenebilecektir.

Is modeline baglt olarak, kamu thale kanunu modelinde Sirket (Mevcut halka arz islemini takiben anahtar
teslim-gotiru bedel proje modelinde de ayni sekilde olmak iizere) ya da gelir paylasim modelinde
yiiklenici projelerin mimari tasarimindan sorumludur. Sirket’in kendi mimar ve mithendisleri ile de yakin
olarak caligilmasina karsin genel olarak hem Sirket hem de yiikleniciler s6z konusu planlarin hazirlanmasi
icin dig firmalarla anlagmaktadir. Sirket’in mimari tasarimlar1 hedefledigi piyasada tuketicilerin ilgisini
cekmez ise, projelerdeki bagimsiz boliimler beklenilen fiyattan satilamayacak ve bu durum Sirket’in
faaliyetini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilecektir.

2.1.2.15. Sirket’in degisken faizli borglarinda faiz orani riski bulunmaktadir.

Isbu izahname’nin 11.1. sayili boliimiinde de ayrica aciklandigi iizere Sirket’in Hazine Kredisi
kapsamindaki degisken faizli borcu 1.314.000.000 TL, isbu izahname tarihi itibariyle 794.000.000 TL dir
(31 Mart 2013 tarihi itibariyle Sirket’in Hazine Kredisi kapsamindaki borcu 874.000.000 TL’dir). Hazine
Kredisi Tlrkiye Devlet i¢ Borglanma Senetlerinin agirlikli ortalama birlesik faiz oramina esit bir oranda
faiz tasimaktadir.
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Bu sebeple, faiz oranlarindaki degisiklikler Sirketin faiz giderinin seviyesini etkilemektedir. Hazine
Kredisinin faiz oran1 31 Mart 2013 tarihinde [®] ve 31 Aralik 2012 tarihinde [@]’dir. Faiz orani riskini
hafifletmek amacina yonelik finansal korunma (hedging) Sirket tarafindan gegmiste kullanilmamis olup,
Sirket ge¢cmiste kullanmamis ve gelecekte de kullanmayi planlamamaktadir. Degisken faizli borcun bir
sonucu olarak, faiz oranlarindaki artis faiz 6demelerinde artisa sebep olabilecek, s6z konusu artigin dnemli
diizeyde olmasi halinde ise Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve faaliyetler sonuglari 6nemli sekilde
olumsuz yonde etkilenebilecektir. Hazine Kredisi kosullar1 kapsaminda, Sirket, Hazine Kredi’sinin geri
kalan bakiyesini, herhangi bir erken ddeme cezasina tabi olmadan, defaten erken 6deme hakkina sahiptir.
Faiz oranlarmin 6nemli bir sekilde artmasi durumunda Sirket bu hakkini kullanmayi tercih edebilir.
Bununla beraber bu durum, Sirket’in bilangosundaki nakit ve nakit benzerlerinde bir diisiise ve Sirket’in
faaliyeti, faaliyet sonuglari ve finansal durumu tizerinde 6nemli bir olumsuz etkiye yol agabilir.

2.1.2.16. Sirket rekabetin ¢ok oldugu bir alanda faaliyet gostermektedir.

Tirkiye gayrimenkul pazari rekabetin etkin oldugu bir alandir. Ozellikle Istanbul gibi biiyiik metropol
sehirler, niifuslar ve sosyo-ekonomik karakteristikleri sayesinde iyi gelismis oturum amagl gayrimenkul
piyasasina sahiptirler. TUIK tarafindan yayimlanan veriler uyarmcayTiirkiye’deki toplam konut arzinin
neredeyse %20’sine sahip olan Istanbul, Tiirkiye’deki en gelismis gaytimenkul pazarina sahiptir. Sehir,
arsa bedellerinin hizli bir sekilde yiikselmesine ve yogunlugun sehir merkezinde artmasina bagli bir
doniisiim gegirmektedir. Bu durum ise arsa rekabetini ofiemli bigimde arttirmistir. Ayrica, Istanbul’da
konut gelisimi igin cazip arsa miktar1 azalmaktadud Sirkety, birtakim« yerel,. ulusal ve uluslararasi
gayrimenkul gelistirme firmalari, proje yonetim sirketleri ile bireéysel yatwimer we saticilardan gelen
rekabetle kars1 karsiya kalmaktadir. Sirket’in rakiplerinden bazilar Sirket’in sahip oldugundan daha iyi
teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen miisteri grubuna daha, cekici gelebilecek proje
tasarimlarina sahip olabilirler. Bu durum, Sirket projelerinin itibart ve tanmirligir ve Sirket’in rekabetci
konumu iizerinde olumsuz bir etki yaratabilecektir. Gayrimenkul sektoriindeki yogun rekabet, fazla
gayrimenkul projesi gelistirilmesi sebebiyle konut arz1 fazlaligina ve, dolayisi ile Sirket’in varliklarinin
degerinde azalmaya neden olabileeektir, Bu thtimallerden herhangi birisinin gerceklesmesi ise Sirket’in
beklenenden daha diisiik gelirselde etmesine neden olmak suretiyle, Sirket’in faaliyet sonuglarini ve
finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilecektir.

2.1.2.17. Emlak Konut’un faaliyetleri ¢esitli kKanun e duzenlemelere tabidir.

Sirket’in faaliyetlefi birgoknkanun ve hukuki dtizenlemeye tabidir. Yeni kanunlar Sirket’in faaliyetleri
Uzerinde birgok ek smirlamaya < sebep olabilecektir ve yikli ~miktarda ek yatirim
gerektirebileeektir.Uygulanacak cevre, kanunlart ve yonetmelikleri uyarinca, bir tasginmazin sahibi, s6z
konusu tasmmazda veya sOz<konusu tasinmazin altinda bulunan tehlikeli veya zehirli atiklarin
tasinmazdan uzaklastirilmalari, bertaraf edilmeleri ve gereken iyilestirme calismalart ile 1ilgili
masraflardan sorumlu tutulabilecektir. Bu tiirden masraflarin énemli meblaglara ulasmalar1 miimkiindiir.
Soz konusu kanunlar, ¢ogunlukla, tasinmaz malikinin bu gibi tehlikeli veya zehirli maddelerin
taginmazdaki‘mevcudiyetlerinden haberdar olup olmamasina veya tasinmaz malikinin s6z konusu tehlikeli
veya zararli maddelerin tasinmazdaki mevcudiyetinden sorumlu olup olmamasina bakilmaksizin, ilgili
tasinmazin halihazirdaki malikine sorumluluk yiiklemektedirler.

Zaman igerisinde degisiklige ugrayabilecek olan ¢evre mevzuati, tasinmazlarin kullanim usullerine iligkin
siirlamalar getirebilecektir, bu tiirden sinirlamalara uygun sekilde hareket etmek igin 6nemli miktarda
masraf yapilmasi gerekebilecektir. Cevre kanunlarinin ve ydnetmeliklerinin ihlal edilmeleri halinde
uygulanacak muhtelif mieyyideler éngoriilmekte olup, s6z konusu mieyyideler resmi merciler veya belli
durumlarda 3. kisiler tarafindan uygulanabileceklerdir. Ugiincii kisiler ayrica, Sirket’ten tehlikeli madde
salimimi sebebiyle maruz kaldiklar1 yaralanmalar veya ugradiklar1 malvarliksal zararlar sebebiyle tazminat
talep edebileceklerdir. Sorumluluktan kaynaklanan tazminat taleplerine kargi savunma yapmak ve gevre
hukukuna iliskin kanuni yiikiimliiliiklerin yerine getirilmeleri i¢in yapilmasi gereken masraflar ile
kirlenmeye maruz kalmis tasinmazlar icin yapilmasi gereken iyilestirme masraflar1 veya kisisel
yaralanmalar sebebiyle 6denmesi gereken tazminatlar, Sirket’in faaliyetleri veya mali durumu iizerinde
onemli Ol¢lide olumsuz etkiye sahip olabilecektir. Ayrica, bu gibi maddelerin mevcudiyetleri veya bu
tirden maddeler tarafindan yol agilan zararlarin giderilmemeleri de, bagimsiz bolimlerin satilmasinda
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olumsuz etkiye sahip olabilecektir. Gelismekte olan Cevre mevzuati ve yeni yonetmelikler, Sirketin ek
yatirimlar yapmasini gerektirebilir. Bu durum ise Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglarn iizerinde
olumsuz etkiye sahip olabilecektir.

Sirket’in bilgisi dahilinde, halihazirda Sirket faaliyetlerine veya Sirket’in sahip oldugu tasinmazlara iliskin
olarak bu tiirden herhangi bir aykirilik, sorumluluk veya talep mevcut bulunmamaktadir.

Ancak, ¢evre mevzuatina aykir1 sekilde hareket edildigine dair bir bulgunun ortaya ¢ikmasi veya c¢evre
mevzuatinda, Sirket faaliyetlerine iliskin daha kati1 yiikiimliiliikler getiren degisikler yapilmasi halinde,
Sirket degisen kosullara uyum konusunda azami dikkati gdsterecek olsa da, bu durum ek giderlerin
dogmasina yol acabilecek ve bu tiirden ek giderler, Sirket’in isi, mali durumu ve faaliyetleri {izerinde
onemli 6lglde olumsuz etkiye yol acabilecektir.

2.1.2.18. Emlak Konut’un yiiriittiigii islerdeki basarist iist yonetim ekibi ve teknik personeline bagldr.

Sirket, tist yonetim ekibinin ve teknik personelinin cabalar, titizligi, yetenegi ve faaliyetler {izerindeki
yakin gdzetimine giiven duymaktadir. Ust yonetim ekibi veya teknik personelden bir veya daha fazla
sayida kisi ayrilacak olursa, bu personel kaybi Sirket’in is stratejilerinin bir Kisminin veya tamaminin
gerceklestirilmemesine veya gerceklestirme siirecinde gecikmelere sebep olabilecek, ndolayisiyla bu
durumda yonetim kaynaklarinda sapmaya, Sirket’in finafisal durumu ve faaliyetleri tizerinde olumsuz
etkilere yol acabilecektir.

2.1.2.19. Emlak Konut, halikazirda is modellerine iliskin bazi hukukizvuyusmazliklara taraf olup, soz
konusu uyusmazliklarin sonucu konusunda herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Isbu Izahname’nin 3.4.19. sayili boliimiinde, detayli olarak agiklandig: Uzere, Sirket, gelir paylasimi
modelinin hukuki niteligine iliskin olarak bes yiiklenici ile hukuki uyusmazliklara taraftir. S6z konusu
davalar gelir paylasimi s6zlesmesinin, Sirket: tarafindan haksiz, yere feshedildigini iddia eden ve feshin
gecersiz olup s6zlesme ile devam etmek isteyen ve tazminattalepyeden yiikleniciler tarafindan agilmustir.
Davacilar, bu davalarin ikisinde, yiiklenici ve Sirket arasindaki yasal iliskiyi adi sirket olarak siniflandiran
hukuki miitalaalar1 mahkemeye vermistit. Adi ortaklik anlasmalarina taraf olan her bir ortak ortakligin
tim Kka&r ve zararlarindan sorumludur. S6z konusu davacilar bu goriise dayanarak gelir paylasim
sozlesmelerinde yer alan ve iizerinde anlasmaya varilmis gelir paylasim planlarinin uyarlanmasi talebinde
bulunmustur.

Diger iki davaci ise taraf olduklarm gelir paylasim so6zlesmelerinin haksiz feshedildigi iddiasinda
bulunarak,‘dava, dilekgelerinde_gelir paylasimi s6zlesmesinin aslinda, kat karsiligi insaat sdzlesmesi
oldugunu belirtmislerdir. Mahkemenin gelir paylasimi sézlesmesini, kat karsilii ingaat sozlesmesi
olarak nitelendirecegi herhangi bir olumsuz sonug halinde, bu sézlesmeler iizerinde Emlak Konut sahip
oldugu s6zlesmenin ihlali halinde'bu s6zlesmeyi tek tarafli feshetme hakkini kaybedebilir ve Sirket benzer
sozlesmelerin feshi, i¢cin dava agmak zorunda kalabilir. Bu ve benzeri davalarda gelir paylasimi
sOzlesmesinin, kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi olarak nitelendirecegi Sirket’in aleyhinde verilebilecek bir
karar1 miiteakip Sirket, gelir paylasimi modelinin yapisinda revizyona gidebilir veya her ne kadar gelir
paylasimi modeli daha karli olsa da yeni baslayacak projelerini anahtar teslim-goturi bedel projesi
kapsaminda yapmak ‘durumunda kalabilecektir. Ayrica mahkeme tarafindan bodyle bir karara
hiikmedilmesi halinde Sirket'in devam eden projelerinde yiikleniciler bu karar1 emsal olarak ileri siirerek
mevcut gelir paylasimi planlarinin uyarlanmasi talebinde bulunabilecektirler. Bu degisiklikler Sirket’in
gelecekteki projelerindeki k&r marjlari tizerinde 6nemli 6lglide olumsuz etkiye yol acabilecektir.

2.1.2.20. Emlak Konut tazminat talebi iceren bazi hukuki uyusmazliklara taraftir.

Isbu Izahname’nin 3.4.19 sayili boliimiinde detayli olarak aciklandigi iizere, yiikleniciler tarafindan
tazminat talebiyle Sirket’e kars1 yoneltilmis baz1 hukuki uyusmazliklar mevcuttur. Ozellikle sozlesmelerin
haksiz sekilde feshedilmelerine iligkin bulunanlar olmak iizere Tiirkiye’de agilan tazminat davalari,
genellikle, nispeten diisiik meblaglarin talep edildigi “pilot” davalar seklinde agilmaktadirlar. Bu sekilde,
dava agarken 6denmesi gereken dava har¢lariin diisiik tutulmalar1 amaglanmaktadir.
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Ancak, davanin agilmasi sonrasinda hazirlanan bir bilirkisi raporunda daha yiiksek bir tazminatin talep
edilebilecegi belirtildigi takdirde, davacilar, genellikle, davalarimi 1slah etmek suretiyle talep ettikleri
meblag arttirmaktadirlar. Bunun sonucunda, bir davalinin, kendi aleyhindeki bir mahkeme hiikmii
sebebiyle ddemek zorunda kalabilecegi tutar, ilk basta talep edilen meblagin oénemli bigimde iistiinde
olabilecek ve Onceden tahmin edilmesi ¢ok gilic miktarlara ulasabilecektir. Bu sebepten &tiirii, isbu
[zahname’nin 3.4.19 sayih boliimiinde belirtilen talep edilen meblaglarda énemli artiglar olabilecek olup
Izahname tarihinde, bu hususa iliskin toplam riskin tam olarak éngoriilmesi veya tespit edilmesi mimkin
degildir.

2.1.2.21. Tulip Turkuaz projesine iligkin olarak yiiklenici ve Tiirkiye Cumhuriyeti arasinda devam eden
bir tahkim bulunmaktadir.

Sirket, Agustos 2006’da Istanbul’daki Tulip Turkuaz projesi i¢in Tiirkiye’de konut ve ticari insaat
projelerine yatinm yapan ve bir konut ve insaat firmasi olan Tulip Real Estate and Development
Netherlands B.V. (“Tulip B.V.”) sirketinin dahil oldugu bir ortak girisim ile bir gelir paylagimi ve ingaat
sOzlesmesi imzalamistir. S6zlesme kapsaminda belirlenen is takvimi uyarinca, projenin 2010 yilinin 2.
ceyreginde tamamlanmasi planlanmistir, buna karsin Sirket, ortak girisim ve taraflariyla yasanilan bazi
sorunlar nedeniyle, gelir paylasimi ve ingaat sozlesmesini sona erdirmistir.

Tulip B.V. Uluslararas1 Yatirnrm Uyusmazliklar1 Coziim Merkezi (“ICSID™) " nezdinde Tiirkiye
Cumhuriyeti aleyhine tahkim talebinde bulunarak, diger baska,iddialarm yani sira imar planina kars
acilan davalar nedeniyle hukuki olarak ingaata baslamalarinin engellendigini ve Sitket’in Tulip Turkuaz
Projesi icin ortak girisime ek siire vermeyi reddederek sozlesmeyi haksiz'bir bicimde sona erdirdigini dne
stirmiistiir. Tulip B.V., Tirkiye Cumhuriyeti’nin (i) asir1 gecikmeler sebebiyle gelir paylasim ve ingaat
sOzlesmesini keyfi olarak feshederek ve gecikmenin sebepleriniti kendilerinin kontrolii disinda olmasi
sebebiyle ve (ii) ortak girisimin ek siire taleplerini reddederek, kendilerinin tiim yatirim degerini
kaybetmelerine sebep oldugunu iddia etmektedir. Tulip B.V.%ayrica 10 Mayis 2010 tarihinde gelir
paylasim ve ingaat sozlesmesini zorlasingaat alanna,girerek, teminat mektubunu nakde ¢evirerek ve gelir
paylasimi insaat s6zlesmesini feshederek ve Tulip Gayriménkul’un feshin iptaline iliskin a¢tigi davaya
ragmen projeyi yeni yatirimcilara yeniden ihale ederek Turkiye’nin iki tarafli yatirim anlagmasina aykiri
davrandigimi iddia etmistir. Tulip B.Vaugradigintiim zararlarim tazmini (yaklasik 282 milyon Avro) ile
tahkim yargilamasi i¢in yapilan masraflar talep etmis ve tahkim heyetinden Tiirkiye’nin tahkim kararinin
geregini yerine getirdigi, tarihe kadar bilesik faiz iglemesine karar vermesini istemistir. Tahkim talebi
28.10.2011 tarihinde Genel'Sckreterlik tarafindan kayda alinmis ve 28.03.2012 tarihinde Tahkim Heyeti
(“Heyet”) olusturulmustur, Isbunizahname’nin 3.4.19 sayili boliimiinde yer alan detayli aciklamaya
bakiniz.

5 Mart2013 tarihinde Tahkim'Heyeti yetkiye iliskin olarak, Tulip B.V ve Sirket, Tulip B.V. ve TOKI ve
Tulip B.V. ve, Tirkiye hitkiimeti arasindaki bir¢ok yazigmay1 inceledikten ve degerlendirdikten sonra,
Tulip B.V°nin BIT’in 8(2) numarali maddesinde ongoriilen kosullar1 yerine getirdigine ve bu nedenle
Tahkim Heyeti’nin isin esasini incelemeye yetkili olduguna hilkkmetmistir. Tahkim Heyeti’nin Tulip B.V.
lehine bir karar vermesi ve Turkiye’nin Tulip B.V.’ye tazminat 6demek zorunda birakilmasi halinde, daha
sonra bunlarin tazmini i¢in Sirket’e karsi hukuki takip baslatabilir. S6z konusu tutarlarin Sirket tarafindan
O0denmesi i¢in agilacak bir davanin basariya ulagmasi halinde bu durum Sirket’in faaliyeti, finansal
durumu ve faaliyet sonuclari tizerinde 6nemli 6l¢iide olumsuz bir etki yaratabilir.

2.1.2.22. Emlak Konut, KEY 6demeleri ile ilgili olarak, bazi hak sahipleri tarafindan acilan davalarda,
davali taraf olarak gosterilmektedir.

KEY 6demesi alacaklilari, istihdam edildikleri kurumlara, Sosyal Gilivenlik Kurumu’na, Hazine’ye ve
Emlak Konut’a kars1 2008 yilindan bu yana KEY hesaplarinin geri 6denmeleri i¢in davalar agcmislardir.
S6z konusu KEY 6demesi alacaklilar: tarafindan talep edilen meblaglar 100 TL ile 1.500 TL arasinda
degisiklik gostermektedir. Isbu Izahname tarihinde KEY geri 6demeleri sebebiyle Sirket’e acilmis 674
adet dava bulunmaktadir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyla KEY hesaplarindan kaynaklanan hukuki
uyusmazliklarda, dava masraflar1 da dahil olmak {izere toplam 12.762 TL Sirket tarafindan édenmistir.
5664 sayili Kanun’un 4. maddesi uyarinca, Emlak Konut’un KEY hak sahiplerine yapacagi 6deme
tamamlanmis olup, 5664 sayili Kanun’un 4. maddesinin 4. fikras1 hiikkmii uyarinca Hazine yeni

32



yayimlanan listelerde bulunan KEY hak sahiplerinin alacaklarin1 geri 6demekle sorumludur, Emlak Konut
ise anilan geri 6deme siirecinde muaccel olan tutarlarin KEY alacaklilarina 6denmesinde Hazine’nin vekili
olarak hareket etmektedir. Ancak, Emlak Konut yonetimi tarafindan ihtimam gosterilmesi gereken sz
konusu taleplerin Sirket itibarina zarar vermesi ihtimali bulunmaktadir. Bu konuda daha detayl1 bilgi isbu
[zahname’nin 3.4.19. sayili baghigi altinda verilmektedir.

2.1.2.23. Emlak Konut’un portfioyiinde bulunan tasinmazlardan bir veya birkacinin fiziksel zarara
ugramast, ilgili sigorta kapsamindaki meblag agan maddi kayiplara yol acabilecektir.

SPK mevzuati, arsalar, gayrimenkule dayali haklar, heniliz ingaata baslanmamis projeler ve para ile
sermaye piyasasi araclar1 hari¢ olmak tizere, Sirket portfoyiinde bulunan malvarliklarinin tamaminin tim
risklere kars1 sigortalanmasi yiikiimlaligiinii getirmistir. Sirket s6z konusu sigorta bedellerini, Bayindirlik
ve Iskan Bakanlig1 tarafindan ilgili gayrimenkullerin insaatlarna ve proje kategorilerine (vap: yaklasik
maliyetleri) gore olarak hazirlanan listeye gore belirlemektedir. Projelerde, her iki is modelinde de,
yiiklenicinin insaatlar1 “all risk sigortasi” kapsaminda sigorta ettirme yiktmliligi bulunmaktadir. S6z
konusu policelerde Emlak Konut lehdar olarak gdriinmekte olup ve bu, poligeler Sirket’in yazili onayi
olmaksizin tadil edilememektedir. Emlak Konut ise bagimsiz boliimleri, zorunlu deprem sigortasi ve diger
ilgili sigortalar kapsaminda sigorta ettirmekle yiikiimlii bulunmaktadir. Turk hukuku, konutlar agisindan
yapt kullanma izninin almmasini miiteakip bir ay ic¢inde deprem sigortasi yaptirilmasini zorunlu
tutmaktadir. Uygulamada, deprem sigortasi yaptirilmasi bagumsiz boliimmaliklerinin sorumlulugundadir.

Sigorta bedellerinin rayi¢ degerden farkli olmasi nedeniyle Sirket’inysahip olduguitasinmazlarin yangin,
deprem veya bagka sebeplerden &tiirii fiziki zarara ugramalart ve Sicket’in bu Zzararlarinin sigorta
tarafindan tiimiiyle karsilanmama riski mevcuttur. Projeler i¢in yaptirilan s6z kenusu sigorta policeleri ise
piyasa degerleri Tlizerinden degil, Sehircilik Bakanligi “tarafindan hazirlanan listeye dayanarak
yaptirildigindan anilan sigorta bedelleri dé piyasa bedelinin altinda kalabilmektedir. Dolayisiyla sigortanin
bagimsiz boliimlerin degerini tam olarak kapsamamasi miimkiindir. GYO Tebligi’nde “olusabilecek her
tirlii hasara kars1” ibaresinin bulunmasina ragmen,,mevcut sigorta diizenlemelerinde yer almayan veya
sigorta kapsamini asan bir risk4gerceklestigi takdirde, Sirkét’in etkilenen tagmmaza yatirdigl sermayeyi
kaybetmesi ve ayrica, soz konusu tasmmazdan beklenen satis gelirlerinden mahrum kalinmasi ihtimali
ortaya ¢ikacaktir. Bu gibi kayiplar, Emlak Konut’un faaliyet sonuclari ve mali durumu iizerinde 6nemli
6lglide olumsuz etkiye sahip olabilecektir.

2.1.2.24. Gelecekte'meydana,gelebilecek depremler Emlak Konut portféytinde bulunan gayrimenkullere
ve genel anlamda Turkiye ekonomisine@arar verebilecektir.

Portfoylimiizdeki varliklarm, tiimii Tirkiye’de bulunmaktadir. Tiirkiye’nin neredeyse tamami deprem
bakimwidan yiiksek riskli alanlar olarak siniflandirilmaktadir. istanbul ise birinci derece deprem bdlgesi
(depremlerden, en ¢ok zarar gorme riski tasiyan bolge) iginde yer almaktadir. Ayrica Sirket’in 6nemli
orandaki varliklarinin ve projelerine ek olarak, Tirkiye niifusunun 6nemli bir kismu ve ekonomik
kaynaklarmin birgogu 1. derece deprem riski bdlgesinde yer almaktadir. 1999 yilinin Agustos ayinda,
Richter dlcegine gore 7,6 siddetinde meydana gelen deprem Izmit, istanbul ve cevre illerde biiyiik hasar
yaratmistir. 1999 “yailinmy, Kasim ayinda Richter Olgegine gore 7,2 siddetinde meydana gelen Diizce
depremi ile cevre iller blylk zarar gormistiir. Sirket’in herhangi bir projesi veya arsasi bulunmayan
Van’da ise Ekim 2011°de Richter dlgegine gore 7,2 siddetinde bir deprem meydana gelmistir. Sirket’in
projeleri, deprem yonetmelikleri ve teknik hususlar konusunda devlet tarafindan getirilen bitln
diizenlemelere uygundur. Sirket’in Tiirkiye’de yer alan malvarliklarinin veya projelerinin bulundugu
sehirlerde veya bunlarin yakin c¢evresinde meydana gelebilecek siddetli bir deprem Emlak Konut’un
malvarliklarini, projelerini veya genel olarak gayrimenkul giderlerini ve dolayisiyla mali durumu ve
faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilecektir.

2.1.2.25.8irket’in i¢ denetim ve finansal raporlama sistemleri etkin bir bicimde iglemeyebilir.

Sirket’in finansal raporlarim hazirlamasinda veya i¢ denetim sisteminde meydana gelebilecek herhangi bir
sorun gelecekteki yillik veya ara finansal tablolarda, giiven kaybina yol acabilecek, dnlenemeyecek veya
tespit edilemeyecek onemli yanlis beyanlara sebep olabilecektir. Bu giiven ve itibar kaybi1 ise mevcut
halka arz islemiyle ihra¢ edilecek paylarin piyasa degerinde veya uygun sartlarda finansman bulabilme
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konularinda énemli 6l¢iide olumsuz etki yaratabilecektir.
2.1.3. Tiirkiye’ye iliskin Riskler

2.1.3.1 Sirket’in faaliyeti Tiirkiye’nin azalan oranla veya zayif blylyen ekonomisi karsisinda hassas bir
konumdadur.

Turkiye’de GSYH 2002-2006 yillar1 arasindaki yillik ortalama %7,2 oraninda artarken, 2007 yilinda
%4,7, 2008 yilinda ise %0,7 oraninda artig gostermistir. Global finansal krizin finansal olmayan piyasalara
da sigramasi nedeniyle, Tiirkiye dahil olmak iizere, gelismekte olan piyasalar, endiistriyel {iretimin ve 6zel
sektor harcamalariin azalmasi, issizligin yilikselmesi ve kredi sartlarinin bozulmasinin sonucu olarak daha
keskin bir ekonomik durgunluk ve para birimleri iizerinde daha biiyiik bir baski yasadilar. Bu gergevede
Turkiye ekonomisi 2009 yilinda %4,8 daralmistir. Ancak, 2009 yilinda alinan bitce tedbirleri ve mali
tedbirler sonucunda, Tiirkiye ekonomisi 2009 yilinin dérdinci ¢eyreginden itibaren iyilesmeye baslamis
ve GSYH 2010, 2011 ve 2012 yillarinda artig gostermistir. 2010, 2011 ve 2012 yillarinda Tiirkiye
GSYH’si sirastyla %9,2, %8,8 ve %2,2 oraninda biiytimiistiir.

T.C. Kalkinma Bakanligi tarafindan hazirlanan ve 9.10.2012 tarih ve, 28436 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan ve mevcut durumda uygulanmakta olan orta vadeli program ile, 2013 yili i¢in, %4, 2014 ve
2015 yillar igin de %5’er GSYH biyimesi hedeflenmektedir. Bununla beraber, strdurtlebilir ekonomik
biliyiime kirllganligi devam etmektedir. Tiirkiye, likidite problemleri, petrol fiyatlarinin“tirmanmasi ve
yerel siyasi belirsizlikler gibi i¢ ve dis etkenlere karsi hassas durumdadir.

Stirdiirtilebilir ekonomik biiyiimeyi tesvik etmek icin Tiirkiye’nin, is ve isgiicli piyasa diizenlemelerini
kolaylastirmay1 ve devlete ait olan isletmeleri &zellestirmeye devam etmeyi igeren daha ileri yapisal
reformlar yiiklenmesi gerekebilir. Bu gibi tedbirler, issizlik' oranlarinda gecici artisa, yiksek enerji
fiyatlarina ve diger istenmeyen sonuglara yol agabilecegi i¢in, hiikkiimetin planlarindan 6diin vererek veya
planlart erteleyerek ekonomiyi dahasileri bir rekabete agmasriski bulunmaktadir. Bu ise Turkiye’ye
sermaye girisini ve ekonomik biiglimeyi Kisitlayabilir.

Sirketin faaliyetleri Tirkiye'de bulunan arsalarin* satin alinmasi, iizerlerinde proje gelistirilmesi,
pazarlanmasi ve satigini icermektedir. Bu ¢ercevede; Sirketin faaliyetleri Tiirkiye’nin igerisinde bulundugu
ekonomik duruma dayali olup, Tirkiye’nin ekonomik durumunda gelecekte meydana gelebilecek olumsuz
bir gelisme Sirketifi faaliyetleri, finansal durumu ve faaliyet sonuclar iizerinde 6nemli 6lgiide olumsuz
etki yaratabilir.

2.1.3.2 Tirkiye’nin artan biitce acigt vexkamu borcu, Sirket’in faaliyeti, faaliyet sonuclart ve finansal
durumu iizerinde olumsug etkiler dogurabilir.

Tiitkiye’deki biitce agigi GSYH oram1 2011 ve 2010 yillarindaki swrasiyla %1,4 ve %3,7 olarak
gerceklestikten sonra, 2012 yilinda %?2 olarak gergeklesmistir. Diger taraftan, kamu borcu GSYH orani ise
2011 ve 2010 yillarinda sirastyla %39,9 ve %43,1 ger¢eklesmesinin ardindan, bu oran 2012 yilinda %37,6
olarak gergeklesmistir. Orta-Vadeli Plan’a gore, 2013 yili igin biitce agiginin %2,2 olarak gergeklesmesi
beklenmektedir.

Ekonomiyi rekabet¢i tutmak i¢in, Hiikiimet’in egitim ile tasimacilik sektorii de dahil olmak (izere, altyap1
gelisimine daha fazla harcama yapmasi gerekli olacaktir. Artan biitge agig1 6zel sermaye yatirimlarina
olanak saglayan kredi hacmini kii¢liltecek ve faiz oranlarimi yukari ¢ekecektir. Faiz oranlarindaki bir artig
Sirket’in finansal maliyetlerini arttiracak ve Sirket’in biiyiimesine engel olusturabilecektir. Ayrica bitce
ac1gimi dengelemek ve kamu borcunu azaltmak i¢in Hiikiimet, Sirket’in faaliyet karin1 daha da disiirecek
olan, daha yiiksek vergiler uygulamaya koyabilir. Buna ek olarak, yiiksek faiz oranlari, Tiirkiye’deki
varliklardan daha ylksek getiri beklentisi ile daha fazla yabanci ve yerli yatirimciyr gekebilir. Bunun
sonucunda reel Tiirk Lirast kuru, diger dovizler karsisinda deger kazanabilir.

Faiz oranlarindaki bir artig ve Tirk Lirasi’nin deger kazanmasi, uzun vadeli yatirnmlarin ve Tiirkiye

ihracatinin azalmasia yol agacak Tirkiye’deki goreceli diisiik isgiicii maliyetlerinin rekabet iistiinltigiini
azaltabilecektir. Sonug olarak ekonominin bilylime hiz1 azalabilir ve biit¢e agig1 artabilir. Bu iki gosterge

34



de yatirimcilar tarafindan karliligin 6nemli 6lgtitleri olarak degerlendirilir ve bu gostergelerdeki olumsuz
bir egilim, Tiirkiye’deki uzun vadeli direkt yabanci yatirimlarin tizerinde olumsuz etkilere yol agabilir.

Tirkiye’nin biitce agigi ve kamu borcundaki artigin, Sirket’in faaliyeti, faaliyet sonuglar1 ve finansal
durumu tizerinde 6nemli bir olumsuz etkisi olabilir.

2.1.3.3 Tiirkiye’de yasanan politik gelismeler, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet
sonuclarint 6nemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.

2002 yilindan beri Tirkiye’de tek parti hiikiimeti bulunmasi ile birlikte, mevcut hiikiimet politikasi
icerisinde yeni anayasanin hazirlanmasi gibi ¢esitli reform paketleri yer almaktadir. Tiirkiye’deki siyasi
ortamda meydana gelecek herhangi bir olumsuz gelisme, veya Hiikiimet’in gerekli veya yeterli ekonomik
programlar1 gelistirmek veya uygulamak konusunda basarisiz olmasi durumunda, bu husus Tiirkiye
ekonomisini olumsuz yonde etkileyebilecek, bu c¢ergevede de bu husus Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilecektir.

2.1.3.4 Tiirkiye’de gerceklesen enflasyon seviyesi Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet
sonuclarint onemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.

Gecmigte Tiirkiye’de yiiksek yillik enflasyon oranlari yagamis olup, bu husus Tirkiye ekonomisinin
yasamig oldugu en onemli sorunlardan biri olarak kabul edilmistir. Ancak diisiik i¢ talep ve enerji
fiyatlarinda yasanan diisiis sebebiyle, yillik TUFE oran1 ‘2009 yilinda,%6,5 oraninaykadar gerilemis ve bu
uzun yillardir gergeklesen en diisiik enflasyon orani olmustur. Ancak kamu harcamalarinda meydana gelen
artis ile yiikselen vergiler nedeniyle, 31.12.2009 tarihinden, 30.04.2010 tarihine kadar gecen slrede
enflasyon %3,7’lik bir artis kaydetmis ve %10,2 oranina ulagmustir. Ancak, kamu harcamalarinda 2010
yilinin ilk yarisinda kesintiye gidilmis, boylece,enflasyonda diisiis meydana gelmis ve TUFE, 2010 yilinda
%6,4, 2011 yilinmn ilk yarisinda ise 96,2 oraninda gerceklesmistir. Buna ragmen, yillar bazinda
incelendiginde Aralik 2011 itibariylegenflasyon %10,5 oranmayyiikselmis olup, bu husus Tiirk Lirasinin
degerinde meydana gelen diisiis’ile, petrol fiyatlarinin egiliministakip eden enerji fiyatlarinda yasanan
yikselisten kaynaklanmistir. Ekonomik buyiimede yasanan kademeli diisiis ile paralel olarak, 2012 yilinda
TUFE’de meydana gelen yiikselis, %62 gibi diisiik bir oranda kalmistir. Orta Vadeli Plan cercevesinde
belirlenen hedef enflasyon oranlari 2013 yali icin %5.3, 2014 y1l1 igin %5 ve 2015 yil1 i¢in ise yine %5°tir.
Enflasyon oranlar1 konut kredisi faizlerini etkileyebilecegi gibi, bu husus ise bagimsiz boliim satiglarini
etkileyebilir.

Enflasyon seviyesinde onemli bir degisiklik olmas: halinde, bu hususun Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunusve faaliyet sonuglarini ve halka arz edilen paylarin piyasa fiyatin1 onemli derecede olumsuz
yonde etkilemesi mimkdndur: Buna ek olarak, Hiikiimet tarafindan enflasyon seviyesinin kontrol altina
alinmasi igin cesitli tasarruf tedbirlerine bagvurmasi ise, Tiirkiye ekonomisi ile Tirkiye’de yerlesik
ihrageilar tarafindan ihrag ‘edilen, menkul kiymetlerin degeri iizerinde Onemli nitelikte olumsuz etki
yaratabilir. Enflasyon oranlarinin son yillarda diisiis géstermesine ragmen, mevcut ekonomik politikalarin
takip edilmemesi veya bu politikalarin etkili olmamast halinde, bu egilimde herhangi bir degisiklik
olmayacagi konusunda bir, garanti bulunmamaktadir.

2.1.3.5. Tiirkiye’de giiniimiizdeki cari acigin yaratabilecegi doviz kuru riski ve enflasyon Tiirkiye
ekonomisinde dalgalanma yaratabilecektir.

Tarkiye’de cari agigin GSYH’ye oran1 2010, 2011 ve 2012 yillarinda sirasiyla %6,2, %9,7 ve %6,6 olarak
gerceklesmistir. S0z konusu yuksek cari a¢ik, hem Tirkiye’nin uzun soluklu yapisal ekonomik
problemlerini hem de mevcut ekonomi ve piyasa kosullarini yansitmaktadir. Yapisal ekonomik problemler
olarak, ithal enerjiye olan bagimlilik, Uretim ve i¢ tiiketim i¢in yapilan yiiksek oranda ithalat, esnek
olmayan is piyasasi, diisiik tasarruf oran1 ve kayit digt ekonomi 6ne ¢ikmaktadir. Bu faktorlerin etkileri,
Tiirk Lirast’nmin ucuz is gilicii avantajini azaltan goérece giicliiliigii, Tiirkiye nin ana ihracat piyasasindaki
muhtemel iyilesmeler ve Avrupa piyasalarina olan ihracat bagimlili§ini azaltmada yasanan zorluklar gibi
sebepler nedeniyle siddetlenmektedir. Ornegin, sz konusu bu piyasalarda talepteki diisiise bagli olarak
Tiirkiye’nin biiyiik ticari ortaklarinin ekonomik biiyiimesindeki dnemli bir gerileme Turkiye’nin ticaret
dengesini ve ekonomik blylmesini olumsuz yonde etkileyebilir.
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Turkiye’deki cari agiginin biiylimeye devam etmesi, Tirk Lirasi’na ani ve énemli bir midahale edilmesine
neden olabilir ve bu ayarlamanin enflasyona yansimalar1 s6z konusu olabilir. Bugiine kadar Tiirkiye nin
cari a¢1g1 ¢ogunlukla kisa vadeli yabanci para cinsinden bor¢ ve yabanci portfoy yatirimi ile finanse
edilmistir. Kiiresel finansal pazarlardaki belirsizligin devam etmesi, Tlrkiye ekonomisinin cari agig
finanse etmesine olumsuz etki edebilecek ve bu Turkiye ekonomisinde dalgalanmalara yol acabilecektir.
Ek olarak Turkiye ekonomisinde cari agigin surekli devam etmesi veya artmasi Tiirkiye ekonomisinin cari
acig1 finanse etmesine olumsuz etki edebilecek ve bu Tirkiye ekonomisinde dalgalanmalara neden
olabilecektir.

2.2. Halka Arz Edilecek Paylara iliskin Riskler:
2.2.1. 807 konusu paylarin fiyat dalgalanmalarina maruz kalma ihtimali bulunmaktadir.

Halka arz edilecek paylarin halka arz fiyati [e] ile [®] arasinda olacak<ve nihai halka arz fiyati [e]
tarafindan belirlenecektir. Halka arz fiyatti s6z konusu paylarm gelecekteki piyasa fiyatimin
belirlenmesinde bir gosterge teskil etmeyebilecektir. Sirket’in faaliyet sonuglari veya finansal performansi
isbu risk faktdrlerinde yer alan veya yer almayan sebeplerdendolay: ‘analistlerin veya yatirimcilarin
beklentilerini karsilayamayabilecektir. Sirket’in faaliyet sonuglarindakidalgalanmalar veya analistler ile
yatirimeilarin beklentilerinin karsilanamamasi sonucunda Halka arz edilecek paylarin fiyatlari diisebilecek
ve yatirimeilar mevcut halka arz iglemi esnasinda halka arz, fiyatindan veya daha tistiinde satin aldiklari
halka arz edilecek paylar1 bu fiyattan ya da daha yiiksek'bir fiyattan satamayabileceklerdir. Bunun sonucu
olarak halka arz edilecek pay almis bulunan yatirimcilar halka arz,edilecek paylara olan yatirimlarim
tamamen veya kismen kaybedebilecekledir. Buna ek olarak;, uluslararasi finans piyasalarinda, zaman
zaman, bireysel olarak sirketlerin faaliyet performanslar1 ve beklentileriyle ilgisi bulunmayan fiyat ve
islem hacmi dalgalanmalar1 da goriilmektedir. Sonug olarak piyasada yasanabilecek genel bir diisiis veya
benzer menkul kiymetlerin pazarlarinda yasanacak diisiisler halinde, halka arz edilecek paylarmn likiditesi
ile islem gordiigii piyasa iizerinde 6nemli derecede olumsuz etki yaratabilir.

2.2.2. Sirket gelecekte B Grubugpaylarin sahiplerine temettii odeyemeyebilir.

Tiirkiye'deki halka acik sirketler, dagitslabilir karin meveut olmasi halinde asgari olarak SPK tarafindan
Ongoriilen oranda temettli dagitmakla yiikiimliidiir. Bunun disinda halka agik sirketler, takdiri kendilerine
ait olmak lzere, nakit've bedelsiz pay olarak temettii dagitabilir veya dagitilmas: zorunlu temettii tutarini
sirket biinyesinde ¢tutabilirler. Bu dogrultuda, B Grubu paylarin sahiplerinin gelecekte nakit temettii
alacaklarina dair herhangi bir glivence balunmamaktadir. 2010 y1l1 igin, SPK halka ac¢ik sirketlerinin 2009
yilindaki kaglarina iliskin elarak zorumlu birtemettii dagitim orami belirlememistir. Yukarida belirtilenler
dogrultusunda, Sirket tarafindan temettti 6denmesi, yeterli miktarda kér elde edilmesine ve Sirket Yonetim
Kurulunun onerisi ile genel kurulun kararina baglidir. 31.122012 tarihi itibariyle sona eren yila iligkin
olarak Sirket briit olarak [®] TL veya hisse basina [e] TL tutarinda temettli dagitmistir. Gegmiste Sirket
tarafindan temettii dagitilmis olsa dahi veya gelecekte onemli miktarda kar elde edilse dahi, Y6netim
Kurulu ilgili“karlarin baska amaglarla kullanilarak (6rnegin yeni yatirimlar ve devralmalar) hissedarlik
degerinin daha ‘etkin bir sekilde artirilacagini diisiiniiyorsa, genel kurulun da ayni yonde karar vermesi
halinde Sirket nakittemettli 6demeyebilecektir.
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2.2.3. Gelecekte biiyiik miktarda pay sangst ya da satis olabileceginin algilanmasi, pay fiyatint olumsuz
etkileyebilecektir.

Halka arz edilen tiim paylarin satilmasi halinde, mevcut halka arz igleminin tamamlanmasinin hemen
ardindan, Sirket’in ¢ikarilmis sermayesini temsil eden toplam 380.000.000.000 adet pay bulunacaktir.
Sirket ve TOKI, halka arzi takiben, paylarin Borsa’da islem gérmeye basladig: tarihten itibaren 180 giin
boyunca bedelli sermaye artirimi gerceklestirilmemesine; mevcut hissedarlar ise halka arza ve ek satisa
konu olmayan Emlak Konut paylarinin Borsa’da islem gdrmeye basladigi tarihten itibaren 180 giin
boyunca satilmamasina, dolayisiyla dolagimdaki pay miktarimin artirilmamasina yonelik taahhutlerde
bulunmustur. Bu stirenin gegmesini miiteakiben biiyiik miktarda pay satis1 gerceklesmesi ya da bu sekilde
bir satis olabileceginin algilanmasi, pay fiyatim1 ve Sirketin sermaye artirimi gergeklestirme imkanini
olumsuz etkileyebilecektir.

2.3. Finansal Riskler:
2.3.1. Kurla ilgili Riskler

Ortaklik, banka mevduatlarinin i¢inde bulunan yabanci para mevduatlarmedeni ile'bazi donemlerde doviz
kuru riskine maruz kalmaktadir. Ortakligin ana faaliyet konusu islemlerinde yabanci paraskullaniimadigi
icin doviz kuru riski agrilikli olarak mevduatlardan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle Ortakligin yabanci
para varlik ve yikiimliiliikklerinin bilanco dis1 heghangi bir, enstriimanla dengelenmesine ihtiyag
duyulmamustir.

2.3.2. Likidite riski

Likidite riski, Ortakligin yiikiimliiliikklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacini karsilayamama riskidir.
Ortaklik kredilerden elde ettigi kaynaklart KEY hak sahiplerine'6deme yapilmasi amaci ile kullanmustir.
Bu kapsamda, finansal bor¢larin vade.yapilar, bilanconun aktifinde yer alan varliklarin vade yapilarina
uygun olarak diizenlenmekte, busyontemlevade uyumsuzlukdarmin,oniine gegilmeye ¢alisiimaktadir.

Mevcut ve ilerideki muhtemel berc gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve yiiksek
kalitedeki kredi saglayicilarinin‘erisilebilirliginin stirekli kilinmas: suretiyle yonetilmektedir.

31 Aralik 2012 tarihi itibartyla Sirket’inefinansal yiikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi asagidaki
gibidir:

Sozlesme
31 Arahk 2012 itibariyla Kayith Uyarmmca 3aydan 3-12ay 1yil-5 Syilve
(T Degeri  Nakit Akis1 kisa aras1 __ yil arasi uzeri
Kisa Vadeli Finansal
Yukumlulukler
(Turev olmayan):
Finansal Borglar 172.199 225.947 53.293 172.654 - -
Ticari Borglar 527.444 527.444  527.444 - - -
Diger Kisa Vadeli Yikumliliikler 1.945.600 1.945.600 1.945.600 - - -
Toplam 2.645.243 2.698.991 2.526.337 172.654 - -
Uzun Vadeli Finansal
Yuakumlulukler
(Turev olmayan):
Finansal Borglar 754.000 898.543 - - 898.543 -
Ticari Borglar 8.921 8.921 - - 8.921 -
Diger Kisa Vadeli Yikiamlilikler 1.501 1.501 - - 1.501 -
Toplam 764.422 908.965 - - 908.965 -
Genel Toplam 3.409.665 3.607.956 2.526.337 172.654  908.965 -
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31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi asagidaki

gibidir:

Sozlesme S5yl
31 Arahk 2011 itibariyla Kayith Uyarinca 3 aydan 3-12ay 1yil-Syl ve
(TL) Degeri  Nakit Akis1 kisa arasi aras1  Uzeri
Kisa Vadeli Finansal
Yuakumlalukler
(Turev olmayan):
Finansal Borglar 185.552 254.024 68.668 185.356 - -
Ticari Borglar 316.320 316.320 316.320 - - -
Diger Kisa Vadeli Yikimlilikler 1.534.202 1534202 1.534.202 - - -
Toplam 2.036.074 2.104.546  1.919.190 185.356 - -
Uzun Vadeli Finansal
Yukumlalukler
(Turev olmayan):
Finansal Borglar 914.000 1.138.757 - - 1.138.757 -
Ticari Borglar 10.714 10.714 - - 10.714 -
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.590 1.590 = = 1.590 -
Toplam 926.304 1.1514061 - - 1.151.061 -
Genel Toplam 2.962.378 3.255:607  1.919.190 185.356 1.151.061 -

2.3.3. Faiz orant riski

Ortaklik, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliilikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden
dogan faiz oram riskine agiktir. Bu.risk, faiz oranina duyarlyvarlik ve yiikiimliiliklerin miktarinin ve
vadelerinin dengelenmesi suretiyle bilango ici. yontemlerle® yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve
bor¢larin sadece vadelerinin /degil, faiz yenilenme doénemlerinin de benzer olmasina biiyiikk Snem

verilmektedir.

Ortakligin bilancosunda finansal “bor¢lar olarak smnifladigi degisken faizli T.C. Basbakanlik Hazine
Miistesarligi’ndan kullanilan kredi faiz degisimlerine bagli olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2012 ve 2011 tarihlerinde bilanco kalemlerine iliskin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 agagidaki

gibidir:
31 Arahk 31 Arahk
2012 2011
Etkin Yilhk Faiz Oranlar: (%) (%)
Doé6nen Varhklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 5,84 6,81
Ticari Alacaklar 6,73 7,75
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal Borglar 8,44 8,76
Uzun Vadeli YUkimlulukler
Finansal Borglar 8,44 8,76

Sirket'in faiz oranina duyarli finansal araclarini gésteren tablo asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Arahk
(TL) 2012 2011
Sabit Faizli Finansal Araclar
Vadeli Mevduatlar 1.089.506 740.768
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Degisken Faizli Finansal Araclar
Finansal Borglar 926.199 1.099.552

31 Aralik 2012 tarihi itibariyla TL para cinsinden olan faiz 1 baz puan diisiik/yliksek olsaydi ve diger tiim
degiskenler sabit kalsaydi vergi 6ncesi kar 1.780 TL (31 Aralik 2011: 2.119 TL) artacak veya azalacakti.

2.3.4. Deger diisiikliigii riski

Ortakligin finansal tablolarinda bulunan arsa ve konut stoklari, yatirim amacgh gayrimenkuller ve maddi
duran varliklar deger disiikliigii riskine maruz kalmaktadir. Kiralar ve gayrimenkullerin degerleri genel
gayrimenkul talebine, kiiresel ekonomik etkenlere, belirli bir bolgeye iligskin oradaki rekabet uyarinca
artan veya azalan yatirim imkanlarma gore degiskenlik gdstermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri soz
konusu gayrimenkul malikinin kontrolii disinda ortaya c¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki
degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dig<etkenlerden dolayr olusacak
dalgalanmalara da agiktir.

Ortaklik, maddi duran varliklar1 da igeren biitlin varliklar i¢in her bir bilango tarihinde, ilgili varliga iliskin
deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini tespitiettirmektedir.

Bu c¢ercevede, Stoklar (arsalar, tamamlanmis ve tamamlanmamis konutlar) “ve yatmrim amach
gayrimenkuller {izerinde her y1l icin asgari bir kez olmak tizere bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan her bir varlik i¢in ayr1 ayr1 yapilan degerleme sonuglarini dikkate alarak Sirket deger diisiikligi
karsihig1 ayirmaktadir. lgili arsanin veya konutun satilmasi halinde konusu kalmayan deger diisiikliigii
satiglarin maliyetinde muhasebelestirilmektedir.

2.3.5. Alacak ve kredi riskleri:

Ortaklik, agirlikli olarak vadeli satiglardan kaynaklanan ticari alacaklart ve bankalarda tutulan mevduatlari
dolayistyla alacak ve kredi riskine maruz kalmaktadir.

Ortaklik, banka bakiyelerine dair kredi riskininygozetiminde Tiirkiye’de yerlesik ve Ortaklik ile uzun
stireli iligkileri olan bankalarla“galismaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin 6nemli bir tutar1 devlet

bankalar1 nezdinde bulunmaktadir.

Alacaklar iizerinde banka teminat,mektuplari, gayrimenkul ipotekleri ve KIK projelerinde alacak tutarmin
tahsilatin1 glivence altina almak amaciyla hukuki sahipligin muhafazasi gibi yontemlerle bu alacak riskleri
asgariye indirilmeye calisilmaktadir.

31 Asalik 2012 tarihi itibartyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar

31 Aralik 2012 itibariyla Tiskili Diger Bankalardaki

(TL) Taraf Taraf Mevduat

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi

riski 67 449.787 1.146.520

Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi 67 449.787 1.146.520

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri 67 449,787 1.146.520
- Teminat vs ile glivence altina alinmig kismi 67 449.787 1.146.520

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan - - -
- Teminat vs ile glivence altina alinmig kismi - - -

C. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigline ugramamis

varliklarin net defter degeri - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - 1.740 -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - - -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - (1.740) -
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- Deger diistiklugii (-) - - -
- Net degerin Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - -

31 Aralik 2011 tarihi itibariyla kredi ve alacak riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar

31 Aralik 2011 itibariyla Iliskili Diger Bankalardaki

(TL) Taraf Taraf Mevduat

Raporlama tarihi itibarryla maruz kalinan azami kredi

riski 1 1.148.998 773.831

Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi 1 1.148.998 773.831

A. Vadesi gegmemis ya da deger diigiikliigline ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri 1 4.148.998 773.831
- Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi1 1 | 1.148.998 773.831

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - -
- Teminat vs ile glivence altina alinmig kismi - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - 1.740 -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - - -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - (1.740) -

- Deger diigiiklugii (-) - - -
- Net degerin Teminat vs ile giivence altim@alinmig kismi - - -

2.4. Diger Riskler

2.4.1. Tiirkiye’de terorist hareketler veya komsu veya yakin iilkelerdeki veya bu iilkelerle yasanabilecek
cansmalar Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuclarint 6nemli derecede olumsuz
yonde etkileyebilir.

Tarihsel agidan bakildigindaTiirkiye ve dtak, dran, Suriye, Giircistan ve Ermenistan gibi belirli komsu
veya yakin iilkelerde yasanan politik belirsizlik ve terorizm eylemleri, Tiirkiye’de yerlesik ihraggilarin
ihrag ettiklefi, menkul kiymetlere yapilacak yatirnmlar agisindan potansiyel risklerden biri olarak
degerlendirilmistir. Ocak 2011 ’den beri, Bahreyn, Misir, iran, Libya, Mali, Suriye ve Tunus dahil olmak
iizere,4baz1 Orta Dogu ve Kuzey Afrika iilkelerinde cesitli seviyelerde politik istikrarsizlik ve halk
ayaklanmalart meydana gelmistir. Suriye’de yasanan huzurlsuzluk neticesinde binlerce miilteci Tiirkiye’ye
sigmmustir ve Suriye’deki huzursuzlugun artmasi durumunda daha fazla kisinin Tiirkiye-Suriye sinirm
geemesi beklenmektedir. Buna ek olarak Tiirkiye ve Suriye arasindaki tansiyon son zamanlarda artmis
olup, Suriye giivenlik giicleri tarafindan Tiirkiye sinirlar igerisine yapilan atiglarda meydana gelen ¢esitli
kayiplar da yasanmstir.»24.10.2012 tarihinde Dis Isleri Bakani, Tiirk hava sahasimin Suriye hava
araglarina kapatildigint agiklamistir. Suriye ve Tiirkiye arasinda yasanan bu tansiyon ve husumetin artmasi
halinde, bu husus sebebiyle Tiirkiye’nin ekonomisi etkilenebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini 6nemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.

Son 10 y1l igerisinde, Istanbul, Ankara ve Diyarbakir ile Antalya, Marmaris, Mersin ve Cesme gibi bazi
kiy1 kentleri dahil olmak iizere bazi sehirlerde bombalama olaylar1 ve Giliney Dogu Bolgesi’nde Turk
Silahli Kuvvetlerine yonelik saldirilar meydana gelmistir. 01.02.2013 tarihinde, ABD’nin Ankara’da yer
alan biiylikelgilik binasina bir saldir1 gergeklestirilmistir. Komsu iilkelerde veya bu iilkelerle yasanacak
catigmalar ile iilke icerisinde yasanacak terdrist faaliyetler, Tiirkiye’nin ekonomisi, turizm ve yabanci
sermaye seviyeleri etkilenebilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet
sonuclarini 6nemli derecede olumsuz yonde etkileyebilir.
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3. ORTAKLIK HAKKINDA BiLGILER

3.1. Tamtic1 Bilgiler

Ticaret Unvam

Merkez Adresi

Fiili YOnetim Adresi

Bagh Bulundugu Ticaret Sicili

Memurlugu

Ticaret Sicil Numarasi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Sureli Olarak Kuruldu ise Suresi
Tabi Oldugu Yasal Mevzuat

Esas Sozlesmeye Gore Amac¢ ve
Faaliyet Konusu

Telefon ve Faks Numaralari

internet/Adresi

Bilinen Ortak Sayis1

3.2. 'Ortakligin Tarihcesi ve Gelisimi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi

. Atatiirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvar1 Gardenya 11/B

Plaza Atasehir / Istanbul

. Atatiirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvar1 Gardenya 11/B

Plaza Atasehir / Istanbul

Istanbul Ticaret Sicil Memurlu@u

273488
06.03.1991
Suresiz

T.C. Kanunlar

Sirket Esas Sozlesmesi’ nin * Sirketin Amaci ve Faaliyet
Konusu ” baglikli 5. maddesi uyarinca Sirket, SPK’ nin
gayrimenkul yatirim ortakliklaria iligkin
diizenlemelerindedyazili amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarakdgayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
Seérmaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka a¢ik anonim
ortakliktir.

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

: www.emlakkonut.com.tr

[ ] tarihi itibariyle bilinen ortak sayisi [e] dir.

3.2.1. Kurulusu ve Emlak Konut Anonim Sirketi

Emlak Konut, 1953 yilinda “Tiirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi” (TIMLO) unvaniyla
kurulmustur. 1987 yilinda “Tiirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi” (TIMLO) ile Ankara Imar
Limited Sirketi birleserek “Insaat ve Imar Anonim Sirketi” adin1 almustir. Insaat ve Imar Anonim Sirketi,
Bakanlar Kurulu’nun 26.12.1990 tarih ve 90/1322 sayili karari ile Tirkiye Emlak Bankasi’nin diger
istirak sirketi Emlak Yapi A.S. ile birlesmesi sonucu “Emlak Konut Anonim Sirketi” unvanli yeni bir

anonim ortaklik olarak kurulmustur.

6.1.1988 tarih ve 88/12485 sayili Bakanlar Kurulu karariyla, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ile Anadolu
Bankasi T.A.S.’nin birlesmesi suretiyle kurulan Emlak Bankasi’nin bagli ortakligi olan Emlak Konut
A.S., kurulus ana sozlesmesindeki kayit ve sartlar ile 233 sayili Kamu iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda

Kanun Hiikmiinde Kararname ve 6762 sayili TTK hiikiimlerine tabi olarak kurulmustur.
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29.12.1999 tarih ve 23921 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren 588 sayili KHK ile
KEY hesaplar tutarina karsilik gelen tutarda tasinmazin Emlak Bankasi tarafindan ayni sermaye vaz’t
suretiyle Emlak Konut A.S.’ye devri ve KEY hesaplarinin tasfiyesi kararlastirilmistir. 588 sayili KHK ile
ayrica Emlak Konut A.S’nin gayrimenkul yatirim ortakligina doniistiiriilmesi kararlastirilmistir. Bu
cercevede, 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak Konut
A.S.’nin sermayesi, Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’i suretiyle, 386.986.719,00 TL artirilarak
640.335.433,99 TL’ye ulasmis olup, bu toplantida ayrica Emlak Konut A.S.’nin gayrimenkul yatirim
ortakligina doniisiimii islemlerine baslanilmasi hususuna da karar verilmistir. 03.07.2001 tarihli Sirket
Olaganiistii Genel Kurul Kararn ile ise KEY hesaplann karsiligi nema tutari olan 8.764.998,17 TL
tutarinda sermaye artirimi yapilmistir. Boylece 588 sayili KHK geregi Emlak Bankasi’na ait
tasinmazlarin, KEY hesaplar1 ve nemalar tutar1 karsiligi, ayni sermaye vaz’1 iglemleri sonucunda, 5664
sayili Kanun’da da belirtildigi gibi, toplam 395.751.717,17 TL sermaye artirim yapilmis ve Sirket
sermayesi 649.100.432,16 TL olmustur.

588 sayili KHK hiikiimlerinin uygulanmasina dair usul ve esaslar uyarin¢a, Emlak Konut (ve doniisecegi
gayrimenkul yatirim ortaklig1) biinyesindeki KEY paylarmin mali ve yonetsel haklarinin temsilen
kullamilmasi yetkisi TOKI’ye verilmistir. Benzer sekilde 588 sayalt KHK yi yiiriirliikten kaldiran KEY
Kanununun 6. maddesinin 4. fikras1 geregi, KEY hak sahiplerine ddeme yapilmasi ve hisse senedi
verilmesi iglemleri tamamlanincaya kadar, hak sahiplerinin Emlak Konut’taki hissedarliklarindan dogan
mali ve ydnetimsel haklarmnin TOKI tarafindan temsil edilfiesine devam olunmustur.

Emlak Konut A.S., 25.11.2000 tarih ve 24241 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan, 4603 sayili Tiirkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi ve Tiirkiye Emlak Bankasi Anonim
Sirketi Hakkinda Kanun’un 1., 2. maddesi ve gegici 1. madde hiikiimleri geregi, ve 19.03.2001 tarihli
Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile, KIT rejimifiden gtkarilmis, Emlak Konut A.S. nin
esas sozlesmesinin ilk maddesinin tadili ile Emlak Konut A.S. 0zel hukuk hiikiimlerine tabi kilinmustir.

3.2.2. Emlak Konut A.S.”nin Emlak Konut Gayrimenkul)Yatirnm Ortaklhigi Anonim Sirketi’ne
DOniisiimii

Emlak Konut A.S.’nin 27.04.2000\tarihili Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda Sirketin gayrimenkul
yatirim ortakligina doniisiimii iglemlerine baslanmasima, 11.01.2002 tarihli Olaganiisti Genel Kurul
Toplantisi’nda ise  gayrimenkul “yatiim ortakligina doniisiim ic¢in Sermaye Piyasasi Mevzuati
cer¢evesinde yapilacak olan, islemlerin yapilmasi i¢in yonetim kurulunun goérevlendirilmesine karar
verilmistir.

Bu cerceyede, TTK ve sermaye piyasasimevzuatina uygun surette paylarii halka arz etmek iizere,
kayitli sSermaye esaslarma ve 04.08.1999 tarih, 99/T-29 sayili Yiiksek Planlama Kurulu Karari,
29.12.1999 tarih, 588 sayith KHK ve 02.05.2000 tarih, 2000/575 sayili Bakanlar Kurulu Karar
hiikiimlerine gore, Emlak Konut A.S. 22.07.2002 tarihli Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda, (SPK’nin
20.06.2002 tarih ve:298 sayiliiizni ile T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin ise 25.06.2002 tarih 005320
sayilt izni ile tasdik ettikleri) esas sozlesme tadil metni kabul edilmis ve Emlak Konut A.S. gayrimenkul
yatinm ortakligina doniistiiriilmiistiir. Unvanm1 “Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” olarak
belirlenmistir.

Daha sonra 28.02.2006 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul toplantisinda unvan degisikligi
karara baglanmis olup esas sozlesme degisikligi, 03.03.2006 tarihinde ticaret siciline tescil ettirilmis ve
09.03.2006 tarih ve 6509 sayili TTSG’de ilan edilmistir. Sonug olarak, Sirket unvani “Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi” olarak degistirilmistir.

Buna ilaveten 22.07.2002 tarihli genel kurul toplantisinda yapilan esas s6zlesme tadili ile Sirketin kayith
sermaye tavani 1.500.000.000 TL olarak belirlenmistir. Sirketin ¢ikarilmis sermayesi ise, her biri 1 kurus
nominal degerde 64.910.043.216 adet paya ayrilmis ve toplamda 649.100.432,16 TL olarak
belirlenmistir.

Ote yandan Kadikdy 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2009/652 D.Is Esas, 2009/652 Karar Sayil ve
06.03.2009 tarihli tensip zaptina miintehap Bilirkisi Heyetince tanzim olunan 24.03.2009 tarihli ve yine
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aynm1 Mahkemenin 2009/652 D.is dosyasinda mevcut Bilirkisi Raporu ile, KEY Kanununun 6. maddesi
uyarinca ve miilga 588 sayili KHK hiikiimleri geregince, Sirketin 30.04.2009 tarihinde yapilan Olagan
Genel Kurul toplantisinda, Sirket Esas Sozlesmesi’nin 7. maddesinin tadiline iligskin tasar1 metninin aynen
kabulii ile hak sahiplerine nakit 6deme yapilan tutar diisiildiikten 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 artirimi
gergeklestirmis ve bdylece Sirket’in c¢ikarilmig sermayesi 1.875.000.000 TL olmustur. Arttirilan
1.621.614.917,29 TL’nin 770.882 adet karsilign 7.708,22 TL’s1, Sirketin KEY Kanunu kapsaminda
17.11.2009 tarihinde tescil ettigi sermaye azaltimi sonrasi, 25.02.2010 tarih ve 5953 sayili Kanun
hikimlerine gore 09.04.2010 tarihine kadar alacaklarini hisse senedi olarak talep eden KEY Hak Sahipleri
adia Hazine tarafindan 6denmesi ile nakdi olarak; 162.160.720.907 adet pay karsihigi 1.621.607.209,07
TL ise 21.07.2010 tarihli 1342/804 sayili Yeminli Mali Miisavir raporuna istinaden i¢ kaynaklardan
kargilanmis olup hissedarlara Sirketteki paylar1 oraninda bedelsiz pay dagitilmistir. Bunun yaninda ayni
Olaganiistii Genel Kurul karari ile Sirketin kayitli sermaye tavani 4.000{000.000 TL olarak belirlenmistir
ve Sirketin paylar1 A ve B gruplarina ayrilmistir.

GYO Tebligi’nin “Kayda almma basvurusu” baslikli 10. maddesi uyarinca Sirketinypaylarinin halka arz
edilmesi ve tiim paylarinin kayda alinmasi talebiyle 17.08.2010 tarih ve 11277 sayili dilekce SPK’ya
bagvuru yapilmistir.

Sermaye artirimi ile birlikte Emlak Konut’un toplam 625.000.0000TL nominal degerli paylari, 23-24
Kasim 2010 tarihinde gergeklesen kesin talep toplama ‘iglemi ile birlikte, beher pay basma 1,70 TL
(uygulanan tesvikler neticesinde hak kazanilan iskontolar hari¢ elmak tizere)'satis fiyati {izerinden halka
arz edilmistir. Halka arzdan toplam 1.051.989.084,23 TL gelir elde edilmis olup, bu halka arz tutarinin
yaklasik %751 yurtdisi kurumsal yatirimcilaritarafindan alinmigtir. Birincil halka arz islemi neticesinde
Sirket paylar1 02.12.2010 tarihinde IMK B’ nin Kurumsal Uriinler Pazati’nda islem gérmeye baslamustir.

Sirketin Y6netim Kurulu tarafindan 05.04.2013 tarihinde alman karar dogrultusunda Esas S6zlesme’nin 8.
Maddesine istinaden, 2.500.000.000 TL olan cikarilmis sermayenin 4.000.000.000 TL kayitl sermaye
tavant igerisinde ve halka arz edilmek tizere, 1.300.000.000 TL artirilarak 3.800.000.000 TL'ye
¢ikarilmasina ve s6z konusu sermaye artirimi nedeniyle kayitli sermaye sisteminde artirilan 1.300.000.000
TL'lik kismu temsil eden. 130.000.000.000 adet B grubu hamiline paylarn Borsa Istanbul A.S.’de islem
goren nitelikte ihra¢ edilmesine ve ihrac €dilensbu paylarin tamaminin mevcut ortaklarin yeni pay alma
haklar1 tamamen kisitlanarak sermaye piyasasit meyzuati ¢ercevesinde ulusal ve uluslararasi yatirimcilara
halka arz edilmesine karar verilmistir:

3.2.3. KEY Odemeleri

1986 tarihinde 3320 sayili “Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi
Yapilmas1 Hakkinda Kanun™un (3320 sayili Kanun”) yiiriirlige girmesi ile kamu ve 6zel kesim
igverenlerince (10 ve 10’dan fazla is¢i calistiran) -evi olan ve lojmandan faydalananlar hari¢c- KEY hak
sahipleri adina yardim paralar;, Emlak Bankasi’'nda TOKI adima agilan hesapta ve TOKI tarafindan
kullanilmak tizere toplanmaya baslanmustir. Kisaca, KEY, 1987 ve 1995 yillar1 arasinda Tirkiye’de
caligsanlarin maaslarindan, tercih etmeleri durumunda, ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile
devlet tarafindan kesilerek olusturulan bir fon olarak kurulmustur. Sistem ¢alisanlardan yapilacak
kesintilerin bir hesapta toplanmasini, birikimlerin nemalandirilmasin1 ve konut edinilmesi sirasinda
calisana katki yapilmasini amaglamaktaydi.

3320 sayili Kanun kapsaminda, yardima hak kazanacak kisi adina en fazla 180 ay stresince banka
hesaplarina 6deme yapilmasi planlanmisti. KEY’den faydalanacaklar, bu haktan 75 metrekareyi
geemeyecek konutlar i¢in faydalanacakti. 3320 sayili Kanun’un uygulamasi 29 Aralik 1999°da, 588
sayili KHK nin yiirtirliige girmesi ile sona ermistir.

Bu nedenle, miilga 588 sayili KHK ile KEY hesaplar1 karsiligi tutardaki tasimmazlarin Emlak Konut

A.S.’ye ayni sermaye vaz’1 olarak ve KEY hak sahiplerinin bagvurularinda hak sahibi adina yatan yardim
tutar1 karsiliginda gayrimenkul yatirnm ortakligina doniisecek Emlak Konut A.S. hisse senedi verilmesi
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yontemi ile hesaplarin tasfiyesi Oongoriilmiistiir. “Emlak Konut A.S.’nin Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi’ne Doniislimii” baglig1 altinda detayli olarak agiklandigi tizere, Emlak
Konut A.S., 2000 ve 2001 yillarinda, 588 sayili KHK geregi, KEY hesaplar1 karsilig1 tutarinda toplam
395.751.717,17 TL ayni sermaye artirimina gitmis ve Sirket sermayesi 649.100.432,16 TL’ye
cikartilmigtir.

2007 yilinda yiiriirliige giren KEY Kanunu ile KEY hak sahiplerine KEY bedelleri karsiliginda Emlak
Konut hisse senedi edinmek yerine nakit 6deme alma seg¢enegi de taninmistir. KEY Kanunu ile Sirket,
Emlak Bankasi tarafindan gonderilen KEY sahiplerinin tespitine iliskin listeyi Resmi Gazete’de
yayimlatmak ve ilgili KEY hak sahiplerine 6deme yapilmasimi temin bakimmdan gonderilen listeleri
Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.’ye iletmek ile gorevlendirilmistir.

KEY Kanunu ve 14.08.2007 tarih 26613 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Konut Edindirme Yardimi
Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair Yonetmelik” hiikiimleri dogrultdsunda, KEY hak sahiplerine
O0deme islemleri 28.07.2008 tarihinde baglamistir.

Sirket, KEY Kanunu’nun 4. maddesi uyarinca 395.751.717,17 TL hisse karsiligi tutar1 nemasiyla birlikte
hak sahiplerine 6demis, nakit 6dedigi bu tutar oraninda sermaye azaltma karari almistir.

30.04.2009 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi’'ndasalinan karar ile Sirket esas s6zlesmesinin 7.
maddesinin tadili kabul edilmis ve Kadikoy 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2009/652 sayili D.is Esas
dosyasi ile tespit edilmis tutar lizerinden sermaye azaltimina gidilmigwve Sirket sermayesi 253.385.082,71
TL’ye indirilmistir. Boylece Sirketimizin KEY hesaplarinin tasfiyesi iléysorumlu oldugu meblag KEY
hak sahiplerine 6denmis olup, bundan sonraki ddemeler Hazine, Miistesarligitarafindan, Emlak Konut
araciligiyla, yapilacaktir.

KEY Kanunu’nun 3. maddesinin birinci fikrasinin b bendi ve'4. maddesinin 4. fikrasi hiikiimleri ile
Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine OdemeyYapilmasmna Dair Y 6netmelik’in 7. maddesinin 15.
fikrasinin b bendi uyarinca, listelerde adi bulunmayan weyadalacak tutari eksik bildirilen hak sahiplerine
kars1 sorumluluk hak sahibi adina KEY 6demesi yatiran kurum ve kuruluslara aittir.

3.2.4. Kamu Denetimi ve Kamu [hale Mevzuati

Halka arz 6ncesind€ ilgili yasal diizenlemeler uyarmea TOKi’nin Emlak Konut sermayesinin %74.99’una
sahip olmasi ve bu ¢ergevede Emlak Konut’un sermayesinde kamu payinin ¢ogunlukta olmasi sebebiyle
Emlak Konutycesitli kamusal denetimlere tabi olmaktadir.

Emlak Konut, 6085 sayili Sayistay Kanunu cergevesinde Sayistay’in ve Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast’
nin 165. maddesinin “sermayesinin yarisindan fazlasi dogrudan dogruya veya dolayli olarak Devlete ait
olan kamu kurulus ve ortakliklaxinin Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisince denetlenmesi esaslart kanunla
diizenlenir’ hitkkmiiuyarinca 3346 sayili “Kamu iktisadi Tesebbiisleri ile Fonlarin Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisince Denetlenmesinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun” cercevesinde TBMM KIiT Komisyonu’nun
denetimine tabidir. Denetim raporlari c¢ergevesinde herhangi bir usulsiizliik olasiligr ile karsilagilmasi
halinde Emlak Konut've ilgili yoneticiler hakkinda sorugturma baslatilmaktadir.

Emlak Konut’un sermayesinin yarisindan fazlasinin TOKI miilkiyetinde olmasi sebebiyle, Emlak Konut,
4734 sayih Kamu Ihale Kanunu’nun 2. maddesi kapsamindadir. Bu gergevede hizmet, yapim ve mal
alimlarinda, istisnalar hari¢ olmak {izere, Kamu Ihale Kanunu hiikiimleri uygulanmakta olup, ihalenin ne
sekilde yapilacagi ve karara baglanacagi, istekli ile yapilacak s6zlesme ve sozlesme uygulamalari Kamu
Ihale Kanunu cercevesinde uygulanmaktadir. Ancak Kamu Ihale Kanunu’nun 3(g) maddesinde bulunan
muafiyet hiikmii ile Emlak Konut’tan kaynak ¢ikis1 olmayan satis, kiralama ve gelir paylasimi ihaleleri
Kamu Ihale Kanunu ve 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’na tabii olmayip, Emlak Konut’un “Gayrimenkul
Satis, Kiraya Verme ve Arsa Satist Karsiigi Gelir Paylasimi Ihale Yonetmeligi” kapsaminda
yapilmaktadir.

Halka arz edilen tiim paylarin satilmasi halinde TOKi’nin Emlak Konut sermayesindeki pay1 %50’nin
altina (yaklasik %49.3 seviyesine) diisecek olup, bu cercevede Sirket 4734 sayili Kamu lhale Kanunu’nun
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2. maddesi kapsamindan ve 6085 sayili Sayistay Kanunu gergevesinde Sayistay’in denetiminden
cikacaktir.

3.2.5. Emlak Konut’un Ekonomik Gelisimi

31 Mart 2013 itibariyle, Sirket, gayrimenkul portféyiiniin [e@] TL tutarindaki piyasa degeri ve gelecekteki
projeleri gelistirmeyi amacladigi arsa ihtiyacinin [@] metrekarelik boyutu ile Tiirkiye’deki en biiylik
GYO’dur. Sirketin faaliyeti Tiirkiye’de arsa satin alinmas1 ve gayrimenkul gelistirilmesi, pazarlanmasi ve
satisin1 icermektedir. Sirketin gayrimenkul projesi gelistirme faaliyetleri dzellikle Istanbul’da olmak iizere
hizli biiyliyen tist orta ve orta gelir piyasalari i¢in konut {liretilmesine odaklanmistir. Sirket ayn1 zamanda
ticari ve konut nitelikli bagimsiz boliimler okul gibi kamusal alanlar da igeren ¢ok amagli gayrimenkul
projeleri de gelistirmektedir. 31 Aralik 2012°de sona eren yil ve 31 Mart 2013’te sona eren ii¢ ay igin
Sirketin net satiglar sirasiyla [#] TL ve [®] TL olmustur.

Sirket, Agustos 2002 tarihinde GYO statiisii kazandiktan sonra, [@] bolimden olusan (31 Mart 2013
itibariyle toplam kalan [@] bagimsiz bOlUm stogu olan [e] proje de dahil olmak {izere) ve toplam [e]
metrekarelik alan1 kapsayan [e] adet gayrimenkul projesinin ingaatin tamamlamis bulunmaktadir. 31
Mart 2013 itibariyle, [®] bagimsiz bdliimden olusan [e] devam eden projesi bulunmaktadir ve [®] hazir
projesi bulunmaktadir. Ayrica, 31 Mart 2013 itibariyle, Istanbul’da ve Tiirkiye’nin, diger biiyiik
sehirlerinin gelecek gayrimenkul projeleri igin isbu izahnamenin “3.4. 1.1, Arsanin Kayvnaginin Saglanmasi
ve Devralinmast” bolimiinde detayli olarak agiklandigitizere [®] metrekarelik arsa stogu bulunmaktadir.
Sirket, hakim hissedar1 TOKI’den gelecekte yapacag: gelistirmeler’igin 6nemli bitymiktarda arsa almayi
planlamaktadir. Sirket TOKI ile 7 Eyliil 2010 tarihinde gelecckteki arsa. satin alma islemlerine iliskin
iliskisinin temel ilkeleri iizerinde anlasma saglamak iizere bir protokol imzalamistir.  TOKI Thale
Yonetmeligi’nin 25’inci (h) fikrast uyarinca, Sirket’in TOKI’den dogrudan arsa temin etme hakki olmasi,
Sirket agisindan gayrimenkul pazarinda 6naemlibir rekabet avantajidir.

TOKI, Basbakanligin biinyesi altinda faaliyet gostermektedir. TOKI, Tiirkiye konut sisteminin
gelistirilmesi ve Hiikiimet politikalari ¢ercevesinde Tiirkiye’dekingelir diizeyi diisiik konut bolgelerinin
yeniden gelistirilmesi amaciyla TOKI Kanunu ile kurulfaustur, TOKI, Hiikiimetin sosyal politikalarini
uygulamak ve alt ve orta gelir diizeyindeki tiiketicilere sosyal konut saglama gorevi ve misyonu olsa da,
Sirket ticari amagclarla hareket etmekte olup iist orta,ile orta gelir seviyesindeki konut pazarlarina yonelik
olarak (¢cogunlukla TOKI’den temin edilen arsalarin iizerinde) gelistirilen gayrimenkul projelerinden kar
elde etmeyi amaglamaktadits TOKI Kanunu,ve ilgili sair mevzuat uyarmca, TOKI, miilkiyeti kendisine ait
arsa ve arazilerde ¢evre ve imarbiitiinliiginii bozmayacak sekilde her tiir ve 6lgekteki planlar ile imar
planlarim1  yapmaya, | yaptirmaya Ve, tadil ‘etmeye yetkilidir. Ayni 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¢c olmak iizere TOKi’nin
talebi, Maliye ve Cevre ve Sehircilik bakanlarinin miisterek teklifi ve Bagbakanin onayi ile belirlenen arsa
iretim alanlarinda bulunan Hazineye ait arsa ve araziler ve Hazine adina tescil edilecek arsa ve arazilerin
miilkiyeti TOKI’ye bedelsiz olarak devredilir. TOKI Thale Yénetmeliginin 25(h) hiikmii uyarinca, Sirketin
TOKI ile olan sermayeéve istirak iliskisi sonucunda, TOKI bu arsalar1 istirak olmayan ii¢iincii kisilere arsa
satis1 yapilirken uyulmasigereken ihale siirecini takip etmeksizin Sirkete dogrudan satabilmektedir. Sirket
son on yilda yaklagik tiim yeni arsa ihtiyactm TOKIi’den kargilamistir. Ancak, gelecekte cazip firsatlar
yakalamas1 durumunda tgiincii kisilerden de arsa devralabilecektir. Mevcut halka arz iglemi sonucunda ve
mevcut halka arz islemiyle ihrag¢ edilecek paylarin tamaminin taahhiit edilmesi kaydiyla TOKi’nin,
Sirketteki miilkiyeti yiizde ellinin altina diisecek olsa da, Sirket protokol sartlar1 tahtinda TOKI’den
dogrudan arsa almaya devam edecegini diigiinmektedir.

Sirket bugiine dek, simnirli sayida da olsa iiglincii kisilerden de arsa temin etmistir ve cazip firsatlarla
karsilagilmas1 halinde, iclincii kisilerden arsa alimina devam etmeyi disiinmektedir. Sirket Kentsel
Dontisiim Kanunu uyarinca Hiikiimet tarafindan 2012 yilinda baglatilan kentsel doniislim projesinin
gelecekte firsatlar saglayacagini diisinmekte olup ve bu yeni kanunu Hiikiimetin konut pazarina
odaklanmasinin belirtisi olarak algilamaktadir. Kentsel doniisiim projesi, Sirketi ilgilendiren yeni sehir
projesi ve yerinde kentsel doniisiim projesi olarak adlandirilan iki ana bilesenden olusmaktadir ve isbu
izahnamenin “3.4.1.1- Kentsel Déniisiim Projesi” boliimii altinda detayli olarak agiklanmaktadir.

45



Sirket gayrimenkul projelerini iki temel is modeli ¢ergevesinde gelistirmektedir:

o Gelir paylasim modeli. Gelir paylasim modeli ¢ercevesinde Sirket 6zel ihale siireci ile belirlenen
yiikleniciler ile insaat ve gelir paylasimi sézlesmeleri imzalamaktadir. Bu model c¢ercevesinde Sirket
proje icin gerekli olan arsayi yiikleniciye saglamakta ve karsilifinda bu arsa {izerinde yiiklenici
tarafindan insa edilen konut ve ticari boliimlerin satisindan elde edilen gelirin bir kismin1 almaktadir.
Her bir gelir paylasimi s6zlesmesinde Sirketin boliimlerin toplam satis gelirinden alacagi asgari tutar
belirlenmektedir. Sirket ayn1 zamanda bu asgari tutarin {izerinde satis yiizdesi almaktadir.
Yiiklenicinin toplam satig geliri iizerindeki pay1 projenin gelisimi sirasinda gelinen asamaya uygun
olarak periyodik olarak belirli agamalar dogrultusunda ayrilir. Yiiklenici tim proje masraflarindan ve
bagimsiz boliimlerin satis ve pazarlanmasindan sorumludur. 31 Mart 2013 itibariyle, devam eden [e]
gayrimenkul projesinin [e®]’s1 ve ihalesi gerceklestirilmis ancak heniiz ingaatina baslanmamig
gayrimenkul projelerinin tamamu gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir,

e Kamu ihale kanunu modeli. Kamu ihale kanunu modeli, gelir paylasimi modeline oranla daha
geleneksel bir modelidir. Bu model gergevesinde, Sirket yiikleniciyi segmek icin KIK uyarinca yapim
isleri ihalesi diizenlemektedir. Sirket bu model ¢ercevesindenaym zamanda firetilen bagimsiz
bolimlerin satis ve pazarlamasindan da sorumludur. Ayrica, bu)model kapsaminda gelistirilen
projelerde konut ve ticari boliimlerin satisindan saglanan tiim gelir Sirket biinyesinde kalmakta olup
Sirket, ytikleniciye yapilacak aylik hakedis 6demelerifde,dahil olmak tizere projelerin masraflarindan
sorumludur. 31 Mart 2013 itibariyle, devam eden [®] gayrimenkul® projesinin [@]’s1 kamu ihale
kanunu modeli ile gelistirilmistir.

Mevcut halka arz islemi sonucunda ve mevcut halka arz ‘islemiyle ihra¢ edilecek paylarin tamaminin
satilmasi halinde, TOKi’nin Sirket sermayesinde sahip oldugu paylarin orant %50’ nin altina diisecegi igin,
Sirket, kamu ihale kanunu modeli uyarinéa ihale ettigi projelerin tabi oldugu KiK kapsamindan cikacaktir.
Ancak, Sirket, ozellikle daha az degerli “bolgelerdeki projeler igin\benzer bir anahtar teslim gotiiri
modelini kullanmaya devam etmeyimplanlamaktadir. KiK. Sirket icin uygulanabilir olmayacag: igin,
Sirket ihale sonrasinda anahtar teslim-gotir( bedel proje modeli uyarinca gelistirilen projelerin
sartnamelerini tadil etme yetkisine sahip_olacaktir ve bu dogrultuda daha diisiik marjli i modelinin
esnekligini artacagini diigtinmektedir.

Gelir paylasim modeli, yiiklenicinin Sirketin arsa satis1 karsiliginda projeyi gelistirme ve iiretilen bagimsiz
boliimleri satma sorumlulugunu almak istédigive beklenen kar marjlarinin gelir paylasim diizenlemesini
desteklemek icin yeterince yiiksek oldugu cazip bolgelerde hem Sirket hem de yiikleniciler tarafindan
tercih edilenfbir secenektir. Kamu ihale kanunu modeli ile karsilastirildiginda, gelir paylasim modelinin
asagidakiler de dahil olmak tizere Sirket icin,pek cok avantaji bulunmaktadir.

e _Xiiklenici projeye iliskin tim masraflar1 iistlenmekle sorumlu oldugu ve Sirket hem asgari bir gelir
pay1 hem de bu asgari tutarin, iizerinde olan bir satis ylizdesi alma hakkina sahip oldugu icin, gelir
paylasim projelerindeki kar marj1 gecmiste kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilen projelerdeki kar
marjindan daha yiiksek olmustur;

o Sirket sdzlesmeye dayali olarak toplam satis kazancinin asgari bir tutarini alma hakkina sahip oldugu
icin, Sirketin bir gelir paylasim s6zlesmesinden elde ettigi gelir gegmiste daha tahmin edilebilir
olmustur;

e Sirket geliri her projeden elde edilen toplam satig gelirine bagh oldugu i¢in, daha iyi bagimsiz boliim
satislar1 elde etmek iizere ge¢miste yliklenicilerin yiiksek kalitede tasarimcilar ve malzemeler

kullanma egiliminden ve daha yiiksek pazarlama biitgelerinden yararlanmigtir;

o Sirket gegcmiste daha diisiik bir risk profili ile arsasi iizerinde yiiksek kalitede konut projeleri
gelistirebilmistir.

Sirket, anahtar teslim-g0turt bedel proje modeli ile karsilagtirildiginda, gelir paylasim modelinin
avantajlarinin, gecmiste kamu ihale kanunu modeli ile karsilastirildiginda gelir paylasim modelinde elde
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edilen avantajlara benzer olacagini diisiinmektedir. Sirket, is modellerinin birbirini tamamladigin1 ve bu
sistemin farkl tiirlerde ve farkli kitlelere hitap eden gayrimenkul projelerinin gelistirebilmesini saglayarak
proje risklerinin dagitilmis oldugunu diisiinmektedir.

3.3. Esas Sozlesmeye lliskin Bilgiler
Tek bir metin haline getirilmis ve yetkili kisilerce imzalanmig ortaklik esas sozlesmesi Ek 1°de

verilmektedir. Sirketin esas sozlesmesi ayrica Sirketin http://www.emlakkonut.com.tr adresinde yer alan
web sitesinin yatirime iligkileri boliimii altinda ve Kamuyu Aydinlatma Platformunda bulunmaktadir.

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

Emlak Konut esas sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8. maddesi uyarinca ortakligin paylar A ve
B grubu olarak ayrilmis olup sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar kafsiliginda A Grubu, B Grubu
paylar karsiliginda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay
alma hakkini kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni paylarm tiimii B Grubu olarak cikarilir.

Esas sozlesmenin “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baslikli 9. niaddesiyuyarincadise A Grubu paylarin
yonetim kurulu Gyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir.'Bu imtiyaz uyarincanyonetim kurulu
iiyelerinin bagimsiz liyeler digindaki iiyeleri pay sahiplepinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere
Sirket genel kurulu tarafindan segilir.

3.3.2. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Paylarin devrine iliskin esaslar Emlak Konut esas sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8.
maddesinde agiklanmistir.

Sirketin paylar1 nama yazili olarak A grubu ve hamiline yazili olarak B gruplarina ayrilmistir. Esas
sozlesmenin 8. maddesi uyarinca, halkay arz “edilenypaylaf haric' olmak {iizere, nama yazili paylarin
oncelikle devir bedelleri belirtilmek suretiyle meveut tim ortaklara teklif edilmesi zorunludur. Mevcut
ortaklarin Sirkete bildirdikleri adreslere” iadeliy taahhtitlii posta yoluyla yapilan tekliflere onbes giin
icerisinde olumlu cevap verilerek paylarin devir alinmamas: halinde bu paylar 3. kisilere belirlenen
bedelin altinda olmamak kaydiyla devredilebilir: Birden fazla hissedari ayn1 bedelle onbes giinliik siirede
bu paylara talip olmast dutumunda séz konusu paylar talep eden hissedarlara esit oranda devredilir. Isbu
usule uyulmadan yapilan devirler ortaklat pay defterine kaydedilmez.

Ancak, 8 Mayis, 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak
esas soOzlesme tadil tasarisinin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8. Maddesinde bu gereklilik ortadan
kalduilmastir.

Esas sozlesme uyarinca TOKI lider sermayedardir. Sermaye piyasast mevzuatina gore lider sermayedar
olan ortak veya ortaklarin asgari sermaye oranini temsil eden paylari ile ortaklikta yonetim hakimiyetini
saglayacak orandaki imtiyazli paylar, asgari halka a¢iklik oranini temsil eden paylarin halka arz suretiyle
satig siiresinin bitimini takip eden iki yil boyunca bir baskasina devredilemez. Yasaga ragmen lider
sermayedarin bu siire i¢erisinde gerceklestirdigi pay devirleri ortaklik pay defterine kaydedilemez. Ancak,
8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurula sunulacak esas sozlesme tadil tasarisinin “Sermaye ve Paylar”
baglikli 8. Maddesinde bu gereklilik ortadan kaldirtlmisgtir.

Yonetim Kurulu, SPKn hiikkiimlerine uygun olarak, kayitli sermaye tavanina kadar yeni paylar ihrag
ederek cikarilmis sermayeyi artirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin sinirlandirilmasi ile
primli pay ihraci konusunda karar almaya yetkilidir. 8 May1s 2013 tarihli Olagan Genel Kurula sunulacak
esas sozlesme tadil tasarisinda da bu durum yinelenmistir. Buna ek olarak, sermaye artirimlarinda ve hisse
devirlerinde yonetim kurulu imtiyazli pay sahiplerinin haklarini kisitlayici nitelikte karar alma hususunda
yetkilendirilmistir.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslar1 ¢ercevesinde kayden izlenir.
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3.3.3. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarimin degistirilmesine iliskin esaslar:

GYO Tebligi’nin 16. maddesi ve esas sdzlesme nin “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesi
uyarinca Emlak Konut yonetim kurulu {iyelerinin se¢ciminde aday gésterme imtiyazi taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ihra¢ edemeyecek olup halka ac¢ilma sonrasinda, higbir sekilde
yonetim kurulu iiyeligine aday gdsterme imtiyazi da dahil olmak {izere imtiyaz yaratamaz.

3.3.4. Olagan ve olaganiistii genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina iliskin usuller ile toplantilara
katilim kosullar1 hakkinda bilgi:

Emlak Konut’un olagan ve olaganiistli genel kurulunun toplantiya ¢agrilmasina iliskin usuller, toplantiya
katilim kosullari, esas sdzlesmesinin “Genel Kurul Toplantilar1” baslikli 23. maddesi, “Toplant1 Yeri”
baslikli 24. maddesi, “Toplantida Komiser Bulunmas1” baglikli 25. maddesi, “Temsilci Tayini” baslikl 26.
maddesi, “Oylarin Kullanilma Sekli” bashikli 27. maddesi ve “Ilanlat” baslikli 28. maddesi ile
diizenlenmistir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin mitizakeresine sunulacak esas
sozlesme tadil tasarisinda Emlak Konut’un olagan ve olaganiistii ‘genel kurulunun toplantiya ¢agrilmasina
iliskin usuller, toplantiya katilim kosullari, esas sozlesmesinin “Genel Kurul Toplantilari” baslikli 21.
maddesi, “Toplant1 Yeri” baglikli 23. maddesi, “Toplantida,Bakanlik Temsilcisi Bulunmasi” baslikli 24.
maddesi, “Temsilci Tayini” baglikli 25. maddesi, “Oylarin Kullanilma ‘Sekli” baslikli 26. maddesi ve
“lanlar” baslikl1 27. maddesi ile diizenlenmistir.

Mevcut Metin
Esas Sozlesme Madde 23 — Genel KurulToplantilar::
Genel Kurul olagan ve olaganiistii olarak toplanir.

Olagan Genel Kurul, Sirket’in’ hesap devresinin sonundan itibaren 3 ay iginde ve yilda en az bir defa
toplanir ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun 369 maddesi htikmii g6z Oniine alinarak Yonetim Kurulu tarafindan
hazirlanan giindemdeki konulart gortisiip karara baglar.

Olaganiistii Genel Kurul »Sirket islerinin, gerektirdigi hallerde kanun ve bu esas sozlesmede yazili
hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlan alir. Olaganiistii Genel Kurul’un toplanma yeri ve zamani
usuliine gore.lan olunur.

Genel Karul toplanti ve ‘karanisaplar igin toplantinin yapildig: tarihte yiriirlikte bulunan Tiirk Ticaret
Kanunu’nda ve gerektigi takdirde Sermaye Piyasasi mevzuati ile SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal
Y énetim Ilkeleri’nde 6ngorulen nisaplar uygulanir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu {iyelerinin cogunlugunun onaylamadigi, iliskili taraf islemleri ve {igilincii kisiler
lehine teminat, rehin vesipotek verilmesine iligkin Yonetim Kurulu kararlarinin onaya sunuldugu Genel
Kurul toplantilarinda, islemin taraflar1 ve bunlarla iliskili kisilerin oy kullanamayacaklar1 bir oylamada
karar alinarak diger pay sahiplerinin Genel Kurul’da bu tiir kararlara katilmalar1 saglanir. Belirtilen bu
durumlar icin yapilacak Genel Kurul toplantilarinda toplanti nisabi aranmaz, oy hakki bulunanlarin adi
cogunlugu ile karar alinir. Bu esaslara gore alinmayan Genel Kurul kararlar1 gecerli sayilmaz.

Isbu esas sézlesmenin 23/A maddesine gore Genel Kurul’un onaymm gerektiren iglemlere taraf olanlarin
iligkili taraf olmast durumunda, bu tiir islemlere iliskin Genel Kurul toplantilarinda iligkili taraflar oy
kullanamaz. Belirtilen bu durumlar i¢in yapilacak Genel Kurul toplantilarinda toplanti nisab1 aranmaz, oy
hakk1 bulunanlarin adi ¢cogunlugu ile karar alinir.

Genel Kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin
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Madde 21- Genel Kurul Toplantilart

Genel Kurul Tiirk Ticaret Kanunu emredici hiikiimleri ve Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanmis ve Genel
Kurul tarafindan onaylanmuis olan Sirket Genel Kurul I¢ Yonergesi hiikiimlerine uygun olarak olagan ve
olaganiistii olarak toplantr.

Olagan Genel Kurul, Sirket’in hesap devresinin sonundan itibaren 3 ay iginde ve yilda en az bir defa
toplanir ve Tiirk Ticaret Kanunu 'nun 409. maddesi hiikmii goz oniine alinarak Yonetim Kurulu tarafindan
hazirlanan giindemdeki konular: gériistip karara baglar.

Olaganiistii Genel Kurul Sirket islerinin gerektirdigi hallerde kanun ve bu esas sozlesmede yazili
hiikiimlere gére toplanir ve gerekli kararlart alir. Olaganiistii Genel Kurul'un toplanma yeri ve zamani
usuliine gore ilan olunur.

Sirketin genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Tiirk Ticaret
Kanununun 1527 nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabiliv. Sirket, Anonim Sirketlerde
Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Yonetmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin
genel kurul toplantilarina elektronik ortamda katilmalarma, gorus agiklamalarina, oneride
bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkan tantyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu
amag igin olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tium genel kurul toplantilarinda
esas sozlesmenin bu hiikmii uyarinca, kurulmus olan sistem uzerinden hak sahiplerinin ve temsilcilerinin,
antlan Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.

Yonetim Kurulunun yetkisinde olmak iizere, Genel Kurul toplantilari, sézwhakk: olmaksizin menfaat
sahipleri ve medya dahil kamuya agik olarak yapilabilir.

Genel Kurul toplantisina katilan her pay sahibinin giindem konularinda esit sartlar altinda ve toplantinin
yiirtitiilmesine iliskin esaslar ¢ercevesinde diisiincelerini aciklama ve soru sorma imkani vardir. Genel
kurul toplantisinda pay sahiplerince sorulan ve ticarivsir kapsamwna girmeyen her soru dogrudan genel
kurul toplantisinda cevaplandirilir. Sorulan sorunun guindemle ilgili olmamast veya hemen cevap
verilemeyecek kadar kapsamli olmasihalinde, sorulan sorular Genel Kurulu'u izleyen 15 (onbes) giin
icinde yazili veya sozlii olarak cevaplandirilir.

Genel Kurul toplanft ve karar nisaplari icin_toplantinin yapildig: tarihte yiirtirliikte bulunan Tiirk Ticaret
Kanunu'nda ve gerektigi takdirde Sermaye Piyasas: mevzuat ile SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal
Yonetim llkeleri 'nde ongoriilen nisaplar vygulanir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu vyelerinin ¢cogunlugunun onaylamadig, iliskili taraf iglemleri ve iiciincii kisiler
lehiné teminat, rehin ve ipotek verilmesine iliskin Yonetim Kurulu kararlarimin onaya sunuldugu Genel
Kurul toplantilarinda, islemin taraflar: ve bunlarla iligkili kisilerin oy kullanamayacaklar: bir oylamada
karar.alinarak diger. pay sahiplerinin Genel Kurul’da bu tiir kararlara katilmalar: saglamir. Belirtilen bu
durumlar icin yapulacak Genel Kurul toplantilarinda toplanti nisabi aranmaz, oy hakki bulunanlarin adi
cogunlugu ile karav aliniv. Bu esaslara gére alimmayan Genel Kurul kararlar: gecerli sayilmaz.

Isbu esas sozlesmenin 22. maddesine gore Genel Kurul'un onayini gerektiren islemlere taraf olanlarin
iliskili taraf olmasi durumunda, bu tiir islemlere iliskin Genel Kurul toplantilarinda iliskili taraflar oy
kullanamaz. Belirtilen bu durumlar icin yapilacak Genel Kurul toplantilarinda toplanti nisabi aranmaz,
oy hakki bulunanlarin adi cogunlugu ile karar alinir.

Mevcut Metin
Esas Sozlesme Madde 24 — Toplant1 Yeri:
Genel kurul toplantilar1 Sirket merkezinde veya Sirket merkezinin bulundugu miilki idare biriminde

yonetim kurulunun uygun gorecegi yerlerde yapilir. Genel kurul toplantisinin yonetim kurulu karariyla
Sirket merkezi disinda bir yerde yapilmasi halinde, bu yerin toplantiya ait davette belirtilmesi zorunludur.
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8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 23- Toplanti Yeri

Genel kurul toplantilari Sirket merkezinde veya Sirket merkezinin bulundugu miilki idare biriminde
yonetim kurulunun uygun gérecegi yerlerde yapilir. Genel kurul toplantisimin yonetim kurulu karariyyla
Sirket merkezi disinda bir yerde yapilmasi halinde, bu yerin toplantiya ait davette belirtilmesi zorunludur.

Mevcut Metin
Esas Sozlesme Madde 25 — Toplantida Komiser Bulunmasi:

Olagan ve Olaganiistii Genel Kurul toplantilarinda Bilim, Sanayi ve Teknoleji Bakanligi komiserinin hazir
bulunmasi sarttir. Komiserin yoklugunda yapilacak Genel Kurul ¢toplantisinda alinacak kararlar
gecersizdir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 24- Toplantida Bakanlik Temsilcisi Bulunmast

Olagan ve Olaganiistii Genel Kurul toplantilarinda Bakanlik Temsilcisinin hazww bulunmasi sarttir.
Bakanlik Temsilcisinin yoklugunda yapilacak Genel Kurul toplantisinda alinacak kararlar gegersizdir.

Mevcut Metin
Esas Sozlesme Madde 26 — Temsilci Tayini:

Genel Kurul toplantilarinda pay sahipleri kendi aralarindan‘veya haricten tayin edecekleri vekil vasitasiyla
temsil olunabilirler. Sirkette pay sahibi_olan temsilciler kendi oylarindan bagka temsil ettikleri ortaklarin
sahip oldugu oylar1 da kullanmaya yetkilidirler. Yetki belgesinin seklini SPK diizenlemeleri ¢ergevesinde
Yonetim Kurulu belider. Yetki belgesinin yazili olmasi ‘sarttir. Temsilci, yetki devreden ortagin yetki
belgesinde belirtilmiis olmas1 kaydiyla, oyu devredenin istegi dogrultusunda kullanmak zorundadir.
Vekaleten oy kullanilmast konusunda SPK’nin‘ilgili diizenlemelerine uyulur.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 25- Temsilci Tayini

Genel Kurul “toplantilarinda ‘pay sahipleri kendi aralarindan veya harigten tayin edecekleri vekil
vasitasiyla temsil olunabilirler. Sirkette pay sahibi olan temsilciler kendi oylarindan baska temsil ettikleri
ortaklarin sahip oldugu oylar: da kullanmaya yetkilidirler. Yetki belgesinin seklini SPK diizenlemeleri
cercevesinde Yonetim Kurulu belirler. Yetki belgesinin yazilt olmast sarttir. Temsilci, yetki devreden
ortagin yetki belgesinde belirtilmis olmast kaydiyla, oyu devredenin istegi dogrultusunda kullanmak
Z0rundadir. Vekaleten oy kullanilmasi konusunda SPK 'nin ilgili diizenlemelerine uyulur.

Mevcut Metin
Esas Sozlesme Madde 27 — Oylarin Kullamlma Sekli:
Genel Kurul toplantilarinda oylar, SPK diizenlemeleri gergevesinde vekaleten kullanilanlari da belirleyen

belgeler gosterilerek el kaldirilmak suretiyle verilir. Ancak hazir bulunan pay sahiplerinin temsil ettikleri
sermayenin 1/10'una sahip olanlarin istegi iizerine gizli oya bagvurmak gerekir.
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8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 26- Oylarin Kullanilma Sekli

Genel Kurul toplantilarinda oylar, SPK diizenlemeleri ¢ercevesinde vekaleten kullanilanlar: da belirleyen
belgeler gosterilerek el kaldirilmak suretiyle verilir. Ancak hazir bulunan pay sahiplerinin temsil ettikleri
sermayenin 1/10'una sahip olanlarin istegi iizerine gizli oya basvurmak gerekir.

Elektronik genel kurul toplantilarina iliskin diizenlemeler saklidur.
Mevcut Metin
Esas Sozlesme Madde 28 — ilanlar:

Sirkete ait ilanlar, Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ve Sirket merkezinin bulundugu yerde ¢ikan bir
gazete ile Tirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatindaybelirtilen siirelere uymak kaydiyla
yapilir. Genel Kurul’un toplantiya ¢agrilmasina ait ilanlarin Tiirk Ticatet Kanununun ve SPK tarafindan
yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri de dahil olmak iizere Sermaye Piyasasi mevzuatinin ilgili
hiikiimleri uygulanir. Bu hiikiimler cercevesinde, GenelpKurul toplanti ilan1, mevzuat ile 6ngoriilen
usullerin yani sira, kurumsal yonetim ilkelerine uyum gosterecek sekilde, miimkiin olan‘en fazla sayida
pay sahibine ulagmay1 saglamak amaciyla, elektronik haberlesme dahil, her tirlil iletisim vasitasi ile genel
kurul toplant1 tarihinden asgari {i¢ hafta dnceden yapilir.

Sirketin internet sitesinde, Genel Kurul toplant: ilani ile birlikte, Sirketin mevzuat geregi yapmasi gereken
bildirim ve agiklamalarin yanm sira SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri’nde belirtilen
hususlar da pay sahiplerine duyurulur.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisitnda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 27 — ilanlar

Sirkete ait ilanlar,{Tiirkiye, Ticaret Sicili Gazetesi'nde, Sirket’in internet sitesinde ve Sirket merkezinin
bulundugu yerde ¢rkan bir gazete ile Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen
siirelere uymak kaydla\yapilir. Genel Kurul'un toplantiya cagrilmasina ait ilanlarim Tiirk Ticaret
Kanununun' vesSPK tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri de dahil olmak iizere Sermaye
Piyasasi mevzuatinin ilgili hiikiimleri uygulanir. Bu hiikiimler ¢ercevesinde, Genel Kurul toplanti ilam
mevzidat ile ongoriilen usullerin yan sira, kurumsal yonetim ilkelerine uyum gosterecek sekilde, miimkiin
olan en fazla sayida pay sahibine ulasmay: saglamak amaciyla, elektronik haberlesme dahil, her tiirlii
iletisim vasitast ile'genel kurul toplanti tarihinden asgari ii¢ hafta onceden yapilir.

Sirketin internet sitesinde, Genel Kurul toplanti ilani ile birlikte, Sirketin mevzuat geregi yapmasi gereken
bildirim ve a¢iklamalarin yan: sira SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri’nde belirtilen
hususlar da pay sahiplerine duyurulur.

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

Yukaridaki “Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve smirlamalar hakkinda bilgi”
baslikli 3.3.1. sayili bolim ile “Paylarin devrine iliskin esaslar” baghkli 3.3.2. sayili b6limde de
aciklandig iizere, esas sozlesmenin 8. maddesi uyarinca, halka arz edilen paylar hari¢ olmak {izere, nama
yazili paylarin Oncelikle devir bedelleri belirtilmek suretiyle mevcut tiim ortaklara teklif edilmesi
zorunludur. Mevcut ortaklarin Sirkete bildirdikleri adreslere iadeli taahhiitlii posta yoluyla yapilan
tekliflere on bes giin icerisinde olumlu cevap verilerek paylarin devir alinmamasi halinde bu paylar 3.
kisilere belirlenen bedelin altinda olmamak kaydiyla devredilebilir. Birden fazla hissedarin ayni bedelle on
bes giinliik siirede bu paylara talip olmasi durumunda s6z konusu paylar talep eden hissedarlara esit
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oranda devredilir. Isbu usule uyulmadan yapilan devirler Ortaklar Pay Defterine kaydedilmez. Yapilacak
pay devirlerine iligskin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri saklidir. Ancak, [e] 2013 tarihli genel kurula
sunulacak esas s6zlesme tadil tasarisinin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8. Maddesinde bu gereklilik ortadan
kaldirilmustir.

SPK’nmn “Cagr1 Yoluyla Ortaklik Paylarinin Toplanmasina iliskin Esaslar Tebligi” (Seri:IV, No:44)
diizenlemeleri saklidir.

3.3.6. Sermayenin artirllmasina veya azaltilmasina iliskin esas sozlesmede ongoriilen kosullarin
yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler hakkinda bilgi:

YOKTUR.

3.3.7. Yonetim ve denetim kurullarina iliskin hiikiimlerin 6zetleri:
3.3.7.1. Yonetim Kurulu ile ilgili hukumler

Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 12 - YOnetim Kurulu ve Gorev Suresi:

Sirketin y6netimi, ti¢iincii kisilere kars1 temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hilkiimleri cercevesinde
Genel Kurul tarafindan secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlar
haiz 7 iiyeden olusan bir Yonetim Kurulu’na aittir. Yonetim Kutulu ilk toplantisinda tiyeleri arasindan bir
bagkan ve bagkan olmadigi zaman vekalet etmek iizere bir baskan vekili secer.

Ydnetim Kurulu’nda icrada gorevli olan“ve olmayan Gyeler bulunur., Yénetim Kurulu’nda gérev alacak
iyelerin ¢ogunlugu, Yonetim Kurulu iiyeligi haricinde Sirkette baskaca herhangi bir idari gorevi
bulunmayan ve Sirketin giinlik®is akismma ve olagan faaliyetlerine miidahil olmayan icrada gorevli
olmayan iiyelerden olusur.

fcrada gorevli olmayan iiyelerin igerisinde SPK tarafindan yayimnlanan Kurumsal Yénetim Ilkeleri’nde
tanimlanan anlamda toplam iiye sayisinin 1/3’tnden ve her durumda ikiden az olmamak iizere bagimsiz
iiye bulunur. S6z konusu fiiyelerin bagimsizligi agisindan SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal Ydnetim
[lkeleri’nde tanimlanan bagimsizlik kriteflerinin saglanmasi zorunludur. 1/3’iin hesaplanmasinda kiisuratli
say1 ¢iktig takdirde izleyen tam saynesas alinir. Ayrica, Sirket Yonetim Kurulu’nda son on yil igerisinde
alt1 yildan fazla,Y 6netim Kurulu tiyeligi yapmis bir kisi, bagimsiz liye olarak atanamaz. Bagimsiz iiyelerin
secimi SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal Y 6netim ilkeleri ile belirtildigi sekilde gerceklestirilir.

Yonetim Kurulu’nun gorev siiresi tiim iiyeler ig¢in 1 yildir. Gorev siiresi sonunda gorevi biten iiyelerin
aday" gosterilerek yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir iiyeligin herhangi bir nedenle bosalmasi halinde
Yonetim Kurulu Tirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen sartlari haiz bir kimseyi
gecici olarak bu yere tiye secer ve ilk Genel Kurul’un onayina sunar. Bdylece secilen {iye eski iiyenin
stiresini tamamlar.

Yonetim Kurulu tiyeleri Genel Kurul tarafindan her zaman gorevden aliabilir.

Bagimsizlig ortadan kaldiran bir durumun ortaya ¢iktigi, bagimsiz iiyenin istifa ettigi veya gdrevini yerine
getiremeyecek hale geldigi hallerde, bu durum bagimsiz iiye tarafindan kamuya duyurulmak Uzere
Yénetim Kurulu'na iletilir ve iiye ilke olarak istifa eder. Istifa eden iiyenin yerine yapilacak atama SPK

tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri ile belirtildigi sekilde gerceklestirilir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 12- Yonetim Kurulu ve GOrev Siresi:
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Sirketin yonetimi, iictincii kisilere karsi temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde
Genel Kuru! tarafindan segilen Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen sartlar
haiz 7 iiyeden olusan bir Yonetim Kurulu'na aittir. Yonetim Kurulu her yiul ilk toplantisinda iiyeleri
arasindan bir baskan ve bagkan olmadigi zaman vekalet etmek iizere en az bir baskan vekili secer.

Yonetim Kurulu’nda icrada gorevli olan ve olmayan dyeler bulunur. Yonetim Kurulu’nda gorev alacak
tiyelerin ¢ogunlugu, Yonetim Kurulu iiyeligi haricinde Sirkette baskaca herhangi bir idari gérevi
bulunmayan ve Sirketin giinliik is akisina ve olagan faaliyetlerine miidahil olmayan icrada gorevii
olmayan iiyelerden olugur.

Icrada gérevli olmayan iiyelerin icerisinde SPK tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri’'nde
tammlanan anlamda toplam tiye sayisimin 1/3 ’tinden ve her durumda ikiden az olmamak tizere bagimsiz
iiye bulunur. S6z konusu tiyelerin bagimsiziigr agisindan SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal Yénetim
Ilkeleri’nde tammlanan bagimsiziik kriterlerinin  saglanmast zorunludir. 1/3’iin hesaplanmasinda
kiisurath sayr ¢iktigi takdirde izleyen tam sayr esas alvur. Yonetim Kurulu ile ilgili hususlarda SPK
tarafindan yaynlanan Kurumsal Yonetim Ilkelerine uyulur.

Yonetim Kurulu’nun gérev siiresi tiim tiyeler i¢in 1 yildir. Gérev suresi \sonundangérevi biten iiyelerin
aday gosterilerek yeniden segilmesi miimkiindiir. Bir iiyeligin herhangi bir nedenle bosalmas: halinde
Yonetim Kurulu Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasyimevzuatinda belirtilen sartlart haiz bir kimseyi
gecici olarak bu yere iiye secer ve ilk Genel Kurulium onaywna sunar. Bu yolla secilen lye, onaya
sunuldugu genel kurul toplantisina kadar gérev yapar ve onaylanmasi_halinde selefinin siiresini
tamamlar.

Yonetim Kurulu tiyeleri Genel Kurul tarafindan her zaman gorevden alinabilir.

Bagimsizlig1 ortadan kaldiwran bir durumun ortayva ¢iktigi, bagimsiz, iiyenin istifa ettigi veya gorevini
Yerine getiremeyecek hale geldigi hallerde, bu durum bagimsiziiye tarafindan kamuya duyurulmak iizere
Yonetim Kurulu'na iletilir ve iiye ilke olarak istifa eder. Istifa eden iiyenin yerine yapilacak atama SPK
tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri ile belirtildigi sekilde gercekiestirilir.

Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 13 - Yonetim Kuruluna/'Secilme Sartlari:

Yonetim Kugulu iiyelerinin, Tiirk Ticaret Kanunu, sermaye piyasast mevzuati ve ilgili diger mevzuat ile
ongoriilengartlar tasimalarngerekir.

Bagumsiz Yonetim Kurulutiyeleri hakkindaki hiikiimler saklidir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer-alan metin

Madde 13- Yénetim Kuruluna Secilme Sartlari:

Yonetim Kurulu iiyelerinin, Tiirk Ticaret Kanunu, sermaye piyasasi mevzuati ve ilgili diger mevzuat ile
ongoriilen sartlart tasimalart gerekir. Bir tiizel kigi Yonetim Kurulu tiyesi olarak se¢ildigi takdirde, tlzel
kisiyle birlikte, tiizel kigi adina, tiizel kisi tarafindan belirlenen, sadece bir gercek kisi de tescil ve ilan
olunur. Yonetim Kurulu tiyesi olan tiizel kisi kendi adina tescil edilmis bulunan kisiyi her zaman
degistirebilir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu tiyeleri hakkindaki hiikiimler saklidir.

Mevcut Metin

Esas Sézlesme Madde 14 - Yonetim Kurulu Toplantilar1 ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri:
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Yonetim Kurulu, Sirket isleri agisindan gerekli gériilen zamanlarda, bagkan veya baskan vekilinin ¢agrisi
ile toplanir. Yonetim Kurulu iiyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak bagvurup
kurulun toplantiya ¢agrilmasi talep edebilir. Bagskan veya bagkan vekili yine de Yonetim Kurulu'nu
toplantiya ¢agirmazsa iiyeler de re' sen ¢agri yetkisine sahip olurlar.

Toplantilarda her iiyenin bir oy hakk1 vardir. Oy hakki sahsen kullamlir. Uyelerden biri toplant1 yapilmasi
talebinde bulunmadikc¢a, bir iiyenin yaptigt Oneriye, diger {iiyelerin muvafakatlerini yazili olarak
bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.

Yonetim Kurulu’nun toplant1 glindemi Yonetim Kurulu baskani tarafindan tespit edilir. Yonetim Kurulu
karari ile giindemde degisiklik yapilabilir.

Toplant1 yeri Sirket merkezidir. Ancak, Yonetim Kurulu karar almak sarti ile baska bir yerde de
toplanabilir.

Yonetim Kurulu {iyelerin en az yarisindan bir fazlasi ile toplanir ve kararlarini toplantiya katilanlarin
cogunlugu ile alir. Oylarda esitlik olmasi halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida da esit
oy alan Oneri reddedilmis sayilir.

Sirketin her tiirli iligkili taraf islemlerinde ve tglincii kisiler lehine teminat, rehin ve ipotek verilmesine
iliskin Yonetim Kurulu kararlarinda bagimsiz iiyelerinf¢ogunlugunun onayi aranir. S0z konusu onayin
saglanamamasi halinde, bu durum isleme iliskin yeterli bilgiyi igerecek “sekilde, kamuyu aydinlatma
diizenlemeleri ¢er¢evesinde kamuya duyurulur ve igslem Genel Kurul’un onayma sunulur. Bu esaslara gore
almmayan Yo6netim Kurulu kararlar gecerli sayilmaz.

Yonetim Kurulu’nda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararm altina red gerekgesini
yazarak imzalar.

Toplantiya katilmayan tiyeler, mesru bir mazerete dayanmadikea,yazili olarak veya baska bir surette oy
kullanamazlar.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin mizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 14 — Yonetim Kurulu Toplantilaft ve Kurumsal Yonetim Ilkeleri:

Yonetim Kurulu, Sivketisleri acisindan gerekli goriilen zamanlarda, baskan veya baskan vekilinin ¢agrisi
ile toplanwr. Yonetim Kurulu iiyelerinden her biri de baskan veya baskan vekiline yazili olarak basvurup
kurultm toplantiva cagrilmasint talep edebilir. Baskan veya baskan vekili yine de Yonetim Kurulu'nu
toplantiya cagirmazsa tiyeler de re' sen ¢agri yetkisine sahip olurlar.

Sirket sermayesinin en az %5 ‘tne denk gelen paya sahip pay sahipleri Yonetim Kurulu Baskanina talepte
bulunmak suretiyle Yonetim Kurulunu toplantiva davet edebilir; Yonetim Kurulu Bagskani derhal toplanti
yapilmasi gerekmedigi sonucuna vardigi takdirde, bir sonraki Yonetim Kurulu toplantisinda davete iliskin
konuyu tartismaya agabilir.

Toplantilarda her iiyenin bir oy hakki vardir. Oy hakki sahsen kullamilir. Uyelerden hichiri toplanti
yapilmasi isteminde bulunmadigi takdirde, yonetim kurulu kararlari, kurul iiyelerinden birinin belirli bir
konuda yaptigi, karar seklinde yazilmis onerisine, en az iiye tam sayisinin ¢ogunlugunun yazili onayi
alinmak suretiyle de verilebilir. Aymi dnerinin tiim yonetim kurulu tiyelerine yapilmis olmasi bu yolla
alinacak kararin gecgerlilik sartidir. Onaylarin aym kagitta bulunmasi sart degildir;, ancak onay
imzalarmin bulundugu kagitlarin timiiniin yonetim kurulu karar defterine yapistirilmast veya kabul
edenlerin imzalarim iceren bir karara doniistiiriiliip karar defterine gecirilmesi kararin gegerliligi icin

gereklidir.

Yonetim Kurulu’nun toplanti giindemi Yonetim Kurulu baskani tarafindan tespit edilir. Yonetim Kurulu
karart ile giindemde degisiklik yapilabilir.
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Toplanti yeri Sirket merkezidir. Ancak, Yonetim Kurulu karar almak sarti ile baska bir yerde de
toplanabilir.

Sirketin Yonetim Kurulu toplantisina katima hakkina sahip olanlar bu toplantilara, Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 1527. maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Ticaret Sirketlerinde
Anonim Sirket Genel Kurullari Disinda Elektronik Ortamda Yapilacak Kurullar Hakkinda Teblig
hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin bu toplantilara elektronik ortamda katilmalarina ve oy vermelerine
imkan tantyacak Elektronik Toplanti Sistemini kurabilecegi gibi bu amag icin olusturulmus sistemlerden
hizmet satin alabilir. Yapilacak toplantilarda sirket esas sozlesmesinin bu hiikmii uyarinca kurulmus olan
sistem tizerinden veya destek hizmeti alinacak sistem iizerinden hak sahiplerinin ilgili mevzuatta belirtilen
haklarim Teblig hiikiimlerinde belirtilen ¢ergevede kullanabilmesi saglanir.

Yonetim Kurulu iiye tam sayisimin ¢cogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir bulunan tiyelerin
c¢ogunlugu ile alir. Oylarda esitlik olmasi halinde o konu gelecek toplantiyadbirakilir. Bu toplantida da esit

oy alan oneri reddedilmis sayilir.

Yonetim kurulunun elektronik ortamda yapudigi hdllerde bu esas sozlesmede ongoriilen toplanti ile karar
nisaplarina iligkin hiikiimler aynen uygulanir.

Sirketin her tiirlii iliskili taraf islemlerinde ve iiciincii kisiler lehine teminat, rehin ve ipotek verilmesine
iliskin Yonetim Kurulu kararlarinda bagimsiz iiyelerin’ ¢ogunlugunun onayr aranir. Soz konusu onayin
saglanamamast halinde, bu durum isleme iliskin yetevli bilgiyi igerecek “sekilde, kamuyu aydinlatma
diizenlemeleri cercevesinde kamuya duyurulur ve islem ‘Genel Kurul um,onaymma sunulur. Bu esaslara
gore alinmayan Yonetim Kurulu kararlar: gegerli sayiimaz.

Yonetim Kurulu'nda oylar kabul veya red‘olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin altina red gerekgesini
yazarak imzalar.

Toplantiya katilmayan iiyeler, mesru bir mazerete dayanmadikecayyazili olarak veya baska bir surette oy
kullanamazlar.

Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 15=0zellik Arz Eden Kararlar:

Ortaklik ile asagida (A) bendinde sayilan taraflar arasinda, (B) bendinde sayilan hususlardaki Yoénetim
Kurulu kararlan, oy birligi ile almmadigrtakdirde kararin gerekgeleri ile birlikte SPK’nin 6zel durumlarin
kamuyadgiklanmasina iligkin diizenlemeleri cercevesinde kamuya agiklanmasi, ayrica yapilacak ilk Genel
Kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

A) “ Taraflar

a) Ortaklikta sermayeninyl 0 veya iizerinde paya veya bu oranda oy hakkina sahip ortaklar,

b) Ortaklikta yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi iceren pay sahibi ortaklar,

¢) Ortakliga danigmanlik hizmeti veren sirket,

¢) (a) ve (b) bentlerinde sayilanlarin 10°dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip olduklar diger
sirketler,

d) Ortakligin istirakleri,
e) Ortakliga isletmecilik hizmeti veren sirketler.

B) Ozellik Arz Eden Kararlar
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a) Ortaklik portfoyiinden varlik alinmasi, satilmasi, kiralanmasi veya kiraya verilmesine iligkin kararlar,

b) Ortakligin portfoylindeki varliklarin pazarlanmasi igini listlenecek sirketlerin belirlenmesine iligkin
kararlar,

¢) Kredi iligkisi kurulmasina iliskin kararlar,

¢) Ortakligin paylarinin halka arzinda, satin alma taahhiidiinde bulunan aract kurulugsun belirlenmesine
iliskin kararlar,

d) Ortak yatirim yapilmasina iligkin kararlar,

e) Ortakliga mali, hukuki veya teknik danmigmanlik hizmeti verecek gercek veya tiizel kisilerin
belirlenmesine iligkin kararlar,

f) Ortakliga proje gelistirme, kontrol veya miiteahhitlik hizmeti verecek gercek veya tiizel kisilerin
belirlenmesine iligkin kararlar,

g) (A) bendinde yer alan tiizel kisilerin ihra¢ ettigi menkul kiymetlerin ortaklik portféyiine alinmasina
iligkin kararlar,

h) Ortakliga isletmecilik hizmeti verecek gergek veya tiizel kisilerin'belirlenmesine iliskin kararlar,

i) Bunlar disinda kalmakla birlikte (A) bendinde sayilan taraflardan herhangi birisinin lehine sonug
dogurucu nitelikteki kararlar.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan_metin

Madde 15- Ozellik Arz Eden Karallar:

Sirket ile asagida (4) bendinde sayilan taraflar arasmda, (B) bendinde sayilan hususlardaki Yonetim
Kurulu kararlart oy birligi ilealinmadigr “takdirde kararin gerekgeleri ile birlikte SPK’min ozel
durumlarin kamuyd aciklanmasina iliskin diizenlemeleri cergevesinde kamuya agiklanmasi, ayrica
vapilacak ilk Genel Kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

A)  Taraflar

a) Sirvket te sermayenin %10 veya iizerinde paya veya bu oranda oy hakkina sahip ortaklar,

b) Sirket’te yonetim. kuruluna‘aday gosterme imtiyazi iceren pay sahibi ortaklar,

¢) Sirket’e damgmanlik hizmeti veren sirket,

¢) (a) ve (b) bentlerinde sayilanlarin %10 dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip olduklar: diger
sirketler,

d) Sirket’in istirakleri,

e) Sirket e isletmecilik hizmeti veren girketler.

B)  Ozellik Arz Eden Kararlar

a) Sirket portfoyiinden varlik alinmasi, satilmasi, kiralanmast veya kiraya verilmesine iliskin kararlar,

b) Sirket’in portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi igini iistlenecek sirketlerin belirlenmesine iligkin
kararlar,
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¢) Kredi iliskisi kurulmasina iliskin kararlar,

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

d) Ortak yatirim yapilmasina iliskin kararlar,

e) Sirket’e mali, hukuki veya teknik danismanlik hizmeti verecek gercek veya tiizel kigilerin belirlenmesine
iliskin kararlar,

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

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

h) Sirket e igletmecilik hizmeti verecek gercek veya tiizel kigilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

i) Bunlar disinda kalmakla birlikte (A) bendinde sayilan taraflardan herhangi birisinin lehine sonug
dogurucu nitelikteki kararlar.

Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 16 - Yonetim Kurulu Uyeleri Ve Ust Duzey Yoneticilerin Ucretleri:

Yonetim Kurulu iiyelerinin ve {ist diizey yoOneticilerin licretlendirme esaslari yazili hale getirilir ve Genel
Kurul toplantisinda ayr1 bir madde olarak pay sahiplerinin bilgisine sunularak pay sahiplerine bu konuda
g0riis bildirme imkan1 taninir. Bu amagla hazirlanan,iicret politikasi Sirketin internet sitesinde yer alir.
Bagimsiz Yonetim Kurulu {iyelerinin icretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar1 veya Sirketin
performansina dayali 6deme planlar kullanilmaz ve bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin iicretlerinin

bagimsizliklarini koruyacak diizeyde olmasi gereklidir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer.alan metin

Madde 16-6netim Kurulu Uyeleri Ve'Ust Diizey Yoneticilerin Ucretleri:

Yonetim Kurulu iiyelerinin ve iist diizey yoneticilerin iicretlendirme esaslart yazili hale getirilir ve Genel
Kurul toplantisinda ayri birmadde olarak pay sahiplerinin bilgisine sunularak pay sahiplerine bu konuda
goriis bildirme imkan: tarmnir: Bu amagla hazirlanan iicret politikast Sirketin internet sitesinde yer alir.
Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin iicretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlart veya Sirketin
performansina dayali édeme planlart kullanilmaz ve bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin iicretlerinin
bagimsizliklarint koruyacak diizeyde olmasi gereklidir.

Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 17 - Sirketi Yonetim ve [1zam:

Sirket, Yonetim Kurulu tarafindan yonetilir ve disariya karsi temsil ve ilzam olunur. Yonetim Kurulu,
Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili diger mevzuatla ve Genel Kurulca kendisine

verilen gorevleri ifa eder.

Yonetim Kurulu gorev siiresini agan s6zlesmeler akdedebilir.
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Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket’i ilzam edecek her tiirlii sézlesme, bono, ¢ek ve
benzeri tiim evraklarin gegerli olabilmesi i¢in, bunlarin; Sirket unvani altina atilmis ve Sirket’i ilzama
yetkili en az iki kisinin imzasini tagimasi gereklidir.

Yonetim Kurulu yetkilerinin tamamini veya bir kismuini kendi tiyeleri arasindan veya harigten tayin
edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalar1 zorunlu bulunmayan miidiirlere birakabilir.

Yonetim Kurulu, gérev ve sorumluluklarmin saglikli bir bicimde yerine getirilmesini saglamak {izere
Sirket’in gereksinimlerini de dikkate alarak Sermaye Piyasasi tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim
Ilkeleri ile dngodriilen komiteleri ve kendisinin gerekli buldugu yeterli sayida sair komiteleri olusturur.

Komitelerin olusturma kararlarinda gorev ve calisma alanlar1 ve hangi iiyelerden olusacagi isbu esas
s6zlesme hiikiimleri, SPK tarafindan yayimlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri ve ilgili mevzuat hiikiimleri
de dikkate alinarak etrafli olarak Yonetim Kurulu tarafindan belirlenecek ve kamuya agiklanacaktir.
Yonetim Kurulu her zaman komitelerin gorev ve caligsma alanlarini1 yefiidden belirlemeye yetkili oldugu
gibi iiyeliklerinde de gerekli gordiigii degisiklikleri yapar. Komiteler bagimsiz olarak ¢aligsmalarini yiiriitiir
ve Yonetim Kurulu'na onerilerde bulunur. Komitelerin Sirket iglerine ‘iliskin olarak icrai karar alma
yetkileri yoktur; komitelerin dnerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Yénetim Kurulu’na aittir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 17 — Sirketi Yonetim ve Ilzam:

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un gorev ve yetkileri disinda kalan ve Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye
Piyasas1 Kanunu, isbu esas sézlesme ve jlgilivdiger mevzuatla ve Genel Kurulca kendisine verilen islerin
yiirtitiilmesinde ve Sirketin idaresinde goreviiy ve yetkilidir. "Yonetim Kurulu, diizenleyecegi bir ig
yonergeye gore yonetim yetkisini _kismen veya tamamen bir yeya birka¢ Yonetim Kurulu iiyesine veya
tigtincii kigiye devretmeye yetkilidir.

Yonetim Kurulu gorev siiresini\asan soziesmeler akdedebilir.

Sirketi tictincii kisileretkars: temsilve ilzam yetkisi de\Yonetim Kurulu'na aittir. Sirket tarafindan verilecek
biitiin belgelerin ve Sirket’ivilzam edecek her tiirlii sozlesme, bono, ¢ek ve benzeri tiim evraklarin gegerli
olabilmesi i¢in, bunlarin; Sirket,unvanyaltina atilmis ve Yonetim Kurulu tarafindan derece ve sekilleri
tayin edilerek, imza yetkisi verilmiswve ne surette imza edecekleri usuliine uygun sekilde tescil ve ilan
edilmis kisilerden en az ikisinin imzasini tasimasi gereklidir.

Yonetim Kurulu temsil ve ilzam yetkilerinin tamanmini veya bir kismimi kendi iiyeleri arasindan veya
harigten tayin edecegi murahhaslara veya pay sahibi olmalari zorunlu bulunmayan miidiirlere birakabilir
ancak en az bir Yonetim Kurulu tiyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

Yonetim Kurulu, “gorev we sorumluluklarimin saglhkli bir bigimde yerine getirilmesini saglamak iizere
Sirket’in gereksinimlerini de dikkate alarak Sermaye Piyasast tarafindan yayinlanan Kurumsal Yonetim
llkeleri ile ongoriilen komiteleri ve kendisinin gerekli buldugu yeterli sayida sair komiteleri olusturur.

Komitelerin olusturma kararlarinda gorev ve ¢alisma alanlari ve hangi iiyelerden olusacagi isbu esas
sozlesme hiikiimleri, SPK tarafindan yayimlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri ve ilgili mevzuat hiikiimleri de
dikkate alinarak etrafli olarak Yonetim Kurulu tarafindan belirlenecek ve kamuya agiklanacaktir. Yonetim
Kurulu her zaman komitelerin gérev ve ¢alisma alanlarint yeniden belirlemeye yetkili oldugu gibi
tiveliklerinde de gerekli gordiigii degisiklikleri yapar. Komiteler bagimsiz olarak ¢alismalarint yiiriitiir ve
Yonetim Kurulu'na énerilerde bulunur. Komitelerin Sirket islerine iligkin olarak icrai karar alma yetkileri
yoktur; komitelerin 6nerdikleri hususlarda karar alma yetkisi Yénetim Kurulu’na aittir.

Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 19 - Yéneticilere iliskin Yasaklar:
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Yo6netim Kurulu {iyelerinin, Ydnetim Kurulu’nun alacagi kararlarda taraf olan kimselerden SPK tarafindan
yayinlanan Kurumsal Yonetim ilkeleri anlaminda bagimsiz olmamasi durumunda, bu durumda bulunan
Yonetim Kurulu tiyesi bu hususu gerekgeleriyle birlikte Yonetim Kurulu’na bildirmek ve toplanti
tutanagina isletmekle yiikiimlidiir.

Yonetim Kurulu iiyeleri kisisel menfaatlerine veya usul ve fiiruu ile es dahil {i¢lincii dereceye kadar kan ve
sthri hisimlarinin menfaatlerine olan hususlarin miizakeresine istirak edemez. Bu hiikme aykir1 hareket

eden iiye, Sirketin, ilgili oldugu islem sonucu dogan zararini tazmin etmek zorundadir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda yer alan metin

Madde 19- Yéneticilere iliskin Yasaklar:
Yonetim Kurulu iiyelerinin, Yonetim Kurulu'nun alacagi kararlardd taraf olan kimselerden SPK
tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim llkeleri anlaminda bagimsiz olmamas: durumunda, bu durumda

bulunan Yonetim Kurulu tiyesi bu hususu gerekgeleriyle birlikte Yonetim Kurulu'na bildirmek ve toplanti
tutanagna isletmekle yiikiimliidiir.

Yonetim kurulu iiyesi, kendisinin sirket disi kigisel menfaativle veya alt ve iist sovundan bivinin ya da
esinin yahut ticiincii derece dahil iigiincii dereceye kadar kanwe kayin hisimlarindan bivinin, kisisel ve
sirket disi menfaatiyle sirketin menfaatinin ¢atistigi konulara iligkin, miizakerelereskatilamaz. Bu hiikme
aykwrt hareket eden yonetim kurulu tiyesi ve menfaat catismasvnesnel olarak varken ve biliniyorken ilgili
tiyenin toplantiya katilmasina itiraz etmeyen tiyeler ve soz konusu iiyenin toplantiya katilmas: yoniinde
karar alan yonetim kurulu iiyeleri bu sebeple sirketin ugradigi zarari tazminle yiikiimliidiirler.

3.3.7.2. Denetim Kurulu ile ilgili hukimler

Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 20 - Denetgiler.ve Gorev,Suresi:

Sirkette gorev alacakedenetgilerin Turk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen
sartlar1 haiz olmasyzorunludur.

Genel Kurul pay sahipleri arasindaniveya disaridan bir yil siire igin gérev yapmak lizere ii¢ denetgi seger.
Denetcilérin yarisindan ‘bir fazlasinin Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandasi olmasi zorunludur. Siiresi biten
denetgiler tekrar secilebilit. Denetciler ayn1 zamanda Yonetim Kurulu iiyeligine secilemeyecekleri gibi,
Sirket’in memuru da olamazlar.

Denetciler, Tirk Ticaret Kanununun 353-357. maddelerinde sayilan gérevleri yapmakla yukimludrler.
Mevcut Metin

Esas Sozlesme Madde 21 - Denetgilerin Ucretleri:

Denetcilerin iicretleri Genel Kurulca karara baglanir.

8 Mayis 2013 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda pay sahiplerinin miizakeresine sunulacak Esas
Sozlesme Tadil Tasarisinda bu maddeler citkarilmigtir.

3.4. Faaliyet Hakkinda Bilgiler

3.4.1. Son ii¢ yil ve ilgili ara donem itibariyle ana iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde
ortaklhk faaliyetleri hakkinda bilgi:
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3.4.1.1. Genel

Sirket satis yapmak iizere gayrimenkul projeleri gelistirmekte ve bu satislardan elde ettigi gelirle yeni
projeler gelistirmek lizere arsa alimimi finanse etmek i¢in yeni yatirimlar yapmaktadir ve kamu ihale
kanunu modeli ile yapilan gelistirmeleri finanse etmektedir. Sirketin gayrimenkul projesi gelistirme
faaliyetleri 6zellikle Istanbul’da olmak iizere hizli biiyiiyen iist orta ve orta gelir kesimi igin konut
iiretilmesine odaklanmigtir. Sirket aynm1 zamanda ticari ve konut nitelikli bagimsiz boliimler okul gibi
kamusal alanlar da i¢eren ¢ok amagli gayrimenkul projeleri de gelistirmektedir. Orta kesim gelir grubunun
ihtiyaclar1 ve talepleri Sirketin yatirim ve gelistirme kararlariin yoniinii belirlemede temel esaslar teskil
etmektedir.

Sirket genel olarak, projenin biiyiikliigiine gore yaklasik 1-2 senelik ingaat donemlerinde proje
gelistirmekte ve bu projelere iliskin yatirm yapilmaktadir. Projenin yatirim tutarimin digerlerine oranla
yiiksek olmasi veya insaat doneminin daha uzun siirmesinin beklenmesi durumunda, Sirket, gelisim ve
piyasa risklerini azaltmak i¢in projeyi ihale ve gelistirme Oncesinde etaplara bolmeyi tercih etmektedir ve
gelistirme ve piyasa risklerini azaltmak i¢in belirli bir alanda birgok projegelistirmektedir.

Sirket bugiine kadar gayrimenkul projelerini iki is modeli ile gelistirmis elup bunlargelir paylasim modeli
ve kamu ihale kanunu modelidir. Bu is modelleri “Gelir Paylasim Modeli” ve “Kamiuyihale Kanunu
Modeli” bagliklar altinda agiklanmaktadir. Mevcut halka, arz islemi sonucunda ve meveut halka arz
islemiyle ihrag¢ edilecek paylarin tamaminin satilmasi halinde, Sirket kamu thale kanunu ‘modeli ile ihale
edilen projelerin tabi oldugu KIK kapsamindan ¢ikacaktir. Ancak, Sirket ozellikle daha az degerli
bolgelerde yapilan ve eskiden kamu ihale kanunu modeli kullanildigi projeler i¢in benzer bir anahtar
teslim-gotiirti bedel proje modeli kullanmaya devam etmeyi diisiinmektedir.»Ancak s6z konusu anahtar
teslim-gotiirii bedel proje modeli, cazip firsatlarla karsilasilmasi halinde daha degerli bolgelerde de
kullanilabilecektir. Ayrica, Sirket sahip® oldugu arsay1 proje’gelistirilmesi i¢in kullanmak istese dahi,
zaman zaman lzerinde gayrimenkul projesi gelistirilmeyen arsalar ticiincii kisilere satmaktadir. Sirket
ayrica kiralanan ve bilangosunda yatium miilkii olarak siniflandirilan ticari bolimlerden de sinirli miktarda
kira geliri elde etmektedir.

Arsanmin Kaynaginin Saglanmasit ve Devralinmasti

Sirketin gayrimenkuldprojelerinin “gelistirilmest siireci arsanin devralinmasi ile baslamaktadir. Sirketin
temel hedefi, gelir¢paylasimi,modeli, kamuyihale kanunu modeli ve (halka arz edilen paylarin tamaminin
satilmas1 halinde) anahtar teslim-gotira’ bedel proje modeli cergevesinde, karli projeler gelistirilmesine
elverigli arsayelde etmektir. EmlaknBankasi’ndan ayni sermaye suretiyle ve TOKI’den satin almak
suretiyle témin edilen arsalarin yami sira,»Sirket diisiik miktarda da olsa, ti¢iincii kigilerden de arsa satin
almigtuel TOKI araciligiyla (biiyiik “arsalara siirekli erisim saglanmasi Sirketin stratejisinin Snemli
unsuflarindan \birini teskil etmekte olup Sirket gelecekteki projelerde cazip olarak gordiigli arsalari
TOKI’den  satin)almaya devam)etmeyi planlamaktadir. — Sirket ayrica yeni sehirde karli projeler
gelistirebilecegl cazip arsalaritemin etmeyi amaglamaktadir. Cazip firsatlarin meydana gelmesi halinde
Sirket gelecektetiglingii kisilerden de arsa iktisap edebilecektir.

Sirketin 2002’de GY O statusiinii kazandigindan beri, arsa ihtiyacini agagidaki kaynaklardan karsilamigtir:

e Yukarida “KEY Odemeleri” boliimiinde belirtildigi iizere, Emlak Bankasi’ndan 2000 yilinda ayni
sermaye vaz’1 suretiyle elde edilen arsalar;

e TOKI’den satin alinan arsalar; ve

e Daha az olmakla beraber, TOKI disindaki ii¢iincii kisilerden satin alinan arsalar.

Sirket, yeni sehir projesinin ve daha sinirli olmakla birlikte, yerinde kentsel doniisiim projesinin, kendisine
proje gelistirilmesi i¢in gelecekte arsa kaynagi saglayacagini diisinmektedir. Kentsel Doniisiim Kanunu

gergevesinde yiiriitiilen kentsel dontisiim projesi hakkinda daha fazla bilgi almak i¢in asagida ‘“Kentsel
Doniistim Projesi” boliimiine bakiniz.
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2002 ile 2005 yillar1 arasinda Sirket, o donemdeki projeleri i¢in Emlak Bankasi’ndan alinan arsalari
kullandigindan dolay1 bagka arsa satin almamistir. 31 Mart 2013 itibariyle, ingaati devam eden projeler,
ihale edilmis ancak insaatina baglanmamis projeler ve arsa portféyiinde bulunan arsalardan yaklasik [e]’si
TOKI’den, yaklasik [@]’i Emlak Bankasi’ndan ayni sermaye vaz’i suretiyle elde edilmis olup yaklasik
[®]’s1 ise Uiciincii kigilerden devralinmustir.

31 Mart 2013 itibariyle, Sirketin arsalarinda yer alan gayrimenkullerin toplam alani [®] metrekare olup [e]
gayrimenkul Istanbul’da, [e] gayrimenkul Tiirkiye’deki baska sehirlerde yer almaktadir. (Bakiniz
“Arsalar”) GYO Tebligi hiikiimleri gergevesinde Sirket’in portfyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes
y1l gecmesine ragmen iizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa
ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. 31 Mart 2013 itibariyle, Sirketin arsalarinin % [®]’ii
aktif olmayan arsadir. 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 iizere TOKI’nin talebi, Maliye ve Cevre ve Sehircilik bakanlarinin miisterek teklifi ve
Bagbakanin onayi ile belirlenen arsa iiretim 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 karsiliginda g¢esitli kamu 4kurum| ve kuruluslarindan da arsa
devralabilmektedir. Ornek olarak TOKI ge¢miste Milli Savunma Bakanligi’ndan. arsa devralmistir.
Sirket’le TOKI arasindaki istirak iliskisi sebebiyle, TOKI istiraki ‘olmayan taraflara yaptig1 satislarda
izlemek zorunda oldugu ihale siirecine tabi olmaksizin Sitkét’e arsa satabilmektedir.

TOKI araciligiyla arsalara siirekli erisim saglanmasi Sirketin stratejisinin ‘onemli, unsurlarindan birini
teskil etmekte olup Sirket gelecekteki projelerde cazip olarak gordiigii genis arsalar1 TOKI’den
devralmaya devam etmeyi planlamaktadir. Sirket, TOKI ile 02.09.2010 tarihinde imzalanan bir protokol
ile gelecekteki arsa alimlarma iliskin TOKlile olan iliskisinin and ilkeleri fizerinde TOKI ile anlasmaya
varmistir. Protokol dogrultusunda, Sirket stratejik hedeflerine uygun olan arsayr devralmak {izere
TOKI’ye basvurabilecektir ve TOKI bu“taleplere oncelik vermeyi, ve sdzii gegen iktisap isleminin
sartlarina iliskin olarak anlagsmaya-varmak icin elinden gelen€n iyl gayreti gosterecegini kabul etmistir.
Satis fiyati, SPK standartlar1 dogrultusunda, SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme
sirketi tarafindan saglanan ekspertiz degerine dayali olarak belirlenmektedir. Taraflar degerleme sirketi
tarafindan belirlenen deger iizerinde anlasmaya vardiklari takdirde, Sirket TOKI ile protokoller ve satig
vaadi sdzlesmeleri imzalamaktadir. Protokol imzalanmadan &nce TOKIi'min Sirket’e belirli bir
gayrimenkulii satmakonusunda herhangi bir yukiimliligi bulunmadigi gibi benzer sekilde Sirket'in de
TOKI’den belirli bir arsayr deyralma yiikiifnliiliigii bulunmamaktadir. Mevcut halka arz islemi sonucunda
ve mevcut halka arz islemiyle ihrac edilecek paylarin tamaminin satilmasi halinde, TOKi’nin Sirketteki
pay oram yiizde 50’nin altina diisecek olsa da, Sirket simdiye dek oldugu gibi, protokol kapsamindaki
sartlarla TOKI’den dogrudan,arsa devralmaya devam etmeyi planlamaktadir.

Ayuca, Sirketisahip oldugu arsayt proje gelistirilmesi i¢in kullanmak istese dahi, zaman zaman (zerinde
gayrimenkul projesi gelistirilmeyen arsalart {igiincii kisilere satmaktadir. Gegmiste, bu satiglar imar
planinda ticaret alani olarak tahsis edilmis ve Sirketin konut projesi gelistirme hedefleri ile ortiismeyen
parsellerden olugmaktaydi. Sirketin sattigi arsalardan bir bolimii, 2000 yilinda ayni sermaye vaz’i
suretiyle Emlak Bankasi’ndan alman arsalar olup, bunlara ek olarak Sirket TOKI’den satin aldig1 arsalart
da satmustir. Ornek olarak, bazi durumlarda Sirket TOKI’den konut projesi gelistirmek icin arsa devralmis
ancak arsanin bir boliimiinlin imar1 ticaret alanmi olarak tahsis edilmisti. Arsa iizerinde konut projesi
gelistirilmesi sonucunda, ticari kullanim igin imar edilen arsanin degeri arttigindan arsanin proje
gelistirilmesi i¢in ihale edilmesi yerine, Sirket, cazip firsatlar dogdugunda arsay:1 satmayi tercih etmistir.
Sirket arsa satiglarindan elde ettigi finansmani yapacagi konut projeleri igin arsa aliminda kullanmustir. 31
Aralik 2012, 2011 ve 2010 tarihlerinde sona eren yillar i¢in, Sirketin bos arsa satisindan elde ettigi gelir
sirasiyla [®] TL (toplam gelirin ylizde [®]’si), [®] TL (toplam gelirin yilizde [®]’si) ve [®] TL (toplam
gelirin ylizde [®]’si) olmustur.

Kentsel Déntisiim Projesi

Kentsel Doniistim Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde, Hiikiimet tarafindan 2012 yilinda kentsel doniisiim
projesini baslatmistir. Kentsel Dontisiim Kanunu gergevesinde genel hatlari ¢izilen kentsel doniisiim
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projesinde temel olarak Sirketin faaliyetlerini ilgilendiren, (a) yeni sehir projesi ve (b) yerinde kentsel
doniisiim projesi olarak adlandirilabilecek iki ana unsur bulunmaktadir.

Yeni Sehir Projesi

Yeni schir projesi kapsaminda, Kentsel Doniisim Kanunu ile 644 sayili KHK uyarinca Bakanlar
Kurulu’nun verecegi yetki c¢ergevesinde, Sehircilik Bakanligi yeni proje gelistirilmesi i¢in arsa olarak
kullanilacak ve {lizerinde konut amaciyla yeni, daha yiiksek standartta binalarn insa edilecegi yerlesim
alanlar1 olarak kullanilmak iizere “rezerv yapi alani” belirleyebilmektedir.

08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete’te yayimlanan 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile istanbul Avrupa yakasinda bulunan ve bahsi gecen karara ekli kroki ile
sinirlar gosterilen 295 milyon metrekarelik alanin ({igiincii havaalani i¢in ayrilan 90 milyon metrekarelik
boliim hari¢ olmak iizere) yeni yerlesim alami (“Yeni Sehir”) olarak kullafiilmasi amaciyla “rezerv yapi
alan1” olarak ilan edilmesi i¢in 644 sayili KHK kapsaminda Sehircilik Bakanligi’ni1 yetkilendirmis ve
Sehircilik Bakanligi Kasim 2012’de, bahsi gegen bu yetkilendirme | dahilinde, rezerv yapi alanimni
onaylamistir.

Kentsel Doniistim Kanunu’nun 3. maddesi hiikmii uyarinca, rezerv yapi alanlarinda olupsHazinenin 6zel
miilkiyetinde bulunan taginmazlardan; (a) kamu idarelerinéytahsisli olanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii
alinarak, Maliye Bakanligmmin teklifi ve Bakanlar Kurulu ‘karariyla, (b) kamu idarelerine tahsisli
olmayanlar, ilgili kamu idaresinin goriisii alinarak Maliye Bakanliginca, Sehircilik Bakanligi’na tahsis
edilir veya Sehircilik Bakanligi’nin talebi {izerine TOKI'ye we Idareye, bedelsiz olarak devredilebilir.
Hazine disindaki kamu idarelerinin miilkiyetinde bulunan taginmazlar, Kentsel Doniisiim Kanununun
amagclar1 ¢ercevesinde kullanilmak iizere maliki olan kamu idarelerfinin goriisii alinarak Bakanligin teklifi
iizerine Bakanlar Kurulu karariyla Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilir veya Bakanligin talebi
iizerine TOKI'ye ve Idareye bedelsiz olarak devredilebilir.

08.08.2012 tarihinde Sehircilik Bakanligi,’T.C. Ulastitma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, TOKI ve
Sirket arasinda diger bolgelerin yan1 sira yeni sehirde olasi afet riskini bertaraf etmek amaciyla ruhsatsiz,
iskansiz ve afet riski altindaki yapilarumstasfiye edilerck, fen ve sanat kurallarina uygun, saglikli ve giivenli
yasam alanlar1 olusturmak amaciyla taraflarin yiikiimliiliiklerini belirten bir “Isbirligi Protokolii”
akdedilmistir.

Yerinde Kentsel Déntisvim Projeleri

Yerinde kentseldoniisiim projeleri temel olarak depreme karsi mukavemetsiz olan riskli yapilarin tasfiye
edilerek; yerinde doniisim modeliyle alanda yasayan konut sahiplerine yerinde iiretilecek konutlardan
verilmesini ve:bu yeni konutlarm insa edilmesini icermektedir.

Sirketin halihazirda, Istanbul "Atasehir ilcesi Yenisehir Mahallesi Serifali Ciftligi bolgesinde yerinde
kentsel doniisim projesi gelistirilmesi i¢in 280 bin metrekareden fazla alani kapsayan toplam 1.290
bagimsiz boliimden bir kentsel doniisiim alan1 hakkinda s6zlesme akdetmistir. Proje cergevesinde [®] adet
yeni bagimsiz bolim iiretilmesi beklenmektedir. Yeni sehir projelerinden farkli olarak yerinde kentsel
doniisiim projelerinde, mevcut yapilarin yikilmasi s6z konusu olup, her bagimsiz boliim sahibi ile yikima
baglanmasindan dnce ayr ayr irtibata gecilmeli ve kat maliklerinin izinlerinin alinmasi1 gerekmektedir.
Ilgili protokol uyarinca, Serifali Ciftligi'nde bulunan bu kentsel dniisiim alaninda bulunan bagimsiz
bolum sahibi kat maliklerinin izinlerinin alinmasi ve alandaki tiim yapi ve eklentilerin bosaltilarak
miilkiyetlerinin Sirket’e devri Atasehir Belediyesi’nin yiikiimliigiindedir. Sirket, Sehircilik Bakanligi,
TOKI ve Atasehir Belediyesi ile imzalanan 24.01.2013 tarihli protokol uyarinca, Sirket proje alani
icerisindeki yapilarin yikim ve proje cercevesinde iiretilecek olan yeni bagimsiz boliimlerin yapim
ihalesini ger¢eklestirmek icin yetkilendirilmistir. Sirket projenin hazirlanmasi, ilgili ruhsatlarin alinmasi
ve konut teslimine iliskin islerden dogacak masraf ve giderlerden sorumludur. Yerinde kentsel doniisiim
projelerinde, Sirket, proje siiresi boyunca (belediyeye bagimsiz boliimlerin tesliminden yeni bir bagimsiz
boliim alana kadar gegen siire) bagimsiz boliim sahiplerinin kira giderlerini karsilamak durumundadir.

3.4.1.3. Proje Gelistirme Modelleri
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@ Gelir Paylasimi Modeli
Genel Olarak

Gelir paylasim modeli ¢ergevesinde Sirket i¢ yonetmelikleri dogrultusunda 6zel ihale siireci ile belirlenen
yiikleniciler ile ingaat ve gelir paylasimi sdzlesmeleri imzalamaktadir. Gelir paylasim modeli temel olarak,
Sirketin arsa katkis1 ve proje gelirinden elde edecegi pay (asgari pay da dahil olmak {izere) karsiliginda,
yiiklenicinin projeyi gelistirme ve satma sorumlulugunu ve riskini iistlenmesini saglayacak derece cazip
marjlar saglamasi beklenen boélgelerdeki projeler ig¢in kullanilmaktadir. Bu sayede, yiiklenici tiim
masraflart iistlenmekle sorumlu oldugu ic¢in Sirket daha diisiik bir risk ile biiyiik 6lcekli projeleri
gerceklestirebilmektedir. Sirket sozlesmeye dayali olarak, arsanin belirlenen degerinin satis fiyatina esit
ancak arsanin alim fiyatin1 agan bir minimum tutar alma hakkina sahip olup, bu tutar Sirketin gelir
paylagim projesine dogrudan atfedilebilir tek maliyetidir.

Gelir paylasim modelinin bir yarar1 da kamu ihale kanunu modeli utarinea yapilan projelere kiyasla, proje
esnasinda proje sartnamelerini degistirme konusunda esneklik getirmesidir (Asagida “Kamu Thale Kanunu
Modeli” baglig: altinda belirtilmektedir). Gelir paylasim modeli uyanncaihale siireci Sirket tarafindan i¢
yonetmelikleri dogrultusunda yiiriitiilmekte olup kamu ihale kanunu modeli uyarmea, Sirket KiK ve ilgili
kamu ihale mevzuati kapsaminda belirtilen siireci izlemek zorunda olup proje ihale edildikten sonra proje
sartnamelerinde herhangi bir degisiklik yapilmasina izin®wermemektedir. Bazi durumlarda Sirket bir
arsanin ihale siirecini gelir paylasimi modeli altinda baslatabilmekte ve yiiklenicilerden gelen teklifler
Sirket tarafindan kabul edilebilir bir gelir oran1 saglayabilecek diizeyde degilsenarsanin gelistirilmesi
siirecine kamu ihale kanunu modeline gore siirdiiriilmesine)\karar verilebilmektedir. Sirket halka arz
sonrasinda, kamu ihale kanunu modelinin gesitli noktalarda tadil edilmis birsversiyonu olacak “anahtar
teslim-goturl bedel proje modeli” kullanmay: planlamaktadir.

Sirket gelir paylasim modelini 2003 yilindan berikullanmakta olup, 31 Mart 2013 tarihine kadar, [e] gelir
paylasimi1 modeli ile gelistirilen gayrimenkul projesinin ihalesini ‘gergeklestirmis ve ingaati devam eden
projeler hari¢ olmak ftizere, bu projelerden’ [ ®]’s1 tamamlanmistir (satis1 tamamlanmamis bagimsiz boliim
stogu bulunan projeler dahil olmak tizere). Kalan 24 proje halen devam etmektedir.

Thale Siireci

Sirket gelir payla§imi modeliyle gelistirecegi arsanin ihale siirecine bir i¢ c¢aligma hazirlayarak
baslamaktadir. Yonetim Kuruluytarafindan proje teklifinin onaylanmas: ile, ihaleye konu olan arsanin
asgari degerisbelirlenmektedir. Bu asgari deger bahsi gegen arsanin alindig1 deger (alim degeri ve arsanin
devralinmasi zamaninda iligkili harcamalar) ve ekspertiz degerinden (SPK Standartlar1 dogrultusunda SPK
tarafindan listeye alinmis bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanmig bir degerleme raporu
uyanhea belirlenmis ekspertiz degeri) yitksek olandir. Sirketin genel miidiirii “asgari degeri” (alim degeri
ve‘espertiz degerinden hangisi daha yiiksek ise) onaylamaktadir. Daha sonra Sirket Tiirkiye’deki en az iki
ulusal gazetede ve Sirket internet sitesinde yayinlanan bir ihale duyurusu hazirlar. Bu duyuru proje ve
arsanin konumu hakkinda bilgiler icermekte ancak ihale sartnamesini icermemektedir.  Istekli
yiikleniciler, sozlesme taslagi, teklif alma sartnamesi, 0zel teknik sartnamesi ve yapt malzeme
sartnamesinin yani sira baska bilgiler ve dokiimanlarin da bulundugu ihale dosyasini Sirket’ten alabilirler.
Genelde isteklilere bir projeye teklif vermek icin projenin ulusal bir gazetede duyurulmasindan baslayacak
sekilde 15 giinliik bir siire verilir.

Sirket her teklifi ihale sartnamesine uygunluk agisindan gozden gecirir. Yiikleniciler ihale sartlarim
karsiladiklarint gdstermek adina ihalelerde digerlerinin yani sira projeyi nasil finanse etmeyi
amacladiklarini belirtmeli ve mali durumlari, banka referanslar1 hakkinda bilgi saglamali ve ihale sartlarini
karsiladiklarim gostermelidir. Thale sartnamesinde belirlenen hususlara uyan teklifler ikinci oturuma davet
edilir. Ikinci oturumda ihale katilimcilar1 énce agik arttirma metoduyla ii¢ tur boyunca sozlii teklifler
sunmaya davet edilir. Sozlii tekliflerin sunulmasini takiben biitiin katilimcilardan kapali zarf iginde son
tekliflerini yazili olarak hazirlamalar istenir. Bu son teklif sozlii turlarda sunulan tekliften diisiik olamaz.
Arsanin Sirket tarafindan belirlenmis minimum degeri ihale siirecinin sonunda isteklilere duyurulur.
Ardindan Sirket kapali teklifleri degerlendirir ve (burada tanimlandig iizere) asagida “Gelir Paylagimi1™
bolimiinde agiklandig tizere, teklif edilmis en yiiksek “Asgari Sirket Pay1r Toplam Gelirini” belirler. Eger
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bu deger Sirketge belirlenmis arsanin minimum degerinden yiiksekse ihale bu en yuksek teklifi veren
istekliye verilir. Sayet o degerden yiiksek bir teklif yoksa Sirket ihaleyi iptal eder. Fakat bir ihalenin
arsanin asgari degerinden yiiksek teklifler olsa dahi sebep gdstermeksizin iptali Yonetim Kurulu’nun
takdirindedir. Eger istekli tarafindan sunulan teklif uygun goriiliirse, Sirket daha sonra yiiklenici olacak
bu istekliyle bir sozlesme imzalar. Bu sozlesme uyarinca yiiklenici genel olarak asagidakilerden
sorumludur:

Ilgili projeye gore tasarim, insaat ve diger planlar1 hazirlamak,

e Ingaat ruhsat1 ve gevre izinleri gibi gereken tiim izin ve lisanslari ilgili devlet kurumlarindan almak,

e QGelir paylasim ve insaat sdzlesmesinde belirtilen nitelik ve gerekliliklere uygun olarak (projenin
teknik altyapisi da déhil) ingaat islerini siirdiirmek,

e Kat miilkiyetinin kurulmasi, yapimi tamamlanmis béliimlerin kat miilkiyeti tapu senedinin alinmasi,
iskanin alinmasi ve,

e Boliimlerin pazarlama ve satiginin yiiriitiillmesi ve bu boliimlerin alicilara teslimi:

Yiiklenicinin yukarida sayilanlardan sorumlu olmasinin yafibsira Sirket, tiim proje dongiisiintin kontroliinii
tasarim ve insaattan, pazarlamaya; bagimsiz boliimlefin satimisozlesmelerinden, projeye iliskin biitiin
planlara onay hakkini sakli tutmaya kadar, proje alaninda projenin, gelisimine dair yakin denetleme
yaparak proje lizerindeki kontroliinii stirdiirmektedir. Sirket genellikle yiiklenicinin planlarini degistirmek
yerine yiiklenicinin dikkate alacagi oneriler yapmaktadir. Sozlesme geregi bu 6nerilerin dikkate alinmasi
zorunlu olsa da, Sirket Oneriler ile yiiklenicinin bu hususlara karar vermesine imkan tanimaktadir.
Yiiklenicinin gelir paylasimi sozlesmesidaden dogan herhangi bir hak veya sorumlulugunun devri ancak
Sirketin 6n izni ile miimkiindiir. Sirketin izni disinda herhangi bir devir halinde, Sirket gelir paylasim ve
ingaat sozlesmesini tek tarafli olarak¥sona erdirmek,ve kesindteminatlar1 irad kaydetme yetkisini elinde
bulundurmaktadir.

Gelir Paylasimi

Gelir paylasimi modelinde, iizerinde gayrimenkul  projesi gelistirilen arsa Sirket tarafindan tedarik
edilmekte ve yukarida bahsedildigi tizeréwyiiklenici projenin biitiin unsurlarindan sorumlu olmaktadir.
Konut ve ticari boliimlerin satimmdan élde edilen gelir, yiiklenici ile Sirket arasinda ihale sartnamesinde
ana hatlar ile, belirlenmis we sonu¢ olarak gelir paylasimi sézlesmesine yansitilmis olan gelir paylasim
esaslarinadgoére yapilir. 'On satiglardan elde, edilen gelirler Sirketin tasarrufunda bulunan proje hesabina
dogrudan yatirilir. Yiklenicinin gelir payt insaatin tamamlanma seviyesine gore taksitler halinde proje
hesabindan yiikleniciye yatirthr. Sirket, proje hesabinda toplanan gelirin kendi paymna diisen bolimiini
istedigi zaman kullanabilir. ‘Her s6zlesmede hesaptaki kalan gelirin ne zaman boliindiigiine dair 6nceden
tespit edilmis bir tatih yer almaktadir. ilgili tarih genellikle insaatin tamamlanmasindan bir y1l sonrasidir
ancak Sirket siklikla geliri ve satis1 tamamlanmamis bagimsiz bolim stogunu projenin tamamlanmasi
uzerine (gelirin ve satisi tamamlanmamis bagimsizb0lum stogunun paylastirildig: tarih “Tahsisat Tarihi”)
bolmektedir. Gelirlerin kaydedilmesine iliskin olarak isbu izahname’nin “10. Finansal Durum ve Faaliyet
Sonuglar1” ile, isbu Izahname’nin ekinde yer alan finansal tablolarin 2 numarali dipnotlarinda detayl bilgi
verilmektedir. Belirli bir proje igin gelir paylasim modeli, ilgili arsanin 6zelliklerine baglidir; fakat Sirket
genellikle biitiin projelerde asagida belirtilen tanimlar1 kullanmaktadir.

Tahmini Satis Toplam Geliri (TSTG): Tiim bdliimlerin satisindan elde edilecegi Ongoriilen toplam
gelirdir. Bu miktar ihalede ve gelir paylasim sézlesmesinde yer almaktadir.

Nihai Satis Toplam Geliri (NSTG): Tahsisat Tarihi itibariyle boliimlerin satisindan elde edilen toplam
gelirdir.

Sirket Pay1 Gelir Oran1 (SPGO): Toplam gelirin, Sirkete tahsis edilecek oranidir. Bu miktar ihalede ve
gelir paylasim sozlesmesinde yer almaktadir.
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Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri (SPTG): Yiiklenicinin Sirket’e 6deyecegi asgari bedeldir (TSTG nin
SPGO ile ¢arpimi). Bu miktar ihalede ve gelir paylagim sézlesmesinde yer almaktadir.

Nihai Sirket Pay1 Toplam Geliri (NSPTG): Eger bu miktar asgari SPTG’den yiiksekse, boliimlerin
satisindan Sirkete tahsis edilecek toplam geliri (NSTG’nin SGPO ile ¢arpimi) ifade etmektedir.

Yiiklenici Pay1 Gelir Oram1 (YPGO): Yiiklenicinin kazandigi TSTG oranimi ifade etmektedir. Bu tutar
NSPTG veya SPTG Sirkete tahsis edildikten sonra kalan geliri ifade etmektedir.

Ihale, en yiiksek SPTG teklifi yapan yiikleniciye verilir ancak bu verilen SPTG teklifi arsanin Sirket
tarafindan belirlenen degerinden daha yiiksek olmalidir. Aksi halde ihale iptal edilir. SPTG’nin taksitler
halinde 6denmesi halinde, SPTG iiretici ve tiiketici fiyat endeksleri oraninda giincellenir. Arsa degerinin
SPTG’yi, astig1 durumlarda, SPTG degistirilir. Bu metodoloji 1 Ocak 2010 tarihi 6ncesinde yapilan tim
gelir paylasim sozlesmeleri i¢in uygulanmaktadir. 1 Ocak 2010 tarihinden sonra, endeks degisiklikleri
Sirket tarafindan projenin basinda tanimlanan arsa degeri lizerinden yapilmaktadir. SPTG ve/veya asgari
arsa degeri artan bir sekilde degistirilmektedir ancak diisiisler dikkate alinmamaktadir.

NSTG’nin proje basinda ongoriilen TSTG’den yiiksek olmasi halinde; NSPTG, yiiksek olan rakam
iizerinden hesaplanir.  NSTG’nin TSTG’den diisiik olmas1 halinde, Sirketin almayanhak kazandigi
minimum tutar SPTG’dir.  Ayrica, Sirket projenin biiyiikliigi ve degerine bagli olarak genelde
yiiklenicilerin asgari TSTG’nin belirli bir oraninda (4’dén az olmamak {lizere) kesin teminat vermesini ve
ingaat islerinin baglamasindan dnce bir pesinat 6demesi‘istemektedir:, TSTG’nin arttigi durumlarda kesin
teminat da artirilabilir.

Tahsisat Tarihi’nde, kalan bagimsiz boliumleri proje gelirine uygulanan oran (6rnek olarak SPGO)
dogrultusunda Sirket ve yiiklenici arasindd tahsis edilir.

Bu paylasimlarda Sirketin hangi satisi,gerceklestirilmemis bagumsiz boliimleri devralacagina ve satacagina
dair 6n se¢im hakki vardir. Niklenicinin SPTG ya da‘ NSPTG (hangisi daha yiiksekse) 6deme
yiikiimliiligiinii yerine getirmemesi durumunda, kalan bofcu karsilayacak bedelde kalan boliim stogunun
miilkiyeti Sirket tarafindan devrahiniteve borcun tamamlanmasini takiben kalan bagimsiz boliimlerin
tahsisi SPGO oranina gore yaptilir. Kalan boliim stogunun tahsisini takiben, iki taraf da boélimlerin satis
fiyatlarini belirler ve &Kalan bagimsiz bolum stogunu birbirlerinden bagimsiz olarak pazarlayarak, satigini
gergeklestirir. Eger‘yiiklenici SPTG’ nin tamamunt 6demediyse, yiiklenici farki nakit olarak, biriken faizi
ile birlikte 6demek zorundadir. Yiikleni€¢inin bu 6demede temerriide diismesi halinde, Sirket yiikleniciye
bu borcu 6demesi igin tahsis edilecekikalanbagimsiz bolim stogunu devralmaktadir.

Proje Einansman:

Gelir paylasim modeli uyarinea,\yiiklenici veya yiiklenicilerden olusan ortak girisim sdzlesme sartlar
uyarinea projenin’ finansmanindan ve projenin gelistirilmesinden sorumludur. Dolayisiyla, proje
finansmanina Sirket katilmamakta ve projeler i¢in bir biitce hazirlamamaktadir. Yiiklenicinin finansal
sorunlar ya da baskaca nedenlerle projeyi tamamlayamamasi halinde, Sirket’in gelir paylasim ve insaat
sOzlesmesini feshetme hakk: vardir. Feshi takiben proje genellikle yeniden ihaleye verilir ve projeyi yeni
yiiklenici tamamlar. Gegmiste, Sirket sozlesmeyi bir¢ok durumda, oOzellikle yiiklenicilerin proje
takvimlerinde gecikmelere sebep olan finansal problemleri sebebiyle feshetmistir (Emlak Konut Mavisehir
Evleri (Bozoglu) ve Tulip Turkuaz projeleri). Bu fesihler genellikle Sirket’e ek maliyetler getirmekte ve
ingaat takviminde yasanan gecikmeler tiiketicilerin satig vaadi sozlesmelerini feshetmelerine ve 6denen
tutarlarin kargilanmasini talep etmelerine sebep olmaktadir. Sirket, yiiklenicinin finansal problemlerine
dayal olarak incelenen yillarda baska bir gelir paylasim sozlesmesini feshetmemistir. Isbu izahnamenin
“3.4.19. Son 12 ayda ortakligin ve grubun finansal durumu veya karliligi iizerinde onemli etkisi olmus
veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim islemleri” boéluminde
detayli aciklama saglanmaktadir.

Tasarim ve Insaat

Gelir paylasimi modeli uyarinca, projenin tasarim ve insasindan yiiklenici sorumludur; fakat tasarim ve
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insaat planlart Sirket’in 6n onayina sunulur. Sirket projeyi, planlanan projenin ihale sartnamesinin yani
sira gegerli kanun ve yonetmeliklere uygunlugu acgisindan inceler ve Sirketin i¢ mimar1 ve mithendislik
ekibi her plan1 detayl1 olarak inceler ve projeleri gdzlemler. Ozellikle, Sirketin teknip proje ekibi yapilan
tim gelistirmelerin depreme dayaniklilik acisindan belirli teknik Olgiitlere uygunlugunu saglamaya
caligmaktadir ve Sirket, yiiklenicilerin zemin degerlendirmesi ve sismik kosullart bagimsiz bir
degerlendirmeden gecirmek igin arazi kesfi yapmasim talep etmektedir. Sirket genellikle tasarim veya
insaat planlarini degistirmek yerine yiiklenicinin dikkate alacagi oneriler yapmaktadir. S6zlesme geregi bu
oOnerilerin dikkate alinmas1 zorunlu olsa da, Sirket 6neriler ile yiiklenicinin bu hususlara karar vermesine
imkan tanimaktadir.

Yiikleniciler, Sirketin onayi ile proje igin alt yiiklenici c¢aligtirabilir. Ancak yiiklenici, projenin
yiiriitiilmesinden sorumlu olmaya devam etmektedir. Insaatin tasariminin tamamlanmasi ve planlarinin
Sirket tarafindan onaylanmasimi takiben, yiiklenici ingaat ruhsati ve diger gerekli izin ve lisanslar alir ve
projenin ingasina devam eder. Sirket, ingaat sirasinda projeyi uygulanan meyzuatla, sézlesmede bahsedilen
teknik sartnameler ve imar planlartyla uyumluluk gercevesinde denetler. Malzemeler de ayrica ihale
sartnamesinde belirtilen nitelikleri karsilayip karsilamadigina dair Sirket tarafindan denetlenmektedir
Yiiklenicinin c¢alisanlar1 (alt yiiklenici olup olmamasina bakilmak8izin) s6zlesmede belirtilen niteliklere
uygun olmalidir. Yiiklenicinin bu husustaki veya ilgili personeli ingaat sahasinda mevcut bulundurmadaki
bir basarisizlig: Sirket’e ceza-i sart uygulama hakki vermektedir.

Tasarim ve mimarlik sirketleri tarafindan olusturulan projentasarimlari bu sirketlerin yasal (fikri)
miilkiyetidir ve projede yapilan bir degisiklik onlarin' onaymi gerektirir. [Bunayiliskin olarak Sirket
gecmiste bir taahhiitname aramamigsa da, ileride ylkleniciyle imzalanacak sozlesmelerde disaridan
tedarik edilen tasarim ve mimarlik islerine iliskin olarak firmalarin yasal (fikri) miilkiyetlerini Sirkete
devretmelerini zorunlu kilacak taahhiitnameler istemeyi planlamaktadir. Béylece, insaatin devamliliginda
bir sorun oldugu takdirde ve Sirketindprojeyi baska bir yiikleniciyle gelistirmek zorunda kalmasi
durumunda mimarin onayini alma zorunlulugu s6z konusu olmayacaktir. |

Yiiklenici sdzlesmenin imza tarihinden itibaren belli bir zaman diliminde arsay1 teslim almak ve yapi
ruhsatinin alinmasini takiben belli bir zaman diliminde ingaata baslamak zorundadir. Insaat alanmin Sirket
tarafindan tesliminin kabuliinde ya da.nsaata baglamada bir basarisizlik oldugunda yiiklenicinin tazminat
yiikiimliligi dogacaktir. Bu durumlara iliskin temerriit halinin 30 glinii agmasi1 halinde (gegerli bir sebep
olmaksizin) s6zlesmenin,Sirket tarafindan tek tarafl feshedilmesi s6z konusu olacaktir.

Pazarlama

Gelir paylasimp, modeli gercevesinde gelistirilen projelerde, bdliimlerin pazarlamasindan yiiklenici
sorumludur. Fakat sozlesme,  yiiklenicinin tiim pazarlama materyallerini Sirketin onayina sunmasini
gerektirmektedir. Projenin. biiyiiklik, konum ve biit¢esine bagl olarak, yiikleniciler genelde kendi
pazarlama boliimlerinin yant sira, disaridan pazarlama sirketlerini kullanmaktadirlar. Genelde bagimsiz
boliimlerin reklamiyicin, el ilanlari, brosiirler, gazeteler, dergiler, reklam panolari, radyo ve televizyon
kullanim1 yaninda konserler gibi organizasyonlara sponsor olmak gibi ¢ok c¢esitli pazarlama kanallar
kullamilir. On satislar ingaat ruhsati alindiginda baslamaktadir.

Eger gelir paylasimi ve ingaat sozlesmesinde belirlenen siire sonunda heniiz satis1 tamamlanmamis
bagimsiz bélimlerin bulunmasi durumunda bu béliimlerin pazarlanmasina “Kamu Thale Kanunu Modeli-
Pazarlama” boliimiinde belirtildigi izere Sirket devam eder.

Satig ve Fiyatlandirma

Gelir paylasimi modeli ¢ergevesinde gelistirilen bdliimlerin satigindan yiiklenici sorumludur. Tirkiye’de,
konutlarin 6n satiglart bu boliimlerin ingasinin tamamlanmasindan Once ve hatta genelde ingaat
baslamadan oOnce baglar. Bolimlerin 6n satiglarinin baglamasindan once, Sirket yiiklenicinin gereken
insaat ruhsatin1 almasi, insaat alaninda ¢alisma tesisleri kurmus olmasi, pazarlama ve satilacak boliimler
icin satis ofislerinin kurulmus olmasi, alicilarla yapilan satis vaadi s6zlesmelerinin sart ve kosullar i¢in
Sirketin onayinin alinmis olmasi ve insaat ruhsatlarinin alinmig olmasimi talep etmektedir. Yonetim
Kurulu satis vaadi sdzlesmelerinin sart ve kosullarini ve insaat ve gelir paylasim s6zlesmesinde belirlenen
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SPTG’ni dikkate alarak iicreti ve bagimsiz boliimlerin fiyatlarinin belirlenmesi igin alinan ekspertiz
sirketlerinin raporlarim inceler. Yonetim Kurulunun onayini takiben yiiklenici boliimlerin 6n satiglarim
baglatir.

Her bagimsiz boliimiin alicisiyla yapilan satis vaadi s6zlesmeleri Sirketin onayina sunulur. S6z konusu
sOzlesme taraflar i¢in Sirketin onayindan sonra baglayici hale gelmektedir. Eger yiiklenici satis kosullarim
veya fiyatint degistirmek isterse bu degisiklik Sirketin onayina sunulur. Tirk hukuku uyarinca, alicilar
boliimlerinin teslimine kadar satis s6zlesmelerini feshetmek hakkina sahiptirler.

Insaatin tamamlanmasindan sonra paylasim sonucu Sirket’e kalan bagimsiz béliimlerinin satisina Sirket
devam etmektedir. Satigi tamamlanmamis bagimsiz boliimlerinin tahsis edilmesini takiben, Sirkete tahsis
edilen kalan bagimsiz boliimlerinin degerlemesi SPK tarafindan listeye alinmig bir gayrimenkul degerleme
sirketi tarafindan yapilir. Bu prosediir yiikleniciden bagimsiz olarak siirdiiriiliir. Sirket kalan bagimsiz
boélim stogunu ekspertiz raporunda belirlenen yeni satig fiyatina gore satmaktadir. Kalan bagimsiz bolim
stogu ekspertiz raporunda belirlenen fiyattan diisiik olmamak kaydiyla Sirket tarafindan, belirlenen baska
bir fiyattan da satilabilir.

Gelir paylasim modeli ¢ergevesinde gelistirilen projelerde diizenlenen satis\vaadi s6zlesmelerinde yer alan
hiikiimler biiyiik oranda Sirket’in kendine kalan boliimlerin satisinda kullandigi hiikiimleretabidir.

(b)  Kamu fhale Kanunu Modeli
Genel olarak

Sirketin kullandig1 ikinci proje gelistirme, modeli olan kamu ihale kanunu modeli, Sirketin projeyi
gelistirmekle ve insaat isleri i¢in bir yiiklenici tutmakla yiikiimlii oldugu, insaat ve gayrimenkul projesi
gelistirme seklinde daha geleneksel olarak kullanilan is modelidir. Gelir paylasimi modeline kiyasla bu is
modelinde, yiiklenicilerin segiminde.yiiriitiilen ihale, siireci KIK ve ilgili kamu ihale mevzuat: hiikiimleri
gerceklestirilmekte olup ve birgelir paylasim diizenlemesi®i¢in teklifte bulunmak tizere yeterli sayida
yuklenicinin talep gostermesi icin yeterince yiksek vmarj getirmesi beklenmeyen daha az cazip
bolgelerdeki gelistirme projeletinde, daha’yaygim elarak kullaniimaktadir. Bu model ayrica hem ticari hem
konut boliimlerinden olusan ¢ok amagl projelerde de kullantlmaktadir. Bu model {igiincii bir kisiden mal
ve hizmet almirken TOKI ve belediyeler de dahil olmak {izere tiim kamu kurum ve kuruluslari tarafindan
kullanilmalidir.

KIK ve ilgiliskamu ihale mevzuatinda ayrica tammlandig {izere Sirketin yiikleniciden hizmet veya mal
alim1 s6z konusu olmamasi sebebiyle, gelic paylasim modeli ¢ercevesinde gelistirilen projeler kamu ihale
siireci .disindadir. Bu “projelerde aksine, Sirket ertelenmis bedel karsiliginda, gelistirilecek arsayi
satmaktadir.

Meveut halka arz igslemi sonucunda ve mevcut halka arz islemiyle ihra¢ edilecek paylarin tamaminin
satilmas1 halinde, TOKIi’nin Sirket sermayesinde sahip oldugu paylarin oran1 %50’nin altina diisecegi
igin, Sirket, kamu'ihalehkanunu modeli uyarinca ihale ettigi projelerin tabi oldugu KiK kapsamindan
cikacaktir. Ancak, Sirket, 6zellikle daha az degerli bolgelerdeki projeler i¢in benzer bir anahtar teslim-
g6tird bedel proje modelini kullanmaya devam etmeyi planlamaktadir ve kamu ihale kanunu modeli
digindaki modellerde daha esnek hareket sansindan Otiirii, s6z konusu anahtar teslim-goturi bedel proje
modelini, cazip firsatlarla karsilagilmas: halinde daha degerli bolgelerde de kullanilabilecektir. Anahtar
teslim-gotiri bedel proje modeli hakkinda daha fazla bilgi almak igin asagida “Anahtar Teslim-GOturi
Bedel Proje Modeli” boliimiine bakiniz.

Sirket kamu ihale kanunu modelini 2004 yilindan beri kullanmakta olup 31 Mart 2013 tarihine kadar bu
dogrultuda [e] adet gayrimenkul projesinin ihalesini gerceklestirmis; bu projelerden [®]’si tamamlanmistir
(satis1 tamamlanmamig bagimsiz bolim stogu bulunan projeler dahil olmak {izere). Kalan dort proje
devam etmektedir ve ihale edildigi lizere kamu ihale kanunu modeli uyarinca gelistirilmeye devam
edilecektir.

Thale Siireci
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Kamu ihale kanunu modelinde, Sirket ihaleden Once teknik degerlendirmeleri ve arastirmalari
tamamlamakta, projeyi hazirlamakta ve ingaat ruhsati ile CED’e kendisi bagvurmaktadir. Proje ihale
edildikten sonra sartname degistirilememektedir ve bu sebeple s6z konusu model altinda yapilan proje
gelistirmeleri ve insaat gelir paylasim modeli uyarinca yapilanlara kiyasla daha az esnek olmaktadir.
Mevcut halka arz islemi sonucunda ve mevcut halka arz islemiyle ihra¢ edilecek paylarin tamaminin
satilmas1 halinde, anahtar teslim-gotiiri bedel proje modelinde ihaleden sonra da proje sartnamesinin
degistirilmesi miimkiin olacak ve bu da esneklik saglayacaktir.

Sirket projenin bu ig modeli uyarinca gelistirilecegini kararlastirdigi zaman, ihalenin ilan1 ve onayi i¢in
Kamu [hale Kurumuna (“Kurum”) basvurur. Daha sonra, yiiklenici tarafindan uyulmasi gereken tiim
sartlar1 ve gereklilikleri belirten tiim sartnameleri i¢eren ihale belgesi Sirketin internet sitesi ile Kurum’un
internet sitesinde ve en az bir ulusal gazetede yayimlanir. Sonrasinda, istekliler bu asamada tekliflerini
gecici teminatlar (teklif miktarinin yiizde ticlinden az olmamalidir) ve ihale sartnamesinde belirtilen diger
gerekli belgeleriyle beraber Sirket’e sunarlar.

Teklifler sunulmasi igin taninan son giinden sonra (ihale siireci projenin tahmin edilen masraflarina baglh
olarak genelde 21 giinden 40 giine kadar siirmektedir) Sirket biitiiniteklifleri degerlendirir. Eger istinai
olarak ¢ok diisiik teklifler varsa Sirket (KIK’te belirtilen siirec ‘geregince projefiin,dnceden dngoriilen
gideriyle kiyaslanarak hesaplanir) teklife yonelik olarak teknik ve ekonomik hususlara dair daha fazla
aciklama ve belge isteyebilmektedir. Sayet teklifler projénin tahmin edilen giderinden fazlaysa, ya da
teklifler ihale sartnamesinde belirlenen kosullar1 karsilamazsa, ihaleyi iptal etmek Sirket’in takdirindedir.
Diger tiirlii, proje gegerli teklifler igerisindeki ekonomik'agidan en avantajli teklife ihale edilir. Halka arzi
muteakiben, anahtar teslim-gotiirii bedel proje modelindeki, stire¢ birnic yonerge vasitasiyla Sirket
tarafindan belirlenecek ve ihale sartnamesinin belirlenmesinde (projenin, verilecegi yiklenicinin
kararlastirilmasinda dikkate alinan fiyat teklifi disinda diger ‘sartlar da dahil olmak {izere) Sirketin daha
esnek hareket etme olanagi bulunacaktir.

Son karardan sonra, en diisiik teklifisveren yukleniciynihai projésozlesmesini imzalamali ve dnceki gegici
teminatin yerine kesin teminati (teklif miktarinin yiizde altisindan diisiik olmamak uzere) vermelidir. S6z
konusu arsanin yiikleniciye fiziki teslimi, s6zlesmenin imzalanmasini takiben gerceklesir. Kamu ihale
kanunu modeline gore, Sirket projenindfiziki gelisimine bagl olarak yiikleniciye aylik hakedis 6demeleri
yapmaktadir ve diger proje masraflarindan Sirket sotumludur.

Ihalenin sonuglanndasini takiben, ilgili taraflar ihale siirecine iliskin sikdyetlerini dilek¢e sunarak Sirket’e
iletebilirler. Bu sikayetler Sirket’e, iletildigi tarihten itibaren 10 giin igerisinde degerlendirilir ve gerekgeli
kararlar1 sikdyet edenlere\teblig edilir. Sikayet eden icin eger gerekgeli karar kabul edilebilir degilse
Kurum’a siihai proje sdzlesmesi imzalanmadan once sikayet yolu ile itirazda bulunabilirler. Boyle bir
itiraz sunulursa, Kurum thale strecini inceler ve dilerse nihai kararindan 6nce ilgili taraflar1 ve Sirket’i
dinlemek tizere cagirabilit. Kurum nihai kararimi verene kadar sdzlesmenin akdinin ertelenmesini
isteyebilir. Kurum sikayet konusu, ihaleye iliskin gerekli tiim belgelerin kendisine tesliminden sonra 20
giin 1¢inde kararmi wermelidir ve bu karar bes giin iginde internet sitesinde yayimlanir. Kurum’un nihai
kararlar1 Idare Mahkemeleri nezdinde dava konusu edilebilir. iddiaya bagl olarak ilgili idari mahkeme
ingaatin baslamasina veyasinsaatin nihai karar verilinceye kadar durdurulmasina karar verebilir.

Proje Finansmant

Kamu ihale kanunu modeli kapsaminda hayata gegirilen projelerin finansmanindan Sirket sorumludur.
Sirket yiiklenicilere yapilacak hakedis 6demelerimim ve diger proje masraflarini kismen finanse etmek
iizere boliimlere iligskin olarak satis vaadi s6zlesmeleri imzalamaktadir.

Tiirkiye’de gayrimenkul gelistiricileri i¢in gelistirme caligmalarimi finanse etmek iizere satis vaadine
dayanilmasi teamiildiir. Sirket genel olarak kamu ihale kanunu projelerinde bolumlerin [15 ila 20]’sinin 6n
satigin1 gerceklestirmektedir ve kalan boliimlerin finansmanini kendisi saglamaktadir.

Tasarim ve Insaat

Kamu ihale kanunu modeline gére gelistirilen projelerde, mimari ve miihendislik tasarimi dahil olmak
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lizere projenin gelistirilmesinden Sirket sorumludur. Sirket arsa devralmak tizere sdzlesme imzalanmasini
takiben, tasarlanmis proje i¢in piyasa potansiyeli ve hedef miisteri tabani arastirmasi yapar. Sirketin
pazarlama birimi devamli olarak piyasa arastirmalari yapmakta ve eski, potansiyel miisterilerin kaydini
tutmaktadir. Ayrica Tiirkiye gayrimenkul piyasasina dair, egilimler, miisteri tercihleri ve rakip projeler
hakkinda bilgiler sunmaktadir. Bu bilgiler hedeflenen piyasanin taleplerini karsilayan projeler
olusturulmasinda kullanilmaktadir.

Bu hazirlik ¢alismalar1 kapsaminda, Sirketin proje c¢alisma departmani ile Sirket blinyesindeki mimarlar
kisa bir rapor hazirlar ve 6n gelistirme konsepti olusturur. Proje kosullarinin hazirlanmasini takiben, Kamu
fhale Kanununa iliskin prosediirler kapsaminda bir mimarhk ve tasarim sirketiyle anlagmaya
varilmaktadir. Bu firmalar, Sirket’in ilgili birimlerinin denetimi altinda sematik tasarimlar, gelisim
tasarimlar1 ve ingaat planlarini igeren avan projenin tasarlamasini yapmaktadirlar. Sirket, gelistirdigi
projelerin depreme dayaniklilik konusunda belirli teknik Olgiitlere uygunlugunu saglamak icin 6zen
gostermekte ve zemin degerlendirmesi ve sismik kosullari bagimsiz bir degerlendirmeden gecirmek igin
arazi kesfi yapmak iizere Sirket biinyesi disindan miihendislik firmalariyla ¢alismaktadir. Sirket’in kendi
mimarlari, Sirket bilinyesi disindan c¢alisilan mimarlarin hazirladigi ‘projeleri izlemektedirler. Gelir
paylasim modelinin aksine mimari tasarim ve projelerden dogan haklarm miilkiyeti tasarim ve mimarlik
sirketlerinde degil Sirket’te kalmaktadir. ihalede teklif yapacak ilgililer’hazirlanan'projeyi ihaleden 6nce
inceler ve sartlara uyacagini kabul eder.

Sirketin teknik grubu teknik kosullara uyuldugunu ve insaatin biitcelendirildigi ve planlandirildig: sekilde
uygulandigimi temin etmek icin her projeyi denetlemektedir.

Pazarlama

Sirket, kamu ihale kanunu modeli ile gyapilan konutlarin pazarlamasinin yapilmasindan sorumludur.
Genellikle insaat ruhsati alindiginda, Sirket projelerin pazarlanmasina baslar. Sirketin kendi satis ve
pazarlama departmani bulunmaktadirgve ayrica, reklam ve halkla iliskiler ihtiyaglarini karsilamak igin
seckin reklam ve halkla iligkilergirketleriyle calismaktadir.

Sirketin pazarlama faaliyetlerinin kapsami ve kullanilan kanallar proje ve proje profiline baghdir. Sirket
genel pazarlama stratejisi olarak ulusal ve yerel gazetelerde ve diger yayinlarda kapali ve acik mekan
reklamlar1 kullanmaktfadir ve Sirket bazi durumlarda, radyo reklamlarinin kullanilmasi gibi yollarla
pazarlama caligsmalarini genisletebilmektedir. Ayrica, Sirket, miisterilerini mali durum, ikamet ettikleri
yer ve ihtiya¢ veya ilgi duyduklar1 gayrimenkul yatirnm sekline gore siniflandirarak bir veritabani
olusturmaktasve miisterileriyle pazarlama calismalari1 dahilinde birebir goriismektedir.

Satis

Kdmu ihale kanunu modeli ile gelistirilen boliimlerin satilmasindan Sirket sorumludur. Ilgili projenin
profiline ve' gecerli piyasa' kosullarma baghi olarak Sirket farkli satis stratejileri ve kosullar
gelistirmektedir. Sirket, genellikle, konutlarin ©&n satis prosediirlerini insaatin fiziksel olarak
baslangicindan sonta baslatir.

Miisteriler 6demenin tamamini baglangicta yapabilecekleri gibi 6demeleri taksitler halinde de yapabilirler.
Sirket 6demeyi insaatin tamamlanmasindan 6nce aldig1 durumlarda da konutun yasal olarak maliki sifatim
proje bitimine ve kat miilkiyetine gecilmesine kadar sakli tutmaktadir. Tiiketicinin Korumasi1 Hakkinda
Kanunu uyarinca 6n satig sozlesmesinin imzalanmasindan itibaren en geg¢ 30 ay igerisinde aliciya konutun
fiziksel olarak teslim edilmesi gerekmektedir. Ayrica miisteri, satis sdzlesmesini konutun fiilen teslimine
kadar feshetme hakkina sahiptir. Boyle bir durum gergeklestigi takdirde Sirket Tiirk hukuku uyarinca
miisteriye fesih tarihine kadar yaptigi biitiin 6demeleri konutun planlanmis teslim tarihine kadar geri
O0demekle yiikiimliidiir. Bakiniz: “Risk Faktorleri — Endiistri ve Faaliyete iligkin Riskler” — Tlrk hukuku
uyarinca, boliimlerin alicilar boliimlerin teslim tarihine kadar satis s6zlesmesini feshedebilir.”

Fiyatlandirma

Kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilen projelerde bagimsiz boliim satislarinda temel alinan fiyatlar
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tamamen Sirket tarafindan belirlenmektedir. Sirket, kendi bilinyesinde gerceklestirdigi aragtirma ve piyasa
bilgileri dogrultusunda her projenin degerlendirilmesiyle ilgili bir rapor hazirlanmakta ve SPK tarafindan
listeye alinmis bir gayrimenkul degerleme sirketine ekspertiz raporu hazirlatilmaktadir. Bu bilgiye ve
Sirket i¢inde hazirlanan proje maliyet tahminlerine dayali olarak, boliimlerin hedef satis fiyatlar1 i¢in nihai
bir degerlendirme raporu hazirlanmaktadir.

Projelerin satis fiyatlarinin belirlenmesinde Sirket asagidaki kriterleri goz 6niinde bulundurur:

° Benzer bolgelerdeki benzer projelerin satis fiyatlari ve 6deme planlari;
. Projenin yapilacagi bolge ve bolgenin refah durumu;

. Ozel/toplu ulasimina erisim;

o Projenin biyiikliigi;

o Mimari tasarimin avantaj ve dezavantajlari;

o Konutlarin tip ve bilyiikliikleri;

o Proje iginde veya yakinindaki sosyal ve dinlenme tesisleri;

o Pazar kosullari; ve

o Hedef miisteri tabani igin tiikketici finansmani olanaklarimin elverisliligi.

Anahtar Teslim Go6turd Bedel Proje Modeli

Mevcut halka arz islemi sonugtinda ve mevcut halka)arzfislemiyle ihra¢ edilecek paylarin tamaminin
satilmas1 halinde, TOKI’nin Sitket sermayesinde sahip oldugu paylarin oran1 %50’nin altina diisecegi igin,
Sirket, kamu ihale kanunu modeli uyarifica ihale ettigi projelerin tabi oldugu KIK kapsamindan ¢ikacaktir.
Ancak, Sirket, 6zellikle daha az degerli bolgelerdeki projeler icin benzer bir anahtar teslim-gotiri bedel
proje modelini kullanimaya devam etmeyi planlamaktadir. Kamu ihale kanunu modeli ile yapilan projelere
benzer bir sekilde,‘anahtar teslim-gotiiri bedelprojelerde Sirket tiim proje masraflarindan ve boliimlerin
satis ve pazarlanmasindan sorumnlu olacaktir. Ancak, Sirketin KiK kapsamindan ¢ikmasi sebebiyle,
yiiklenici se¢imi igin yuriitilen ihale, sonrasmda Sirket anahtar teslim-gotirl bedel proje modeliile
gelistirilen projelerin proje sartlarini degistirme imkanina sahip olacaktir ve bu sayede Sirket kiyasen
diisiik sarjl is modelinin esnekligini arttirmay1 planlamaktadir. Ornek olarak, kamu ihale kanunu modeli
ile yapilan projelerin ihalelerinde, Sirket, belirli istisnalara tabi olarak yiiklenici olarak en diisiik teklif
sahibini segmelidir. Anahtar. teslim-gotiiric bedel proje modeli ihalelerinde, Sirket katilim igin daha
baglayic1 finansal we faaliyet yeterlilik gereklilikleri belirleyebilecek veya davetsel ihaleleri tercih
edebilecektir. Ayrica, yukarida da belirtildigi tizere Sirket ihaleden sonra anahtar teslim-g6tlr( bedel proje
modeli ile yapilan projenin sartlarini degistirebilecektir. Projenin sartlarmin degistirilmesine Kamu Thale
Kanunu’na tabi projelerde izin verilmemektedir.

Miigsteri Finansmanti

Genel

Kamu ihale kanunu modelinde gelistirilen projelerdeki kalan bagimsiz bOlim stogunun satigi igin
kullanilan blokaj modeli diginda asagida belirtilen miisteri finansman modelleri her iki is modeli i¢in de
kullanilmaktadir.

Vadeli Satis Modeli

Vadeli satis modeline gore, alicilar konutlar i¢in taksitlerle 6deme yapmaktadirlar. Bu modelin iki tiirii
bulunmaktadir:
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Tiketici fiyat endeksine tabi satis. Bu satis modeline gore, alicilar dncelikle toplam satis bedelinin
(asgari %10’u) oraninda bir pesinat 6demesi yapmakta ve geri kalan bedel herhangi bir ek faiz
olmadan taksitlere boliinmektedir. Taksitler faizsiz oldugu halde her taksitin miktar1 genelde alti
ayda bir glincellenen tiiketici fiyat endeksindeki degisiklikleri yansitacak sekilde giincellenir.

Sabit faizli satislar. Bu satis modeline gore alicilar toplam satig bedelinin (asgari %10’u) oraninda
bir avans ile daha 6nceden belirlenmis bir faiz oraniyla geri kalan bedeli faizi ile birlikte 6derler.
Sirket, politika olarak, bankalarin finansman i¢in uyguladigi faiz oranlarindan daha diisiik oranlarda
faiz uygulamaya ¢aligmaktadir.

Pesinat 6deme miktari, faiz orani ve taksit bedelleri, ilgili projenin durumu, satis bedeli ve ekonomik
sartlara gore degisir. 2008 ve 2009 yillarinda banka finansmani masraflarinda artis olmasi ve yeni
bolimlere yonelik taleplerde diisiis olmasi sebebiyle, Sirket alicilara taksitler halinde (bagimsiz boliim
satisindan sorumlu olunan kamu ihale kanunu modeli uyarinca sunulmu$tur) ve uzatilmis geri 6deme
stireleri ile 6deme opsiyonlar1 sunmustur. Taksitli ddeme sirelerinin vadeleri 90 aydan 120 aya veya 120
aydan 150 aya cikarilmistir. Taksitli 6deme segeneginin tercih edilmesi 2008 ve 2009 yillarinda artmistir.
Halihazirda [e] aydan [180] aya kadar taksitlendirme opsiyonu, kamu ihale kanunu modelinde
uygulanmakta olup gelecekte anahtar teslim-gotirii bedel proje. modeli, kullanilmas: beklenmektedir.
Taksitli 6deme seceneginde, akdedilen 6n sdzlesmeler, alicinin temerriide diismesi ve bu teémerriidiin 3 ay
veya daha fazla siirmesi halinde Sirkete fesih imkani tandiyan hiikiim ve sartlar icermektedir. Boyle bir
durumda, tiiketiciye pesinat ve Odenen taksitler sdz konusu bagimsiz bolimiin kullanimindan dolayi
dogacak kira bedeli ve icra takibi yiiriitilmesinden dogacak giderler mahsup edildikten sonra iade
edilecektir.

Sirket, kamu ihale kanunu modeli altinda proje gelistirdiginde satistan dogrudan sorumludur ve Sirket bu
satin alma modelini bélimlerin alicilarina teklif etmektedir.” Sirket, gelir paylasimi modelinde proje
gelistirdiginde, bagimsiz boliimleri satin alan tiiketiciler Sirket tarafindan kontrol edilen proje hesabina
O0deme yapmaktadir ve Sirket Fahsisat Tarihi’nde yiiklefiicinin bu Odemelerdeki paymi serbest
birakmaktadir. Projeyi gelistiren yiiklenici ile yapilan diizenlemeye bagli olarak, Sirket kalan taksitlerden
dogan borglar i¢in reeskont uygulayarak son paylagim degerini belirlemekte ve kalan bdliim stogunun
paylasiminda reeskont uygulanmigibotfc alacagimi dikkate almakta ya da gelir paylasim sdzlesmesinin
amaglar1 dogrultusunda gelecek taksitleri yiiklenici ile paylasmaktadir.

Banka Kredili Satis Modeli

Banka kredilissatis modelinde alici adna bir banka alis bedelini 6demekte ve alic1 da bu krediyi bankaya
geri 6demekle yiikiimludir. Bu modelin ikitiirti bulunmaktadir:

° Katilim »modeli. Bu' satis modelinde Sirket, alicinin konut edinebilmesi i¢in bankadan kredi
alabilmesi i¢in bankaya bir “katilim pay1” 6demektedir. Gelir paylasim modelinde Sirketin yan1 sira
ayrica yiiklenici de katilim paymin 6denmesine Sirketle kararlastirdiklart oranda katilir. Sirketin
politikalart dogrultusunda, Sirket (ve gelir paylasim modelinde ingaatin tamamlanmasindan 6nce
yiiklenici), toplam satis bedelinin en fazla %10 unu katki pay1 olarak bankaya 6demekte ve banka
pesinat 6demesi-aldigi i¢in alicilara daha diisiik faiz oran1 sunmaktadir.

o Blokaj modeli. Bu satis modeline gore, Sirket borg veren bankanin satig bedelini 6dedigi hesaba
blokaj uygulamasina izin vermektedir. Bor¢ veren banka satig bedelini Sirkete toptan 6demek
yerine Sirket’e taksitler halinde 6deme yapmakta ve bu sebeple aliciya daha iyi bir faiz oram
onerebilmektedir. Bu model sadece gelir paylasim projelerinde Tahsisat Tarihi’nde Sirket’e kalan
bagimsiz boliim stogu ile kamu ihale kanunu modelinde gelistirilen konutlarin satiginda uygulanir.

Ayrica, Sirket projelerin alicilarinin, daha avantajli finansman sartlar1 elde etmek {izere Sirketin
saygmligindan ve banka iliskilerinden yararlandigini diisiinmektedir. Sirket miisteri finansman1 saglamak
icin Tiirkiye’de cesitli bankalar ile ¢er¢eve anlagmalar yapmistir. Bu anlagmalara gore, Sirket tapuda
miilkiyet bagimsiz boliimleri satin alan tiiketiciler gecip birinci derecede ipotek tesis edilmesine kadar
alman kredi tutarmin garantorii olmaktadir. Genelde, kredi tutari, bagimsiz bolim degerinin yiizde

71



75’inden fazla olamaz. Tapuda milkiyetin devrine kadar herhangi bir fesih veya alict tarafindan
O0demelerde temerriit olmast durumunda Sirket alicinin 6nceden vermis oldugu izinle alicinin hesabindan
ilgili bankaya satis bedeli ve birikmis faizi 6demektedir.

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

3.4.2.1. Tiirkiye Ekonomisi ve Konut Sektioriine Genel Bakug:

Tiirkiye Hakkinda Genel Bilgi

Ekonomi

Konu Aciklama Birim 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Reel GSYH blylmesi .....vvvvveverenenenes % 6,9 4,7 0,7 (4,8) 9,2 8,8 2,2
Kisi bagina GSYH.....covviiiiiiiininnann $ 7.586 9.240 10.438 8.559 10.067 10.469 10.504
GSYH’nin % olarak cari hesap acigi ...... % (6,0) (5,8) (5:4) (2,0) 6,2) 9,7 (6,0)
Enflasyon, dénem tiketici fiyatlar sonu... % 9,7 84 10,1 6,5 6,4 10,5 6,2
1ssizlik orani (yillik ortalama) .............. % 10,2 10,3 11,0 14,0 11,9 9.8 9,2

Kaynak: Diinya Bankasi, T UIK, TCMB, T.C. Basbakanlik Hazine Miistesarligi

Turkiye ekonomisi 2006-2011 yillart arasinda cari fiyatlarla “ortalama_%6,8 buylime gergeklestirmistir
(2006: 530,9 milyar $ - 2012: 786,6 milyar $). Kiiresel mali kriz nedeniylé:2008 yalinda sinirli ekonomik
biiyiime ve 2009 yillinda ekonomik daralma gerceklestiren Tiirkiyedekonomisi, 2010 yilinda % 9.2, 2011
yilinda % 8.8 ve 2012 yilinda %2,2 biilylime gerceklestirerek toparlanma gergeklestirmistir. GSYH
biiyiimesi ile paralel olarak, kisi basina diisen GSYH 2006 yilinda 7.586 $ iken, 2012 yilinda 10.504 $
seviyelerine ulasmustir. (kaynak: TUIK).

Ekonominin sogumasi, cari [iglemler” acig1 ve “enflasyonu frenlemek igin T.C. Merkez Bankasi
("TCMB")'nin ¢abalar1 sayesinde, Tiitkiye ekonomisi:2012 yilinda reel GSYH agisindan %2,2 oraninda
biiyiimiistiir (kaynak: TUIK). T.C. Kalkinma Bakanligi (“Kalkinma Bakanlig1”), Tiirkiye ekonomisinin
reel bakimdan 2013 yilmda %4,0, 2014 yilinda %5,0 ve 2015 yilinda %35,0 biiyliyecegini dngdrmektedir
(kaynak: TCMB, T{C. Basbakanlik HazinedMiistesarlig).

2013 — 2017ay1llar arasinda“gelismis, diinya ekonomilerinin miitevazi bir reel biiyiime gerceklestirmesi
beklenirken, Tiitkiye’nin buydonemde yillik ortalama %5,1'lik bir biiyiimesi 6ngoriilmektedir. Bu oranin
Brezilya, Rusya ve Singapur icin beklenen ortalama biiyiime oranlarindan daha yiiksek oldugu
goridmektedir: (kaynak: EIU)

Secilmis Ulkelerde Beklenen Yulltk Ortalama Reel GSYH Biyumesi (2013T - 2017T)
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_____

Brezilya
Hong Kong

Yunanistan

Birlegik Krallik

Giglii i¢ talep, yiiksek emtia fiyatlari, global makroekonomik parametrelerdeki zayiflik ve mal ve hizmet
Tiirkiye'nin i¢in ana ihrag pazarlan etkileriyle, 2010 yuinda, %6,4 olan enflasyon, 2011 yilinda %10,5
seviyelerine kadar yiikselmistir. Ancak TCMB’nin olumlu miidahaleleri sayesinde,enflasyon 2012 yilinda
%6,2 diizeyine gerilemistir. 2013 ve 2014 yillar i¢in enflasyon beklentileri ise sirasiyla %5,3 ve %5,0’tir.
(kaynak: Hazine)

Ekonomik biiylime ve artan enerji fiyatlariin etkileriyle, cariiagigin GSYH’ya oran1 2006 — 2008 yillar
arasinda %5,0 - %6,0 araliginda seyretmistir.»\S6z konusu periyodun ardindan 2009 yilinda %2 olarak
geceklesen cari agtk GSYH orani1 2011 ve 2012 yallarinda sirasiyla %9,7 ve %6,0 olarak gerceklesmistir.
(kaynak: TCMB, Hazine). Kalkinma'Bakanligi’nin tahminlerine gore, cari agigin GSYH oraninin 2013 ve
2014 yillar1 igin sirasiyla %7,1 ye %6,9 olarak gergeklesmesi ongoriilmektedir.

Issizlik oran1 2006 — 2008 yillar1 arasmda yaklasik, % 10,0 seviyesinde gergeklesirken, 2009 yilinda %14,0
diizeyine kadar yiikselmistir. Ekonomik gelisimin\de etkileriyle issizlik oran1 2009 yilindan itibaren
siirekli diismiis ve 2010 yilinda %11,9,2011 yilinda %9,8 ve 2012 yilinda %9,2 olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye’de istthdam, oram, diger,bircok gelismis ekonomilerin aksine, 2007 — 2012 yillar1 arasinda
ortalama %345,diizeyinde gelisim gostermistir (kaynak: EIU).

Secilen Ulkelerde Ortalama Yillik Istihdam Biiyiimesi (2007 — 2012)
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Kaynak: EIU.

Dinamik ekonominin faktorleri olarak one ¢ikan dalgali kur rejimi, déviz cinsinden bor¢luluk seviyeleri ve
derinligi giderek artan sermaye piyasalarmin etkileri dogrultusunda, Standard & Poor’s (“S&P”) Mart
2013’te Tiirkiye'nin kredi notunu yatirnm yapilabilir seviyenin bir alt kademesi olan ‘BB+’ seviyesine
yiikseltmistir. S6z konusu not artirrmindan daha 6nce, Kasim 2012°de Fitch, Tiirkiye’nin uzun-dénem
yabanci para cinsinden kredi notunu ‘BBB-’ den ‘BB+’ seviyesine yiikselterek, Tirkiye’yi yatirim
yapilabilir ekonomiler arasinda belirtmistir. Haziran 2012’de ise, Moody’s Tiirkiye’nin uzun-donem
yabanci para kredi notunu ‘Bal’ seviyesine yiikselterek, Tiirkiye’yi yatirim yapilabilir seviyenin bir
kademe altina tagimustir. (Kaynak: Bloomberg).

Birlesik
Kredi Derecelendirme Kurumu Tirkiye ispanya Portekiz ABD Krallik italya
SEP i BB+ BBB- BB AA+ AAA BBB+
MOOAY’S ..t Bal Baa3 Ba3 Aaa Aal Baa2
FItCN . BBB- BBB BB+ AAA AAA BBB+

Kaynak: Bloomberg, 4 Nisan 2013.

Demografik Gorinim

2012 yilinda Adrese Dayali Niifusa Kayit Sistemi sofuglari Fiirkiye ntifusunun yaklastk 75,6 milyon
oldugunu ve toplam niifusun yaklasik %77,3’tiniin kentsel alandanyasadigimi gostermektedir (kaynak:
TUIK). TUIK verilerine gore, 31 Aralik 2012 itibariyla, Istanbul 13,85 milyon, Ankara 4,97 milyon ve
Izmir 4,01 milyon olmak iizere, bu ii¢ sehrin toplam niifusu yaklasik 13,85 milyen diizeyindedir.

2012 yilinda Tiirkiye’nin yillik niifus artigi %152 diizeyinde gergeklesirken, nifusun medyan (ortanca) yast
29,1°dir. Diger taraftan niifusun yaklagik %58,5%nin yas1 35’ten kiigiiktiir. 2011 — 2023 yillar1 arasinda
toplam niifusun yaklasik %13,3 artigsgéstererek 84, 7smilyona ulagmasi beklenmektedir.

Tiirkiye Konut Pazar:

Talep

Turkiye’de konut pazarindaki talebi belidleyen/ana etkenler olarak niifus artisi, hane halki sayisindaki
biiyiime ve kentsel go¢ one ¢ikmaktadir{ Konut pazarindaki talebi etkileyen diger faktorler olarak kentsel

doniisiim ve konutlarin yenilenmesi olarak degerlendirilmektedir.

Tiirkiyedkonut pazarinin‘geligimini etkileyen temel faktorlere iliskin istatistiki bilgiler agagidaki tabloda
yer almaktadir:

Kentlesme Kentsel Hane Kentsel Hane
Toplam Nufus Oram Kentsel Niifus Halk Halki Sayis1
Yil (bin Kisi) (%) (bin Kisi) Biiyiikliigii (bin Kisi)

2008......cceeeireririiiereie s 71.517 74,97 53.611 4,25 12.601
20009..... e 72.561 75,33 54.807 4,17 13.150
2010, 73.723 76,26 56.222 412 13.646
2011 74.724 76,80 57.386 4,12 13.930
2012T oo 75.658 77,40 58.559 4,10 14.283
2013T e 76.550 78,00 59.709 4,08 14.635
2014T i 77.445 78,60 60.872 4,06 14.993
2015T o 78.328 79,20 62.036 4,03 15.394
2016T oo 79.197 79,80 63.199 4,00 15.800
2017T e 80.053 80,40 64.363 3,97 16.212
2018T .o 80.869 81,00 65.504 3,94 16.625
2019T v 81.670 81,60 66.642 391 17.044
2020T .o 82.462 82,20 67.784 3,88 17.470
2021T o 83.237 82,80 68.920 3,85 17.900
2022T o 83.994 83,40 70.050 3,82 18.340
2023T o 84.692 84,00 71.141 3,79 18.770

Kaynak: GYODER.
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GYODER, Tiurkiye’deki kentsel niifusun 2011 — 2023 yillar1 arasinda %24,0 artisla (yaklagik 13,8 milyon kisi) 71,1
milyona ulagmayacagini dngdérmektedir. Diger taraftan, kentsel hane halki sayisinin ise ayn1 donemde 4,8 milyon
artarak 18,8 milyona ulasacagi beklenmektedir. Kentsel hane halki istatistiklerine yonelik beklenen gelisim, toplam
niifustaki artig, kentlegsme orani yiikselis ve kentsel hane halki biiyiikliigiindeki azalisla agiklanabilmektedir.

Kentsel Déniistim

1999 yilindaki Marmara depremi sonrasinda Tirkiye giindemine giren kentsel doniisim, GYODER
tarafindan asagidaki sekilde agiklanmaktadir:

“Kentsel doniisiim Tiirkiye’de uzun yillar yasanan ¢arpik yapilasmanin ve kentlesmenin giderilerek,
ekonomik ve sosyal gelismenin hizlandirilmasint ve hane halklar1 ve bireyler igin yasanabilir kentler
yaratilmasini saglayacak énemli bir aragtir.” (Kaynak: GYODER, 2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektorii)

16 Mayis 2012 tarihinde kabul edilen ve 31 Mayis 2012 tarihli ve 28309 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” ile hizli kentlesme ve
sanayilesme siirecindeki sehirlerdeki kontrolsiiz biiytimeden dolayLgiiriimiis ve yikilmis kentsel alanlarin
iyilestirilmesi amag¢lanmaktadir. Ayrica, 2010 yilinda getirilen “Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve
Eylem Planm1 2010 — 2023” (KENTGES) ile Tiirkiye’de kentsel yerlesmelerin mekansalwyasam kalitesinin
artirilmasi hedeflenmektedir.

GYODER tahminlerine gore, 2011 y1l sonu itibariyle kentsel konutstogunun yalnizca %71,6’sinin ruhsati
bulunurken, geri kalan 5,1 milyon konutun ruhsati bulunmamaktadir. ‘Ayrica, afet-deprem riski ile kars1
karsiya olan konut/daire stoku da dahil edildiginde, kentsel dontisiim konusuwelan konut sayis1 yaklagik 5,3
milyon olmaktadir.

Yenileme
Kentsel doniistimiin yaninda, fiziki omriinii tamamlayan bina ve konut stokunun yenilenmesi ihtiyaci
dogmaktadir. Kentsel alanlardaki konut stogu arasinda, 2023 yilina kadar yaklasik 3,1 milyon dairenin 50

yas ve iizerinde olacagi ve bu nedenle yenilenme ihtiyact dogacagi 6ngoriilmektedir.

Asagidaki tablo, oniimiizdeki donemde gergeklesmesi beklenen yillik konut ihtiyacini gostermektedir.

Yilllk Konut Talebi
Niifus Artis1 ve Kentlesme Kentsel Doniisiim Yenileme

Yil Kaynakl Kaynakl Kaynakl Toplam

(Bin Adet) (Bin Adet) (Bin Adet) (Bin Adet)
2012T et 353 30 50 433
P01 ) I 352 90 50 492
201AT oot e 358 200 50 608
2015T e e 401 200 50 651
2016T oo annan 406 200 50 656
2017T i 412 200 50 662
2018T .o 413 200 50 663
2019T i 419 200 50 669
2020T e 426 200 50 676
2021T e 430 200 50 680
2022T i 440 200 50 690
2023T oo 430 200 50 680
Toplam 4.840 2.120 600 7.560

Kaynak: GYODER

Tirkiye’de 3 ana kaynaktan dogan toplam konut ihtiyacinin 2012-2023 yillan arasindaki 12 yillik donem
icin 7,56 milyon adet olarak gerceklesmesi ongoriilmektedir. Bu ihtiyacin, 4,84 milyon adedi niifus artisi
ve kentlesme kaynakli,, 2,12 milyon adedi kentsel doniisiim kaynakli ve 600 bin adedi yenileme kaynakl
olmasi1 beklenmektedir.
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Ek talep ise yatirim amacgl konut talebinden kaynaklanmaktadir. TUIK verilerine gore, son durum
itibariyle Tiirkiye’de konut sahipligi oram %68 diizeyindedir. TUIK’in 2000 yilinda yaptigi arastirmaya
gore, konut kredileri ve mortgage sistemi, Tiirkiye’de konut edinmede gorece diisiik olarak kullanilan
finansman yoOntemleri olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Asagidaki tablo yillar itibariyle secilmis iilkelerde
kullanilan mortgage kredileri / GSYH oranlarin1 gostermektedir.

Mortgage Kredileri / GSYH Orani

Birlesik

Yil Turkiye ispanya Portekiz ABD Kralhk italya
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
0.2 40.0 46.4 66.7 67.4 114
0.4 457 47.8 71.9 71.2 133
21 52.3 51.7 835 775 15.2
29 58.1 57.3 81.3 82.2 16.7
3.9 61.4 59.7 804 85.0 175
3.8 62.0 61.2 93.0 80.4 17.3
4.6 64.4 65.7 79.2 87.7 19.2
55 64.7 66.3 76.5 84.5 22.7
5.8 62.1 66.6 76.1 83.7 22.9

Kaynak: European Mortgage Federation National Experts, European Central Bank, TCMB, Eurostat, Bureau of Economic Analysis,
Federal Reserve.

Tiirkiye’de mortgage sistemi icin yasal altyap: ilk oldrak 2007wulinda olusturulmustur. Oncesinde ise,
konut piyasasi temel olarak biiylik bankalar tarafindan ‘saglanan dusiik faiz oranlntiiketici kredileri ile
finanse edilmekteydi.

Konut Arz

Tiirkiye konut stogunun énemli kisminin kayit dis1 binalardan olusmas: sebebiyle, mevcut konut stogunu
gosteren giincel ve dogru veri bulunmamaktadir. En son 2000 yilinda TUIK tarafindan yapilan aragtirmaya
gore Tirkiye’de toplam konut/stogunun 16,2 milyonyadet oldugu tahmin edilirken, bu rakamin 13,6
milyon adedinin kentsel konut stogundan_olustugu distiniilmektedir. GYODER’in yillar itibariyle alinan
yap1 ruhsati adetleri lizerinden\yaptigrtahminlere,gore, 31 Aralik 2011 itibariyle kentsel konut stogunun
18,1 milyon adede ulasmaktadir. (Kentsel bolgeler icin hesaplanan toplam stokta gecekondu bolgeleri ve
izinsiz yapilar dikkate almdig i¢in gercek rakamlar hesaplamalardan farklilik gosterebilmektedir).

Asagidaki tablo meveut “yillarwitibariyle alman yapi1 ruhsati adetlerini ve ilgili insaat alanlarim
gOstermektedir.

Toplam insaat Alam

Alinan Yap: Ruhsati Adetleri (Bin m?)
161.920 36,187
202.854 45,516
330.446 69,720
546.618 106,425
600.387 122,910
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

Kaynak TUIK.

2005 — 2007 yilinda 6nemli artis kaydeden alinan yapi ruhsat adetleri, 2008-2009 ddneminde kiresel
krizin de etkisiyle bir miktar gerileme gostermistir. Gegtigimiz on yillik déonemde alman yapi ruhsati
adetleri en yiiksek diizeylere 745.872 adetle 2010 yilinda ve 906.527 adetle 2012 yilinda ulagmistir.

Sektor Bazinda Konut Arz
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Yil Ozel Sektor Pay1 Kooperatif Pay1 Kamu Pay1

(Bin m?) (%) (Bin m?) (%) (Bin m?) (%)
2002....cii 28.241 78.0% 4.446 12.3% 3.500 9.7%
2003, 37.759 83.0% 4.445 9.8% 3.312 7.3%
2004 58.869 84.4% 5.772 8.3% 5.079 7.3%
2005, 87.973 82.7% 7.218 6.8% 11.233 10.6%
2006.....eceeverrieeeee 102.733 83.6% 10.798 8.8% 9.378 7.6%
2007 e 105.764 84.6% 8.309 6.6% 10.995 8.8%
2008 82.568 79.5% 6.085 5.9% 15.194 14.6%
2009, 79.963 79.4% 6.937 6.9% 13.827 13.7%
2020, 145.461 82.5% 10.343 5.9% 20.450 11.6%
2011 104.175 83.8% 3.011 2.4% 17.064 13.7%
2012 122.813 80.8% 2.586 1.7% 26.568 17.5%

Kaynak: TUIK

Tirkiye’de konut arzinin énemli boliimii 6zel sektdr tarafindan saglanméktadir. TUIK verilerine gore
2012 yilinda m® bazinda gergeklesen konut arzimn %80,8°1 6zel sektér, %17,5°1 kamu sektorii ve %1,7’si
kooperatifler tarafindan saglanmaktadir.

Konut Sanist ve Fiyatlama

Tiirkiye’de konut satislarinda 2008 yilinda yillik bazda 6némli oranda diisiis kaydedilmistir. 2010 yilinda
yasanan %32,8’lik diisiisten sonra ise konut satiglar1 2041 ve 2012 yillarinda sirasiyla %17,3 ve %3 olarak
yillik artis géstermistir.

Asagidaki tablo 2008 — 2012 dénemi itibariyle Istanbul’da, ilk ii¢ biiyiik sehifdeki ve Tiirkiye genelindeki
yillik konut satiglarini gostermektedir:

Yilllk Konut Satislar

Yil Tirkiye Geneli istanbul Uc Biiyiik Sehir®

(adet) (adet) (adet)
1010} T 4277105 103,503 217,217
2009......c0oeeeieeeieenieeiseee s 531,746 131,150 266,207
D101 0O 357,341 77,721 159,649
101 U SO 419,000 83,854 175,925
101 7 e 431,485 87,484 176,879

Kaynak: TUIK
(1) Istanbul, Afkara ve Izmiv’i ifade etmektedir

Son démemde miitekabiliyet yasasinda gerceklesen degisim ile birlikte yabancilarin Tiirkiye’deki konut
talebinde canlanma gozlenmektedir. Kanunda yapilan yeni diizenlemeler ile birlikte 42 {ilkenin
vatandaslar Tiirkiye’deki sehirletden konut alabilmektedir. Kanunda belli kisitlamalar olmasina ragmen,
onemli 6lctide yabanci iilke vatandaslarindan kaynaklanan konut talebi beklenmektedir.

Ayrica, Avrupa ve ABD kitalarindaki diisiik faiz oranlarn da Oniimiizdeki donemde yabancilarin
Tirkiye’deki konut alim talebini destekleyebilecek bir unsur olarak géziikmektedir. GYODER, tarafindan
agiklanan Nisan 2012 verilerine gore, toplam alan1 10,18 milyon m? olan 78.571 konut, mevcut kanun ve
diizenlemeler dahilinde yabancilar tarafindan satin alinmistir. Miitekabiliyet yasasinda yapilacak yeni
diizenlemelerin ardindan, ilk yillar itibariyle yillik 10.000 — 12.000 konutun, devam eden yillarda ise yillik
ortalama 20.000 diizeyinde konutun yapancilar tarafindan satin alinmasi beklenmektedir. Ekonomi
Bakanligi’ndan alinan verilere gore, Tiirkiye gayrimenkul piyasasina artan yabanci ilgisi akabinde, sektore
gelen dogrudan yabanci yatirimlar 2012 yilimin dérdiincii ¢eyregi itibariyle 791 milyon ABD Dolari’na
ylikselmistir.

Gayrimenkul Sektoriine Gelen Dogrudan
Yabanc1 Yatirimlar

Dénem (Ceyrekler) (Milyon ABD Dolar)
2011CTL e 461
2011C2 o 781
2011C3 i 264
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2011C4 507

2012C1 557
2012G2 743
2012C3 586
2012C4 791

Kaynak:TC Ekonomi Bakanhg

2012 yili itibariyle, gelismis tilkelerdeki konut fiyatlari artiglar diisiik seviyelerde seyrederken,
Tiirkiye’deki konut fiyatlar1 2012 yili itibariyle, BRIC (Brezilya, Rusya, Hindistan, Cin) iilkelerinin
tizerinde biiyiime kaydederek, yillik bazda %10,5 artis gostermistir.(Kaynak: Knight Frank).

Son 12 Ay Itibariyle Secilmis Ulkelerdeki Konut Fiyatlanindaki Cari Degisim
30% -
20% -
10% -
00% -

-10% A

-20% -

Hong Kong
Brezilya
Tarkiye
Rusya
Avusturya
Cin
Hindistan
ABD
Isvigre
Singapur
Almanya
Fransa
Italya
Hollanda
Ispanya

Yunanistan

Birlesik Krallik

Kaynak: Knight Frank Global House Price Index Q4 2012
Temel Is Gelistirmé Alanlar:
Genel Bakis

Istanbuly Ankara ve Izmir biiyilk sehirleri, sahip oldugu niifus yogunlugu ve sosyal ve ekonomik
ozellikleri nedeniyle, gelismis gayrimenkul piyasana sahiptir. TUIK verilerine gore; Tiirkiye gayrimenkul
konut azmin %20’sine sahip olan istanbul, diger biiyiik sehirler iceresinde en gelismis gayrimenkul
piyasasina sahiptir. istanbul merkezinde artan niifus yogunlugu ve arazi fiyatlarindaki hizla artis
nedeniyle, istanbul déniisiim siirecinden gegmektedir.

Istanbul Konut Piyasast

Yil Yapi izni Nufus Sehirlesme
(Bin) (bin) (%)

154 12.574 88,9

127 12.697 99,0

106 12.915 99,0

137 13.256 99,0

150 13.624 99,0

158 13.855 99,0

Kaynak: TUIK

Tiirkiye’nin en biiyiik sehri olan Istanbul’un 2012 yil1 itibariyle 13,9 milyon olan niifusunun 2023 yili
itibariyle 16,6 milyona ulasacagi tahmin edilmektedir.(Kaynak: TUIK). Anadolu’dan Istanbul’a olan
gbciin artigim belirten raporlara gore, Istanbul niifusunun 2013’deki niifusunun daha da fazla olabilecegi
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ongoriilmektedir. Istanbul’un kirsal alanlari, kentsel alanlarmin 4 kat1 biiyiikliigiinde olmasina ragmen,
niifusun kentsel alanda yogunlastig1 goriilmektedir.

Niifus artisi, devam eden go¢ ve mevcut konutlarin depreme dayanikliligin artilmasi ihtiyaci, istanbul
konut talebinin temel faktorleridir.

Istanbul Yeni Sehir projesi, kentsel déniisiim projesi, 3. havalimani projesi, miitekabiliyet yasasi Istanbul
konut azini artiracak temek faktorlerdir.

Cevre Sehircilik Bakanligi tarafindan Yeni Sehir projesi ve 3. havalimani projesi i¢in yetki verilmesi,
Istanbul’un potansiyelini gergeklestirebilmesi acisindan ilk adimdir. 3. havalimani, Yap-Islet-Devlet

modeli ile insa edilecek olup, 3. kdprii ve Kuzey Marmara karayolu ile baglantis1 olacaktir.

Yeni Sehir Projesi

Yeni Sehir Projesi, Bagsbakan Recep Tayyip Erdogan’in 2011 genel se¢imleri i¢in gergeklestirmis oldugu
secim kampanyanin temel vaatlerinden bir tanesidir. Proje, Istanbul’tin Avrupa ve Anadolu yakasinda yer
alan, imar izni olmadan insa edilen ve deprem riski tasiyan konutlarin| tekrarinsa edilmesi ile ilgili
dayanikli ingaat projeleri icermektedir. Ayrica proje, niifus yogunlugunun bulundugu alanlarda, kiiltiir
merkezlerinin yer aldig1 konutlarin, saglik merkezlerinin, igimerkezlerinin, egitim kurumlarinin ve eglence
alanlariin yer alacagi saglikli kentlesmenin gerceklesmésine olanak saglayacaktir.

Projede bahsi gecen, istanbul’da bulunan alanin sinirlarinin ve koordinatlarinm gosterildigi, 2012/3573
sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige
girmistir. Buna gore; proje alani Istanbul’un Avrupa yakasmin kuzeyindeki Yenikoy- Akpinar hattindan
(3. Havalimani projesi i¢in ayrilmis olan alan dahil olmak iizere) baslayarak giineyde Kiiciikgekmece
goliine kadar uzanmaktadir.

Istanbul - Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim girisimi, deprem sirasmda ¢6kime riski tasiyan binalarin bosaltilmasina ve yikilmasina
olanak saglamaktadir.

Istanbul’a 1960, 1970 ve 1980’lerde gerceklesen gde sirasinda, gecekondu sahibi vatandaslarin olarak 4-5
katli bina inga edilmesine izin vermesi senucunda saglam temeli olmayan yapilagma ortaya ¢ikmistir. Yeni
yasaya gore, uzamanlar tarafindan tehlikeli-olarak goriilen evlerin yeniden insasi gerceklestirilecek ve ev-
sahipleri evlerinden ¢cikmaya zorlanacaktir. insaat miihendislerinin tahminlerine gore; Istanbul’da yer alan
her 3 milyon konutun 2 milyonu risk altindadir.

Marmaray Projesi

2005 yilinda ingasi1 baslayan Marmaray Projesinin 2013 Ekim ayinda tamamlanmasi 6n goriilmektedir.
Marmaray Projesinin amac1 Halkali ve Gebze arasinda direk baglantinin saglanmasi ve kirsal toplu tasima
hattinin modernlesmesidir. Proje, saatte 75.000 yolcu kapasitesine ulasmay1 hedeflemektedir.

Proje; 37 istasyon, 3 hat (projenin %20’si deniz altinda olacaktir.) igermektedir. Projenin tamamlanmasi
ile birlikte Istanbul’'un Asya ile Avrupa yakalari arasindaki ulasim 4 dakikaya inecektir (Kaynak:
Colliers).

Avrasya Tuneli

2011 Subat ayinda baslayan Avrasya Tiineli projesinin 2012 Eyliil ayinda tamamlanmas1 planlanmaktadir.
Bu proje ile Istanbul’un Avrupa ve Asya yakas1 (Kazlicesme Zeytinburnu — Goztepe Kadikdy) arasindaki
ulagim stiresinin 15 dakikaya indirilmesi hedeflenmektedir (Kaynak: Colliers).

Konut Satis Fiyatlari
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Istanbul konut satis fiyatlar1 son yillarda oldukga iist seviyelerde seyretmektedir. 2012 Subat — 2013 Subat
donemleri arasinda, konut satis fiyatlari istanbul’da %18,5 oranminda artis gdstermis olup bu oran Tiirkiye
icin %16,4°tir. (Kaynak: REIDin.com). Sehir merkezindeki A sinifi Rezidans projelerinde m? fiyatlari
2.500 ile 11.000 ABD Dolar1 arasinda, sehir merkezi disindaki bolgelerde ise 800 ile 4.500 ABD Dolari
arasinda degismektedir. (Kaynak: Colliers).

A Sinifi Rezidans Projeleri

Sehir Merkezi Birim Satis Fiyat Arahg (ABD Dolar/m?)
Besiktas-Sisli-Taksim (Avrupa Yakasi) 5.500-10.000
Levent-Maslak (Avrupa Yakasi) 5.500-11.500

Etiler (Avrupa Yakasi) 4.000-6.500
Atagehir-Serifali (Asya Yakast) 2.500-4.000

Acibadem (Asya Yakast) 4.000-5,500
Bostanci-Erenkoy-Kozyatag: (Asya Yakast) 2.500<4.500
Bakirkoy-Zeytinburnu (Avrupa Yakasi) 4.000—7.500
Kagithane-Bomonti-Hali¢ (Avrupa Yakast) 2.500-5.300

Sehir Merkezi Disindaki Bolgeler Birim Satig'Fiyat Aralhigi (ABD Dolar/m?)
Beylikdiizii (Avrupa Yakasi) 800-1.500

Halkali (Avrupa Yakasi) 1.400-2.400

Beykoz (Asya Yakasi) 3.000-4.500
Bahgesehir-Esenyurt (Avrupa Yakasi) 900-2.250
Buytikgekmece-Silivri (Avrupa Yakast) 1.200-2.300
Cekmekdy-Umraniye (Asya Yakasi) 1.300-2.600
Goktirk-Kemerburgaz (Avrupa Yakasi) 2.200-4.000
Kilyos-Rumelifeneri (Avrupa Yakast) 2.000-3.200

Pendik-Tuzia (Asian Side) 900-1.800

Kaynak: Colliers International 2013.

Ankara Konut Piyasasi

Yil Alman Yapi ruhsati Nifus Sehirlesme
(Bin Adet) (Bin Adet) (%)

76 4.467 92,7

48 4.549 96,6

54 4.651 97,1

70 4772 97,3

82 4.891 97,4

75 4.966 97,5

Kaynak: TUIK
Tirkiye’nin ikinei buyiik sehri‘olan Ankara’da 2012 yil itibariyle yaklagik 5 milyon kisi olan niifusun
2023 yil1 itibariyle'5,9 milyon kisiye ulagsmasi beklenmektedir(Kaynak: TUIK).

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

Tzmir Konut Piyasasi

Yil Alinan Yapi ruhsati Nufus Sehirlesme

(Bin Adet) (Bin Adet) ) (%)

22 3,739 84.9

22 3,796 90.9

21 3,868 91.1

31 3,949 91.3

41 3,965 914

39 4,005 914

Kaynak: TUIK
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Tiirkiye’nin iiglincii biiyiik sehri olan izmir’de, 2012 yil itibariyle yaklasik 4 milyon kisi olan niifusun
2023 yil1 itibariyle 4,4 milyon kisiye ulasmasi 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 gdstermistir.

Rekabet

Tiirkiye gayrimenkul gelistirme piyasasi rekabet yogun bir sektor olup, Pazar genel olarak birkag biyik
Olgekli sirket arasinda paylasilmistir. 1990’11 yillardan itibaren Tiirkiye’deki gayrimenkul gelistiricilerinin
sayis1 onemli Olgiide artis gostermistir ve uygun piyasa kosullar1 ve kentsel doniisiim projeleri ile bu
trendin dntimuzdeki donemde de devam etmesi beklenmektedir. Emlak Konut sektdrde genel olarak orta-
iist gelir sinifina hitap eden gayrimenkul projelerine odaklanmistir.

Istanbul’da Emlak Konut’un ana rakibi olarak Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin sahip oldugu Istanbul
Konut Imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S. (“Kiptas™), on plana ¢ikmaktadir. Ote yandan sektorde Emlak
Konut ile ayni 6l¢ekte ve birebir ayni is modeline sahip halka agik sirket bulunmamaktadir. Bununla
birlikte, halka agik sirketler iginde Emlak Konut’a benzer konut projeleri gelistiren'sicketler olarak Sinpas
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.(“Sinpas”) ve Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklign.A.S. 6n plana
cikmaktadir. (“Torunlar”). Emlak Konut ile bahsi gecenssirketler arasindaki onemli farklari ise, aktif
bilyiikliigii, is modeli, arsalara erisim kabiliyeti, ortaklik yapiss,ve TOKT’ile olan iyi iliskiler unsurlari
olusturmaktadir. TOK] ile olan baglar1 dolayisiyla arsa edinme siirec¢inde ihale siire¢lerinde diger rakipleri
ile rekabete girmeden arsa temin edebilmektedir. Ayn1 zamanda Kamuvile olan baglar1 Emlak Konut’a
Olgek ekonomisinde ¢alisma imkani da getirmektedir. IMKB’de islem goremdiger gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 ise Emlak Konut’a gore daha kiiciik dlgekli ya'da sektorde farkli segmentlere odaklanmis
durumdadirlar.

3.4.2.2. BIST’te Gayrimenkul Yatuam.Ortakhgt Sektorii

31.12.2012 tarihi itibariyle IMKB’de 24 adet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (GYO) islem gormekte olup,
piyasa degeri biyiikliikleri toplamu 10 NiSan 2013, tarthi itibariyle 15,9 milyar TL dir.

Piyasa degeri biiyiikliigii bakimindan en biiyiik GYO’lar Emlak Konut GYO, Torunlar GYO, is GYO,
Sinpasg GYO ve Halk GYO’dur.

IMKB’de islem Gormekte Olan Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari (10 Nisan 2013)

Piyasa - Odenmis
i S Ozkaynak h .
Islem Degeri i Sermaye  Fiyat Muhasebelestirme .
Kodu (N1 (Milyon (M|I¥(|)_r; PD/DD (Milyon (TL) Yontemi Is Kolu
TL) TL)
EKGYO E“Q'Oak Konut 7.000,0 4.207,7 1,7 25000 2,80  Maliyet Yontemi  Konut Gelistirme
HLGYO Halk GYO 814,9 521,3 16 4770 123 Maliyet Yontemi Ofis, otel
ISGYO  isGYO 894,0 1.069,9 08 6000 149  Maliyet Yontemi Ons Otel Avg/i'g‘;f
AKMGY _ Akmerkez GYO 698,7 179,3 39 373 18,75 _ Maliyet Yontemi Ofis, AVM, Otel
SAFGY  Saf GYO 8423 2183 3,9 8866 095  Maliyet Yontemi merkeBZ}’l\l/l‘Og‘;its’
VKGYO _ Vakif GYO 485,1 193,0 25 1050 462 Maliyet Yontemi Is merkezi,Diikkan
ALGYO _ Alarko GYO 226,3 304,8 0,7 10,7 2125 _ Maliyet Yontemi _ Ofis, otel, magaza
KLGYO _ Kiler GYO 236,8 307,3 0,8 1240 191 Maliyet Yontemi Konut, AVM
YGYO  Yesil GYO 1458 216,2 07 2351 062  Maliyet Yontemi AV'\lfi' r;‘;’r‘r‘j;
RYGYO  Reysas GYO 134,9 337,1 04 1900 071  Maliyet Yontemi Loj'i:faf:gg
MRGYO  Martt GYO 53,9 1395 0,4 1100 049 Maliyet Yontemi Otel
AVGYO  Avrasya GYO 34,6 78,8 0.4 720 048  Maliyet Yontemi  Ot9" term"l‘("(‘)'n‘l’ft
TRGYO  Torunlar GYO 1.835,0 2.847,0 0,6 5000 3,67 GUD** AVM, konut,
marina ve diger
SNGYO Sinpas GYO 846,0 1.074,8 0,8 600,0 1,41 GUD Konut Satislari
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Ofis kiralama,

OZKGY  Ozak GYO* 3485 679,2 05 1570 2,22 GUD
Konut satisi, Otel

NUGYO _ Nurol GYO 3104 69.8 44 200 776 GUD __ Ofis, AVM, Konut
AKFGY __ Akfen GYO 307.3 809,3 0.4 1840 167 GUD Otel
DGGYO  Dogus GYO 182,9 2257 0.8 938 195 GUD _ Magaza Kiralama
TSGYO  T.SKB.GYO 1275 235.1 0.5 1500 0,85 GUD __ Ofis, AVM, Otel
AGYO  Atakule GYO 1252 2467 05 840 149 cup AVMIs merkgfzi‘;

- - Ofis (Yap1 Kredi
0ZGYO  Ozderici GYO 1230 103,9 12 1000 1,23 GUD e, komut
YKGYO Ezlra;;(redl 50,4 55,7 0.9 400 126 GUD  Konut gelistirme
PEGYO  PeraGYO 55,2 159,7 03 891 062 cup AVM.is meﬁ;‘;ﬁi
IDGYO _ Idealisi GYO 255 92 28 100 255 GUD Konut

Toplam 15.004,1 14.289,5 T11

T. - Maliyet 11567, 7.7733 1,49

Yontemi

T - (Emiyd 4.336,9 6.516,2 0,67

Uygun Deger

(*) Ozak GYO 2012 yilsonu finansal tablolari, 10 Nisan 2013 tarihi itibariyle heniiz agiklanmamisioldugu icinpséz konusu sirketin finansal
bilgileri 30.09.2012 bagimsiz denetim raporundan alinmistir.

(**) Gergege Uygun Deger Yontemi

Kaynak: IMKB, KAP, Sirket internet siteleri

GYO sirketlerinin IMKB100 hisseleri ile karsilastirmali fiyat,endeksine, bakildiginda (Endeks baslangici
02/01/2009=100), GYO endeksinin, son yillardaki gelismeler neticesinde IMKB100’e gore daha iyi islem
gordiigii gozlenmektedir.

IMKB GYO ile IMKB100 Karsilastirmah Endeksi.(02/01/2009=100)
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Kaynak: IMKB

10 Nisan 2013 kapanis verilerine gore, IMKB’de islem goren GYO’lar arasinda, piyasa degeri bakimindan
Emlak Konut GYO %44 agirhig ile GYO endeksi icerisinde agirligi en fazla olan sirkettir. Bu sebeple,
Emlak Konut GYO’nun hisse performansinin, GYO sektdrii endeksindeki etkisi onemli olmaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. hisselerinin islem gérmeye basladigr tarih olan 02/12/2010 ile 10 Nisan 2013
tarihleri arasinda, Emlak Konut GYO ile IMKB100 endeksine karsilastirmali olarak bakildiginda da;
Emlak Konut GYO paylarinin, IMKB100 endeksine gére daha iyi islem gérmiis oldugu gozlenmektedir.
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IMKB GYO Endeksi i¢inde Emlak Konut’un agirigmin islem gérmeye basladigi giinden itibaren %30’ un
iizerinde olmasi sebebiyle, Emlak Konut GYO A.S. paylarinin islem gérmeye baslamasi ile, IMKB GYO
Endeksi’nde ani yiikselis gdzlenmistir. IMKB GYO Endeksi’nde Emlak Konut GYO A.S.’nin ortalama
agirligi; 2011°de %50,62, 2012°de %45,76 ve 2013 1.Ceyrek’te %46,17°dir.)

Emlak Konut GYO ile IMKB100 Karsilastirmah Endeksi (02/12/2010=100)
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gggagegegageggeggggeggggesgaggss
------- EKGYO (Emlak Komut) = = XU100 (IMKB100 Endeksi)

XGMYO (IMKB GYO Endeksi)

Kaynak: IMKB, Matriks

3.4.2.3. Emlak Konut’un Sektorde Konumilanduilmast ve Emlak Konut’un Belirleyici Ozellikleri

Sirket, asagida belirtilenler de dahil olmak tizere, stratejisini uygulamaya devam etmek {izere bir ¢ok
giiclii yonii olduguna inanmaktadir:

. Tarkiye gayrimenkul pazarinda “guelu ve yerlesik bir marka. Sirket Tirkiye gayrimenkul
pazarinda bagimsiz bolim satin alan tiketiciler, yiikleniciler ve finansal kuruluslar gii¢lii bir ismi
velgiivenirligi oldugunuddiisiinmektedir. Sirket [2003] tarihinden itibaren, [@] adedi Istanbul’da
olmak Uzere, [e] adet proje gelistirmistir. Sirket sayginliginin bityiik 6lgtide gesitli yiiksek kalite
projelerin, basarili bir sekilde tamamlanmasina ve TOKI ile olan iliskilerine dayali oldugunu
diisinmektedir. Sirket yiiklenicilerin kendisini, giivenebilecekleri saygin, finansal a¢idan giiglii bir
ortak olarak gérdiiklerini tiiketicilere bagimsiz bolimlerin satisinin yapilmasi aninda Sirketin
projeye dahil olmasindan ve saygmligindan fayda sagladiklarina inanmaktadir. Sirket ayrica
tiiketicilerin kendisine, TOKI ile olan iliskisi ve gegmis performansi sebebiyle konut gelistiricisi
olarak giivendigini ve bu durumun markanin taninmasina yol agtigin1 ve kendisine sayginlik
getirdigini  diistinmektedir. Sirket, ayn1 zamanda markasmin ve sayginhiginin giicliniin
yuklenicilere ve tiketicilere cazip finansman sartlari gibi menfaatler sagladigina inanmaktadir.

. Tarkiye gayrimenkul pazarinda lider konum. Sirket, 31 Mart 2013 itibariyle, [®] TL tutarindaki
Piyasa Degeri ve [@] TL tutarindaki piyasa degerine sahip Gayrimenkul Portfoyii ile gayrimenkul
portfoyl biiylkliigl, arsalarinin miktar1 ve piyasa kapitalizayonu agisindan Tiirkiye’deki en biiyiik
gayrimenkul yatirrm ortakligidir. Gegmis yillar iginde, Sirket istanbul’da ve daha diisiik 6lciide
Tiirkiye’deki diger sehirlerde gelecekteki gelistirme projeleri igin cazip arsalar satin
almugtir. Istanbul’da konut fiyatlarindaki artis gecen yil Tiirkiye genelindeki konut fiyatlarindaki
artis1 gegmistir. Subat 2012 ve Subat 2013 tarihleri arasinda, konut satis fiyatlar1 Istanbul’da
yiizde 18.5 oraninda, Tirkiye genelinde ise ylizde 16.4 oraninda artmistir (Kaynak:
REIDin.com). 31 Mart 2013 itibariyle, Sirketin arsalarda yer alan gayrimenkullerin toplam alani
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[e] metrekare olup, bu gayrimenkuller Istanbul’daki [e] ve Tiirkiye nin diger sehirlerindeki [®]
gayrimenkulden olusmaktadir. Sirket projelerinin yiikleniciler bakimindan cazip oldugunu
diisiinmektedir ¢linkii Sirket projelerinin biiyiikliigii sebebiyle yiikleniciler 6l¢ek ekonomisinin
getirdigi avantajlardan faydalanmakta, Sirket de daha yiiksek kar marjlar1 ile bu iliskiden
yararlanmaktadir. Ayrica gelistirilen projelerin hacmi ve giiglii bilangolar1 sayesinde TOKI
aracihigiyla biiyiik arsa parsellerine erisiminin yarattigi gelecekteki gelisim olanaklarinin sayisi
sayesinde yliklenicilerden teklif alinirken Sirkete kaldirag etkisi yaratilmaktadir.

Karli gelisimlere dair kanitlanmis gecmis performans. Sirket Agustos 2002 tarihinde GYO
statiisii kazanmasindan itibaren, [®] boliimden olusan (31 Mart 2013 itibariyle toplam kalan [e]
envanter bolimii olan) ve toplam [e] metrekarelik alanm1 kapsayan [e] projenin ingaatini
tamamlamis bulunmaktadir. Bu projelerden, [®] boliimden olusan (31 Mart 2013 itibariyle toplam
kalan [e] envanter boliimili olan) ve toplam [e] metrekarelik alani kapsayan [e] adet proje
2010°daki Halka Arzdan itibaren tamamlanmistir. Sirketin karlifigi cazip bolgelerde insaat
sorumlulugunu yiikleniciye gecirerek cazip bolgelerde daha diisiik risk profili ile gergeklestirilen
genis capli projelerin yapildig1 gelir paylasimi isi modeli ile yapilmig projelerden gelmektedir

Giiclii sermaye tabani ve giiclii finansal konum. 31 Mart 2013)itibariyle, [®] bin TL olan ve
Halka Arz’da net kazang elde edilmesi sonucunda [e] bin TL artmasi beklenen nakit konumu
Sirkete, zaman harcayan siiregler ve siklikla dis fin@nsmanla baglantili olan ek masraflar olmadan
cazip arsalarin biiyiikk parsellerini satin alma glcti saglamaktadir.” Sirket, faaliyetlerini finanse
etmek tizere finansal dis bor¢ kullanmamus olup, 31 Mart 2013 itibariyle finansal borglarinin
neredeyse tamami Hazine Kredisi’ne iligkindir. Sirketin isletme sermaye gereklilikleri, finansman
riski ytklenicilere devredildigi i¢in, kamu ihale ‘projeleri’ ile karsilastirildiginda projelerin
cogunlugunu olusturan gelir paylasih, projelerinde daha dusiiktiir ve gelecekte, anahtar teslim-
gOturd bedel proje modelinde daha diisiik olacaktir. “Sirket, Tirk gayrimenkul piyasasinda
aligilmis oldugu tizere, arsa iktisabini ve kamu ihale ve anahtariteslim-gotlrl bedel proje modeli
ile gelistirilen projeleri Sirk€t Kaynaklart ile we projelerstamamlanmadan once alicilar ile satis
vaadi sozlesmeleri imzalanmasi surctiyle finanse etmeyi amaclamaktadir. Sirket, s6zii gecen satis
Oncesi sozlesmelerden elde edilen tutarlari, insaat finansmaninda kullanmay1 planlamaktadir ki bu
durum dis finansman ihtiyacmi azaltmalidic veya yok etmelidir. Sirket, faaliyetlerini, 6zellikle
cazip arsalarin iktisabin1 ve kamu ihale ve anahtar teslim-gotiri bedel proje modeli finansmanini,
faaliyetlerinden elde ettigi nakit tutarlarla ve Halka Arz geliri ile finanse etmeyi planlamaktadr.

Gelecekte TOKI veya diger kaynaklar tarafindan yapilacak gelistirmeler icin arsaya
erisip. Sirket 2002 yilinda GYO’ya donusiimiinii miiteakiparsa ihtiyacinin 6nemli bir bolumauni
TOKI’den'tedarik edilendarsalar ile karsilamistir. Sirketin TOKI ile olan iliskisi sayesinde TOKI
bagli olmayan taraflara arsa satist yaparken uyulmas: gereken zaman tiiketen ihale siirecini takip
etmeksizin Sirkete arsa satabilmektedir. Ayrica, Sirket giliclii bilangolar1 sayesinde biiyiik
parsellerde harsa alabilen smirli sayidaki sirketten biridir. Arsaya TOKI iizerinden erisim
saglanmasi konut gelistirilmesi i¢in uygun olan biiylik arsa parselleri bulma sansinin azaldig
Istanbul gibi sehirlerde 6nemli bir yarar saglamaktadir. 7 Eylill 2010 tarihinde, Sirket TOKI ile
arsa alimlarina iliskin temel ilkeleri belirten bir protokol imzalamistir. Protokol dogrultusunda,
Sirket stratejik hedeflerine uygun olan arsay1 devralmak iizere TOKI’ye basvurabilecektir ve
TOKI bu taleplere oncelik vermeyi ve sozii gecen iktisap isleminin sartlarma iliskin olarak
anlasmaya varmak igin elinden gelen tiim ¢abay1 gosterecegini kabul etmistir. Halka arz edilen
tim paylarin satilmasi durumunda, mevcut halka arzin isleminni tamamlanmasindan sonra
TOKI’nin Sirketteki miilkiyet pay1 yiizde 50’nin altina diisecek olsa dahi, Sirket TOKI’den
simdiye dek oldugu gibi dogrudan arsa devralmaya devam etmeyi planlamaktadir. Sirket
TOKI'nin énemli arsa portfdyiine erisimin gayrimenkul pazarinda kendisine rekabetgi avantaj
sagladigina inanmaktadir. Sirket ayrica ge¢miste {igiincii kisilerden sinirhh miktarda arsa devralmis
olup cazip firsatlarin olugmast durumunda devralmaya devam edecektir. Sirket Hiikiimet
tarafindan 2012 yilinda Kentsel Doniisiim Kanunu uyarinca baslatilan kentsel doniisiim projesinin
yeni firsatlar getirecegine inanmaktadir. Kentsel doniisiim projesi kapsaminda, Sirket, Agustos
2012 tarihinde digerlerinin yani1 sira Sehircilik Bakanligi, T.C. Ulastirma, Denizcilik ve
Haberlesme Bakanligi ve TOK] ile, diger bolgelerin yan1 sira yeni sehirde yer alan ve Istanbul’da
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gelistirilmesi planlanan yeni konut bolgelerinin gelistirilmesine iliskin olarak taraflarin
yikimliiliiklerini belirten bir igbirligi s6zlesmesi imzalamistir. Sirket yeni sehir projesine dahil
olmanin yeni sehir alanlari belirli oldugundan ve cazip firsatlar dogdugundan dolay1 kendisine
proje gelistirilmesi i¢in cazip arsa iktisap etmek iizere firsatlar saglayacagina inanmaktadir. Sirket
kendisi i¢in oncelik olmasa da, diisiik kalitede evlerin yeni evlerle degisimini saglayan yerinde
kentsel doniisiim projesiningelecekte proje gelistirilmesi i¢in Hiikiimet bakimindan stratejik dnem
tagiyan projelere girmek {izere firsatlar saglayacagina inanmaktadir.

Cazip risk yapisina sahip karl gelir paylasim isi modeli. Gelir paylagim isi modeli, Sirketin cazip
bolgelerde nispeten daha disik risk ile biyik Olgekli projeleri gelistirme firsati
sunmaktadir. Gelir paylagim isi modelinde, finansman ve proje giderleri de dahil olmak iizere
yiiklenici projeyi gelistirme ve satmak i¢in sorumlulugu tistlendiginden risk yUki diisiiktiir. Bunun
sonucunda, Sirketin gelir paylasim modellerindeki kar marj1 Sirketin diger is modelleri) ile
gelistirilen projelerdeki kar marjindan 6nemli dl¢iide yiiksektir.

Ayrica Sirket’in gelir paylasimi modelinden gelen gelirleri ihale aninda, s6zlesme ile, genelde arsa
alis fiyat1 ve ekspertiz degerinin yliksek olani ile belirlenefi minimum tutar1 alma hakkina sahip
oldugu i¢in daha kolay tahmin edilebilirdir. Gelir paylagimi‘isi modelinde, yiiklenici gelirden pay
aldigindan dolay1, satis1 tesvik etmek ve satis fiyatini yiikseltmek adina, digerlerinin yaninda,
yiiksek kalitede tasarimcilar ve materyaller kullanmakta ve pazarlamaya yatirim yapmaktadirlar.
Bunun karsiliginda, Sirket kararlastirilan minimum tutas, {izerinde olan, satis gelirinden pay
almaktadir. Gelir paylasim modeli ile yapilan projelerde ¢ikarlarni korumak iizere, tasarim, ingaat,
pazarlama ve satig lizerinde kontrolii Sirket elinde bulundurmakta, ve “Sirket’in yiiklenicilerin
islerini siirekli olarak kontrol eden bir ekibi bulunmaktadir.

Sirketin ayrica temel olarak daha az cazip bolgelerde kullandigi kamu ihale kanunu modeli(Halka
arz edilen paylarin tamaminin satilmast halinde anahtar teslim-gétiri bedel proje modeli olacaktir)
adinda tamamlayici, daha gelefnieksel is'modelleri bulunmaktadir. Kamu ihale kanunu ve anahtar
teslim-gotirt bedel proje’ modeli ile gelistirilensprojelerdey Sirket gelistirme masraflarindan ve
projeyi finanse etmek icin gerekli masraflar da dahil olmak tizere projesi gelistirmek ve satmaktan
sorumludur. Kamu ihale kanunumodeli vesileride anahtar teslim-gétirt bedel proje modeli, yeni
bir gelisimin ilk asamalarmda oldugundan gelir paylasimi isini desteklemeyen ancak yine de karl
firsatlarm oldu@ubyerlerde kullaniimaktadir. Ileride, bu anahtar teslim-gétirii bedel proje modeli
firsatlarin oftaya ¢ikmasi halinde,/Cazipdyerler bakimindan da kullanilabilecektir. Sirket bu iki
modeli kullanarak farkli finansal ‘ve risk yapilariyla projeler gerceklestirme konusunda esneklige
sahiptityancak, gelirpaylasim modeli, yiiklenici ve Sirket igin tercih edilen se¢enek olmaktadir.

Tuirkiye’deki piyasa dinamiklerinden yararlanmak iizere iyi bir noktada olmasi. Sirket,
Istanbul’da ve daha' diisiik 6lciide Tiirkiye'nin diger sehirlerinde, Sirket bakimindan en karli
projeler olduguna inandigy, {ist orta ve orta gelir seviyesindeki alicilara yonelik konut {iretimine
odaklanmistirh31 Mart 2013 itibariyle, Sirketin [®] devam eden projesinin [®]’s1 ve [®] hazirdaki
projesinin [@]’stistanbul’dadir. Ayrica, 31 Mart 2013 itibariyle Sirketin arsalari istanbul’da yer
alan [e] metrekarelik arsay1 icermektedir (toplam arsalarin yiizde [®]’s1).  Sirket, bu sayede artan
harcanabilir gelire sahip geng¢ niifusun artan bir bicimde biiylik sehirlere tasinmasi trendi de dahil
olmak {iizere avantajli demografik akimlardan yararlanmak i¢in iyi bir pozisyonda oldugunu
disiinmektedir. Birlesmis Milletler tarafindan hazirlanan verilere gore, [2012] yilinda
Tiirkiye’deki niifusun [@]’linlin yas1 14 ila 60 arasinda bulunmaktadir. Bu demografik degisim
daha yiikksek maasli islerde calismak amaciyla sehirlerde yasamak iizere erken yaslarinda
evlerinden ayrilan geng nesil igin gegerlidir. Ek olarak, Tiirkiye’de bir¢ok bolgenin yiiksek deprem
riski altinda olmasi sebebiyle, niifus eski binalardan depreme daha dayanikli olarak tasarlanan yeni
binalara taginmaktadir. Buna gore, Hiikiimet diisiik kalitede insaat malzemeleri kullanilarak uygun
izin veya planlama olmaksizin insa edilen kentsel alanlarin yeniden gelistirilmesine odaklanmak
iizere, 2012 yilinda baslatilan kentsel doniisiim projesi de dahil olmak iizere bu demografik
egilime cevaben konut gelisimine 6nem vermektedir. Hikiimet ayrica s6z konusu kentsel
dontisiim icin belirli alanlar belirlemistir. Sirket bu demografik egilimlerden ve Hikiimetin konut
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politikasindan yarar saglamak adina gerekli sartlar1 karsilayabilecek durumda oldugunu
diisiinmektedir.

. Sirket degerini artiran lider sermayedar ile giiclii ve saglam bir iligki. Sirketin lider sermayedari
TOKI ile giiclii ve saglam bir is iliskisi vardir. Halka Arzin tamamlanmasindan sonra TOKi’nin
hissedarlig1 yiizde 49,34’e diisecek olsa dahi (Halka arz edilen paylarin tamaminin satilmasi
halinde), TOKi’nin, halka arzdan sonra Sirketin ydnetimini énemli 6lgiide etkilemeye devam
etmesi beklenmektedir. Sirket gelistirme alanindaki giiclii deneyimi ve bilgi birikimi ile hedef
piyasa icin TOKI’nin tercih edilen ticari proje gelistiricisi haline geldigini diisiinmektedir.
TOKi’den arsa iktisabinda bulunabilmesinin yam sira, Sirket TOKi’nin sahip oldugu arsanin
imarin1 planlama yetkisinden de yararlanmaktadir. TOKI ile olan iliskilerinin yeni sehir gelistirme
ve yerinde kentsel doniisiim projesindeki mevcudiyeti igin dnemli oldugunu ve bunun gelecekteki
projeler i¢in ek arsa kaynagi olacagini disinmektedir. Halka arzin tamamlanmasindan sonra
TOKI’nin Sirketteki ortaklik pay1 yiizde 50’nin altina diisecek olsa dahi (halka arz edilen paylarin
tamaminin satilmasi halinde), Sirket protokolle aynmi esaslatla TOKi’den dogrudan arsa
devralmaya devam edecegini diistinmektedir.

. Deneyimli yonetim kadrosu. Mevcut kidemli yonetim kadrosu Sirketin Tiirkiye’de 6nde gelen
konut gayrimenkul gelistiricisi olmasinda etkili olmustur.. Sirketin USt yonetimi, Turkiye
gayrimenkul pazarinda 6nemli ve gesitli deneyimler€ sahiptir.

3.4.3. Son ii¢ y1l ve ilgili ara donem itibariyle ortakhigin net ciro tutarinin faaliyet alanina ve pazarin
cografi yapisina gore dagilim hakkinda bilgi:

Ortaklik faaliyetleri tek bir cografi bolgede (Tiirkiye) ve faaliyetlerin tamamini da tek bir pazarda
(gayrimenkul portfoyiinde bulunan arsalar tizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlasmaktadir. Buna

paralel olarak Ortaklik ayrica boliimlere gore bir dagilim yapmamaktadar.

Ortaklik 2010-2012 yillar1 sonudtibariyle net cirosunun gelisimi asagidaki tabloda verilmektedir.

Satis Gelirleri (Bin TL) 2010 2011 2012
Arsa Satiglari 1.227.089 450.000 739.565

ASKGP yédntemi ilé projelendirilen arsalarud’satislar 504.019 349.989 727.790

Arsa Satiglart 723.070 100.011 11.775
Konut ve ticariiinite satig gelirleri 284.863 289.719 267.505
Kira Gelirleri 904 528 815
Toplam 1.512.856 740.247  1.007.885
Satis iadeleri -4.552 -23.608 -3.254
Satigiskontolart -10.401 -42 -54
Net Satis Gelirleri 1.497.903 716.597  1.004.577

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagumsiz Denetim Raporlari

3.4.4. Son ii¢ y1l itibariyle ortakhigin tamamlanms 6nemli yatirimlari ve bu yatirnmlarin finansman
sekilleri hakkinda bilgi:

Emlak Konut’un son ti¢ yil itibariyle tamamlanmis 6nemli yatirimlari ve bu yatinmlarin finansman
sekilleri hakkinda bilgilerin sunuldugu agiklamalara asagida yer verilmistir. Tiim bagimsiz boliimlerin de
satilmis olmasi sebebiyle asagidaki projeler isbu [zahname’nin 2 sayili ekinde bulunan Emlak Konut’ un
31.03.2013 tarihi itibariyle portfoylinde bulunmamakta olup, tamamlanan yatinmlar bilgi verilmesi
amaciyla eklenmistir.

Sozlesme Projenin Tamamlanma Toplam
No. |Projenin adi Yiiklenici Adi 5 Jer Bagimsiz
Tarihi Tarihi Lo .
Bolum Adedi
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Arsa Sanst Karsilig1 Gelir Paylasimi Modeli

Avrupa Ortak Girisi
1. |Konutlar Tem |, o228 11.05.2007 05.04.2010 2.847
. Artag ~ Oztas ~ Dogu
(Istanbul)
Ergene  Vadisi | Ortak Girisim
2. (Tekirdag) Makro ~ Yiltas 16.11.2007 25.05.2011 1.372
- Ortak Girisim
3. |BEAM EVIEr 2)jhs Holding ~ Thlas|  14.01.2009 30.11.2010 531
(Istanbul)
Yap1
Ortak Girisim
Mavisehir Gerglil Yap1 ~ Gergiil
4. Modern (izmir) |ins. ~ Abdulkadir 17.02.2010 03.11.2011 316
Giltekin
Ispartakule 1. | Ortak Girisim
5. Bolge 1. Kisim |Emlak  Planlama ~ 26.05.2006 22.01.2010 1.982
(Istanbul) Fideltus ~ Oztas
Avrupa
Konutlart Ortak Girisim
6. Ispartakule Artas ~ Giin - Er 11.06.2009 13.05.2011 400
(Istanbul)
I?";”SZH Ortak Girisim
7. o Artas ~ Fideltus ~ Giin 21.04.2010 27.06.2011 330
Ispartakule -2 |~ Er
(Istanbul)
Ortak Girisim
Bizimevler -3 |ihlas Holding ~ Ihlas
8. (istanbul) Yaymn Holding ~ itilas 14.10.2009 03.11.2011 681
Pazarlama
Ideal-Ist ~ Kent
9 Umraniye Hakk: B8 24.03.2004 05.01.2009 898
(Istanbul)
Uphill Court | Ortak Girisim 06.09.2004 05.11.2008 1.754
10. | Atasehir Varyap Varlibaslar ~
(Istanbul) Teknik Yapilar
Kent Plus . 07.09.2004 07.07.2008 2.078
- Ortak Girisim
Atasehir P
11. (istanbul) Emay Insaat ~
Ipek insaat
Soyak Mavisevir | Ortak Girisim 07.12.2004 18.06.2008 1.568
12. | (izmir) Soyak Ingaat
Soyak Yap:
Ataschir . 11.11.2003 30.11.2005 187
; Ortak Girisim
Residence -
13. (istanbul) Or — Han Ingaat ~
Grand Insaat
Kent Plus
14. | Mimarsinan Emay Ingaat 22.08.2005 21.08.2007 666
(Istanbul)
Novus
15. | Residence Tasyap1 Insaat 13.04.2005 25.12.2008 285
(Istanbul)
Ortak Girisim
Misstanbul Tek Celik ~ HTM
16. (istanbul) Mimarlk ~ Mehmet 27.06.2005 15.12.2008 939
Celik
Kamu ihale Kanunu Modeli
Luleburgaz . .
17. | Cars: Mehmet  Cihangir | 15 57 2011 16.09.2011 21
. Yicel
(Karklareli)
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Yildizkent 2.

Etap Cerkezkdy 27.01.2005 11.11.2005 336
18. | Kapaklh . .

(Tekirdag) Baki Yap1 Malzemeleri

Yildizkent 1.

Etap Cerkezkdy oL 26.08.2004 23.09.2005 476
19. | Kapakli Ortak Girisim i

(Tekirdag) Bagyazicioglu Insaat ~

& Akyapi Ingaat

Yildizkent 3.

Etap Cerkezkdy 05.11.2004 13.09.2005 348
20. |Kapakli Delta Ingaat

(Tekirdag)

TOPLAM

AVRUPA KONUTLARI TEM

Genel bilgi. Proje, Istanbul’un Gaziosmanpasa lgesi’nin Kii¢iikkdy Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin lst orta gelir sinifim1 hedefleyen konut ve'ticari boéliimleti, iceren karma bir gelistirme
projesidir. Sirket, Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S., Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret Limited
Sirketi ve Dogu Insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi’nden olusan bir ortak girisim ile 11.05.2007°de,
Avrupa TEM Konutlar1 projesinin gelistifilmesi icin bir gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalamistir. Proje,
sozlesmede 06.09.2010 olarak belirlenmig tamamlanma tarihinin) 6ncesinde 05.04.2010 tarihinde
tamamlanmistir ve projenin kesingkabulii 05.04.2011°de yapidmustir. Bu projeye iliskin arsa TOKi’den
almmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Avrupa TEM Konutlar, 142.441 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup s6z
konusu arsanin 130.589 metrekaresi konut ve ticari alan igin, 11.852 metrekaresi ise saglik tesisi ve
ilkokul i¢in ayrilmigtirnAvrupa TEM Konutlar’’nin yapr ruhsatina esas toplam ingaat alan1 508.383
metrekaredir. Proje, 2.824 kenut, 22 ticaripboliim ve 1 6zel kres olmak lizere toplam 2.847 bagimsiz
boliimden olusmaktadir. Projedénayrica bir saglk tesisi, bir okul ve sosyal tesisler bulunmaktadir.
Ekspertiz tagihi itibariyle tiim bagimsizbolumler satilmis ve tapu devirleri yapilmustir.

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

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

ihaleye Temel Ahnan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
162.344.327 720.251.722,73 216.075.516,82 30,00
ERGENE VADISi

Genel bilgi. Proje, Tekirdag’in Corlu Ilgesi’nin Kazimiye Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin Ust orta gelir smifin1 hedefleyen konut ve ticari boliimleri igeren karma bir gelistirme
projesidir. Sirket, Makro Ins. Tic. Ltd. Sti., Yiltas Uluslararas1 Tas. Tur. Pet. Oto. Ins. Haf. Ins. Malz.
Enerji Urt. Ith. Ihr. San. ve Tic. A.S. Ortak Girisimi ile 16.11.2007° de, Ergene Vadisi projesinin
gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sdzlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 23.11.2007
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tarihinde yapilmustir. Proje, 25.05.2011 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabuli 25.05.2012°de
yapilmistir. Bu projeye iliskin arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bollimleri. Proje, 68.386,90 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup, yap1 ruhsatina esas
toplam ingaat alan1 188.146,50 metrekaredir. Proje, 1.296 konut ve 76 ticari boliim olmak iizere toplam
1.372 bagimsiz bolimden olusmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle, 864 bagimsiz boliim satilmis ve tapu
devri yapilmstir, 526 bagimsiz bdliimiin de 6n satist yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti
halen Emlak Konuttadir.

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

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Thaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
23.935.425,50 160.000.000,00 40.000.000,00 25,00
BiZIM EVLER 2

Genel bilgi. Proje, Istanbul’ un Basaksehir Ilgesi’nin Bah¢esehir<Mahallesi’nin Ispartakule mevkiinde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinin {ist orta‘gelir sinifin1 hedefleyen konut ve ticari boliimleri iceren karma
bir gelistirme projesidir. Sirket, Thlas Holding 'A.S., Ihlas Yapt Turz. ve Saglik A.S. Ortak Girisimi ile
14.01.2009°da, Bizim Evler 2 projesinin gelistirilmesi icin bir gelir paylasimi isi s6zlesmesi imzalamstir.
Proje, 30.11.2010 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabuliiL30.11.2011 tarihinde yapilmistir. Bu projeye
iliskin arsa TOKi’den alinmistif.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 38.883,19 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup, yap1 ruhsatina esas
toplam ingaat alan1 109.229,37 metrekaredir. Proje, 522 konut ve 9 ticari boliim olmak iizere toplam 531
bagimsiz boliimdent olusmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle tiim bagimsiz boliimler satilmis ve tapu
devirleri yapilmistir,

Proje Tlri«Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Thaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
48.686.587,00 147.727.273,00 48.750.000,09 33,00
MAVISEHIR MODERN

Genel bilgi. Proje, Izmir’in Karsiyaka ilgesi’nin Mavisehir Kuzey Ust Bolgesinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin st orta gelir sifin1 hedefleyen konut projesidir. Sirket, Gergiil Yap1 Paz. San. ve Tic. Ltd.
Sti., Gergiil Ins. Miiteahhitligi ~ Abdulkadir Giiltekin Ortak Girisimi ile 17.02.2010°da, Mavisehir Modern
projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagimi isi s6zlesmesi imzalamustir. Yer teslimi 26.02.2010°da
yapilmstir. Proje, 03.11.2011 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 03.11.2011°de yapilmistir. Bu
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projeye iliskin arsa Sirketin 27.04.2000 tarihli Olaganiisti Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile
Emlak Bankas1i’nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralimmistir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 20.955,00 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup, yap1 ruhsatina esas
toplam ingaat alam1 62.348,34 metrekaredir. Proje, 316 konuttan olugsmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle
tiim bagimsiz boliimler satilmis ve tapu devirleri yapilmistir.

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

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Ihaleye Temel Ahnan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
25.145.000,00 91.959.976,51 28.5074692,72 31,00

ISPARTAKULE 1. BOLGE 1. KISIM

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Avecilar ilgesi’nin Firiizkdy Tahtakale mevkiinde kutulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir smifin1 hedefleyen bir konut gelistirme, projesidir. Sirket, Emlak Planlama insaat
Proje Y&netimi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.)Oztas Insaat ve Taahhiit
Isleri Ticaret A.S. ortak girisimi ile 26:05.2006 tarihinde bir gelir paylasim ve insaat sozlesmesi
imzalamistir. Proje 22.01.2010 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 22.01.2011 tarihinde yapilmistir.
Bu projenin arsast satig gelirinin belirli bir kismi karsiliginda tiglincii kisi arsa sahiplerinden satin
almmustir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje 155.640rmetrekarelik bir arsay:1 kaplamakta olup, yapi ruhsatina esas
toplam insaat alanm1 285.557 metrekaredir. Proje toplam 1.982 konut ve 3 sosyal tesisten olusmaktadir.
Ekspertiz tarihi itibariyle tiim konutlar satilmis ve tapu devirleri yapilmustir.

Proje Turl. Arsa Uuzerindekivproje gelif paylasim modeline gore iigiincii kisilerin sahip oldugu arsa
iizerinde gelistirilmistir. Bu projede; arsanin miilkiyeti arsa sahipleri tarafindan satis vaadi sézlesmesi ile
Sirket’e devredilmistir ve bu devri takiben ilgili arsa gelistirilmek iizere yliklenicilere ihale edilmistir.
Bagimsiz boluimlerin satisindan elde edilen gelir Sirket ve yiiklenici arasinda, biiyiik 6l¢lide yukarida
tanimlanan gelir paylasim modelinde kullanilan yapiy1 takiben paylasilmustir.

Finansal Bilgi. Bu projeye ‘iliskin SPTG, STG’ den arsa sahipleri payr orani karsiligi olan tutarin
cikarilmasindan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmistir. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye
iligkin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

STG
(TL)

Arsa Sahipleri Payr Oram
(%)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

29,5

353.967.181

13.725.077

5,50

AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Avcilar ilgesi’nin Firiizkdy Tahtakale mevkiinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir siifin1 hedefleyen bir konut ve ticari béliim gelistirme projesidir. Sirket, Emlak
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Planlama, Fideltus Ins. Taah. San. ve Tic. A.S. ve Oztas Ins. ve Taah. Isleri Tic. A.S. Ortak Girisimi ile
11.06.2009 tarihinde bir gelir paylasim ve insaat s6zlesmesi imzalamistir. Proje daha sonra 25.12.2009
tarihinde Artas Ins. San. ve Tic. A.S., Giin - Er Ins. Tic. ve San. Ltd. Sti. Ortak Girisimi’ne devredilmistir.
Proje 13.05.2011 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 13.05.2012°de yapilmistir. Bu projenin arsasi
satig gelirinin belirli bir kismu karsiliginda tigiincii kisi arsa sahiplerinden satin alinmigtir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje 35.462,00 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup, yap1 ruhsatina esas
toplam insaat alan1 86.544,07 metrekaredir. Proje, 385 konut ve 44 ticari bolim olmak {izere toplam 429
bagimsiz bolimden olugmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle tiim bagimsiz boliimler satilmis ve tapu
devirleri yapilmstir.

Proje Turl. Arsa izerindeki proje gelir paylasim modeline gore iigiincii kisilerin sahip oldugu arsa
iizerinde gelistirilmistir. Bu projede, arsanin miilkiyeti arsa sahipleri tarafindan satis vaadi s6zlesmesi ile
Sirket’e devredilmistir ve bu devri takiben ilgili arsa gelistirilmek iizeredyiiklenicilere ihale edilmistir.
Bagimsiz boliimlerin satigindan elde edilen gelir Sirket ve yiiklenici darasinda, biiyiik 6l¢iide yukarida
tanimlanan gelir paylasim modelinde kullanilan yapiy1 takiben paylasilmstir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’ den arsa sahipleri payr oranivkarsiligi olan tutarin
cikarilmasindan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmistir. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye
iligkin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

STG

Arsa Sahipleri Payr Oram
(%)

(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

29,5

83.601.919,16

3.241.664,42

5,50

AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE -2

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’ un Aveilar Ilgesi’nin Firiizkdy Tahtakale mevkiinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin st orta gelirvsinifini hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama,
Fideltus Ins. Taah. San. ve TichA.S., Oztas Ins. ve Taah. Isleri Tic. A.S. ile 21.04.2010 tarihinde bir gelir
paylasim ve insaat sdzlesmesi imzalamistir, S6zlesme 09.07.2010°dan itibaren gecerli olarak Artas Ins.
San. ve Ti€. A.S., Fideltus, Ins. Taah."San. ve Tic. A.S., Giin - Er Ins. Tic. ve San. Ltd. Sti. Ortak
Girisimi‘ne devredilmistir. Proje 27.06.2011 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 27.06.2012°de
yapilmustir. Bu projenin arsasi satis gelirinin belirli bir kismi karsiliginda ti¢iincii kisi arsa sahiplerinden
satin alinmustir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje 25.870,16 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup, yapi ruhsatina esas
toplam ingaat alani 64.738,83 metrekaredir. Proje, 330 konuttan olugsmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle
tiim konutlar satilmigve tapu devirleri yapilmstir.

Proje Turl. Arsa Uzerindeki proje gelir paylasim modeline gore iiglincii kisilerin sahip oldugu arsa
iizerinde gelistirilmistir. Bu projede, arsanin miilkiyeti arsa sahipleri tarafindan satis vaadi sézlesmesi ile
Sirket’e devredilmistir ve bu devri takiben ilgili arsa gelistirilmek tizere yiiklenicilere ihale edilmistir.
Bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen gelir Sirket ve yiiklenici arasinda, biiyiik 6lgiide yukarida
tanimlanan gelir paylasim modelinde kullanilan yapiy1 takiben paylasilmustir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’ den arsa sahipleri payr orani karsiligi olan tutarin
cikarilmasindan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmistir. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye
iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

Arsa Sahipleri Payr Oram | STG SPTG SPGO
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(%6) (TL) (TL) (%0)

29,5 58.048.772,28 2.250.841,15 5,50

BiZIM EVLER - 3

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’ un Avecilar Ilgesi’nin Firiizkdy Tahtakale mevkiinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Emlak
Planlama ile 14.10.2009 tarihinde bir gelir paylasim ve insaat sdzlesmesi imzalamigtir. Sozlesme daha
sonra 24.12.2009°da Ihlas Holding A.S., Thlas Yaymn Holding A.S.,dhlas Pazarlama A.S. Ortak
Girisimi’ne devredilmistir. Proje 03.11.2011 tarihinde tamamlanmistir¢ve kesin kabuli 03.11.2012°de
yapilmistir. Bu projenin arsasi satis gelirinin belirli bir kismu karsiliginda tigtincii kisi arsa sahiplerinden
satin alinmigtir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje 57.132,95 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup, yapwruhsatina esas
toplam ingaat alan1 129.387,36 metrekaredir. Proje, 680 kenut ve 1 ticari bolum olmak Uzere toplam 681
bagimsiz boliimden olugmaktadir. Ekspertiz tarihi itibafiyle, 592 bagimsiz bolim satilmis ve tapu devri
yapilmistir, 89 bagimsiz boliimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis, olup miilkiyeti halen
Emlak Konuttadir.

Proje Turl. Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeline goré tigtineii kisilerin sahip oldugu arsa
iizerinde gelistirilmistir. Bu projede, arsanin miilkiyeti arsa sahipleri tarafindan satis vaadi s6zlesmesi ile
Sirket’e devredilmistir ve bu devri takiben ilgili arsa gelistirilmek tizere yiiklenicilere ihale edilmistir.
Bagimsiz boliimlerin satisindan elde,edilengelir Sirket ve yiiklenici arasinda, biiyiik 6l¢iide yukarida
tanimlanan gelir paylasim modelinde kullanilan vapiyi takibefn paylasilmistir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’ den arsa sahipleri payr orami karsiligi olan tutarin
cikarilmasindan sonra kalan tutar tizerinden hesaplanmistir. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye
iliskin belirli finansalbilgiler bulunmaktadsr.

Arsa Sahipleri Payr Orani
(%)

STG
(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

29,5

162.570.594,06

8.941.382,67

5,50

IDEAL-IST KENT UMRANIYE

Genel Bilgi. Ideal-Ist Kent, Istanbul’'un Umraniye Ilgesi'nin Dudullu Mahallesi'nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasmin iist orta gelir sinifim1 hedefleyen konut ve ticari boliimler igeren karma bir
gelistirme projesidir. Sirket, Hakki Eksi Gayrimenkul Limited Sirketi ile 24.03.2004 tarihinde Ideal-Ist
Kent projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalamistir. Proje, 05.01.2009
tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 05.01.2010°da yapilmistir. Bu projeye iligkin arsa 2000 yilinda
Emlak Bankasi tarafindan ayni sermaye vaz’1 suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Ideal-Ist Kent 198.918 metrekarelik bir arsay1 kaplamaktadir ve toplam insaat
alanm1 212.583 metrekaredir. Proje 883 konut ve 11 ticari boliimden olmak tizere 898 bagimsiz boliimden

olusmaktadir. Ideal-Ist Kent’te ayrica bir dzel okul, bir 6zel kres ve iki sosyal tesis bulunmaktadir.

Proje Tlrd. Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.
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Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmus projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

ihaleye Temel Ahnan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

36.600.740 220.000.000 69.850.000 31,75
UPHILL COURT ATASEHiR

Genel Bilgi. UpHill Court, Istanbul’'un Atasehir Ilgesi’nin Kiiciikbakkalkéy Mahallesi’'nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasiin iist orta gelir sinifim hedefleyen konut we ticari boliimler iceren karma bir
gelistirme projesidir. Sirket, Varyap Varlibaslar Yapi Sanayi ve Turizm)Y atirimlart Ticaret Limited Sirketi
ve Teknik Yap1 Teknik Yapilar Sanayi ve Ticaret A.S.’den olusan ortakigirisim ile 06:09.2004 tarihinde
UpHill Court Atasehir projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalamistir. Proje
05.11.2008 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 05(11:2009°da yapilmistir. Bu projeye iliskin arsa
2000 yilinda Emlak Bankasi tarafindan ayn1 sermaye vaz’i suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Uphill Court, 96.994 metrekarelik bir arsayr kaplamaktadir ve toplam ingaat
alanm 408.805 metrekaredir. Proje 1.742 konut ve 12 ticari boliim olfnak tizerel.754 bagimsiz boliimden
olusmaktadir.

Proje Tur{. Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistitilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeyeiiliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Ihaleye Temel Ahnan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
57.076.350 400.000.000 136.400.000 34,10
SOYAK MAVISEHIR

Genel" Bilgi. “Soyak, Mavisehir Izmir’in Karsiyaka llcesi'nin Mavisehir Mahallesi'nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasinin st orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Soyak
Insaat ve Ticaret A.S. ve Soyak Yap1 insaat Sanayi ve Ticaret A.S.’den olusan ortak girisim ile 07.12.2004
tarihinde Soyak Mavisehir projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi isi s6zlesmesi imzalamistir.
Proje sozlesmede belirlenmis tamamlanma tarihi olan 24.12.2008’den oOnce 18.06.2008 tarihinde
tamamlanmustir ve kesin kabulii 18.06.2008’de yapilmistir. Bu projeye iligkin arsa Sirketin 27.04.2000
tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’i
suretiyle devralinmstir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Soyak Mavisehir 129.501 metrekarelik bir arsayr kaplamaktadir ve toplam
insaat alan1 216.407 metrekaredir. Projede toplam 1568 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Proje Turl. Arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:
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ihaleye Temel Alinan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
43.600.000 215.000.000 51.600.000 24,00
KENT PLUS MiIMARSINAN

Genel Bilgi. Kent Plus Mimarsinan Istanbul’un Biiyiikgekmece Ilgesi’nin Mimarsinan Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinin orta ve iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir.
Sirket, Emay Ing Taah. San. ve Tic. A.S. ile 22.08.2005 tarihinde Kent_ Plus Mimarsinan projesinin
gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalamistir. Yer teslimi 29.08.2005°te yapilmustir.
Proje 21.08.2007 tarihinde tamamlanmustir ve kesin kabulii 21.08.2008°de yapilmistir. Bu projeye iliskin
arsa 2000 yilinda Emlak Bankasi tarafindan ayni sermaye vaz’1 suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Kent Plus Mimarsinan 41.416 metrekarelik bix arsay1 kaplamaktadir ve toplam
ingaat alan1 86.800 metrekaredir. Projede toplam 666 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Ekspertiz tarihi
itibariyle, 468 bagimsiz boliim satilmig ve tapu devri yapulmistir, 198 bagimsiz boliimiin de 6n satisi
yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konut’tadir.

Proje Turl. Arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir:

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmus projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

ihaleye Temel Alinan Deger
(TL)

STG
(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

9.732.640

120.000.000

42.120.000

35.10

NOVUS RESIDENCE

Genel Bilgi. Novus Residence Istanbul’un Bakirkdy ilgesi’nin Kartaltepe Mahallesi’nde kurulmus,
gayriménkul piyasasinin tst orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Tagyapi
Ins.«Taah. San: ve Tic. A.S. ile 13.04.2005 tarihinde Novus Residence projesinin gelistirilmesi i¢in bir
gelic paylagimi isi sozlesmesi imzalamistir. Yer teslimi 27.04.2005’te yapilmistir. Proje 25.12.2008
tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii 25.12.2009°da yapilmistir. Bu projeye iliskin arsa 2000 yilinda
Emlak Bankasi tarafindan ayn1 sermaye vaz’1 suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Novus Residence 12.622 metrekarelik bir arsayr kaplamaktadir ve toplam
ingaat alan1 31.958 metrekaredir. Projede toplam 285 adet bagimsiz b6liim bulunmaktadir. Ekspertiz tarihi
itibariyle, Emlak Konut’a tahsis edilen bagimsiz bdliimlerden 2 tanesi satilmamis bulunmaktadir. Ancak
bu bagimsiz boliimler Emlak Konut tarafindan misafirhane olarak kullanilmaktadir. Bu bagimsiz bdliimler
satista olmadigindan “Diger Aktiflerde Bulunan Gayrimenkul Hakkinda Agiklama” boéliminde yer
almaktadir.

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

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

(TL)

Ihaleye Temel Ahnan Deger | STG

(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)
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16.408.600 105.000.000 57.750.000 55,00

MIiSSTANBUL

Genel Bilgi. Misstanbul Istanbul’un Basaksehir Ilcesi’nin Basak Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir sinifim hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Tek Celik I¢ ve Dis
Tic. Ins. San. A.S., HTM Mimarlik Miih. Ins. ve Tic. Ltd. Sti. ve Mehmet Celik Ortak Girisimi ile
27.06.2005 tarihinde Misstanbul projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sdzlesmesi
imzalamistir. HTM Mimarlik Miih. ins. ve Tic. Ltd. Sti. daha sonra Ortak Girisim’den ayrilmistir. Yer
teslimi  15.07.2005’te yapilmustir. Proje 15.12.2008 tarihinde tamamlanmistir ve kesin kabulii
08.05.2010°da yapilmustir. Bu projeye iliskin arsa TOKI’den alinmustir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Misstanbul 101.911 metrekarelik bir arsay: kaplamaktadir ve toplam ingaat
alanm1 143.596 metrekaredir. Projede toplam 936 adet bagimsiZ boliim, bulunmaktadir. Ekspertiz tarihi
itibariyle, toplam 936 bagimsiz bolimden 655 bagimsiz bolim satilmis ve tapu devrinyapilmistir, 281
bagimsiz bolimiin de 6n satis1 yapilmus ancak tapu dewri yapilmamuis olup malkiyeti halen Emlak
Konuttadir.

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

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

ihaleye Temel Alinan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

56.779.661 270.000.000 112.050.000 41,50
LULEBURGAZ CARSI

Genel Bilgi. Proje, Kirklareli’nin Lileburgaz ilgesi’nip 8 Kasim Mahallesinde kurulmus, ticari bolim
gelistivme projesidir. Sirket, Mehmet Cihangir Yiicel - Insaat Yiiksek Miihendisi ile 12.01.2011 tarihinde
ingaat s6zlesmesi imzalamistir. Proje 16.09.2011 tarihinde tamamlanmustir. Bu projenin arsas1t TOKI* den
alinmuastir.

Gayrimenkul ve'Bélumleri. Proje 3.683,00 metrekarelik bir arsayir kaplamakta olup, yap1 ruhsatina esas
toplam ingaat alant'3.356umetrekaredir. Proje 21 ticari boliimden olusmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle,
1 ticari boliim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 20 ticari boliimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri
yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.

Proje Tiirli. Arsa iizerindeki proje, Kamu fhale Kanunu kapsaminda gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Bu projenin sézlesme bedeli 1.449.610,00 TL’dur.

3.4.5. Ortaklik tarafindan yapilmakta olan yatirimlarimin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi
dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Emlak Konut’un 31.03.2013 itibariyle portféylinde bulunan gayrimenkullere (arsalar, binalar ve projeler)
iliskin detayl1 agiklamalar, bu béliimde sunulmaktadir.

3.4.5.1. Arsalar

95



Emlak Konut’un 31.03.2013 tarihi itibariyle portfoyiinde “arsalar” boliimiinde bulunan her bir tasinmaz
kalemine iligkin detayli agiklamalar asagida verilmektedir. Portféydeki olan ¢esitli arsalar ile ilgili olarak
proje gelistirmek igin ihaleler gergeklestirilmis ve insaat isi sozlesmeleri yiikleniciler ile akdedilmis olup,
yapi1 ruhsati heniiz alinmamis olmasi sebebiyle, arsalar boliimii altinda verilen taginmazlara iliskin olarak
ilgili insaat isi sozlesme detaylar1 da asagida verilmektedir. Ilgili tasinmazin ekspertiz tarihini miteakip
ihale gergeklestirilmis olmasi halinde, bu husus agikga belirtilerek insaat isi sdzlesme detaylari verilmistir.

S. No ARSA ACIKLAMALAR Alan (m?)
Ankara Yenimahalle’ de 91 Adet | Ankara ili Yenimahalle Tlgesi
L Arsa Ballikuyumcu Mahallesi 91 Adet Arsa 1.919.107,39
Istanbul Ili Atasehir Ilgesi
2. Istanbul Atasehir’ de 20 Adet Arsa | Kiigiikbakkalkdy ve Barbaros Mahalleleri 52.935,78
20 Adet Arsa
3. Istanbul Avcilar’ da 1 Adet Arsa Istanbul Ili Aveilar Iigesi Kapadik Mevki 88.800,00
1 Adet Arsa
- , Istanbul 1li Avcilar Tlgesi Firuzkdy
4, Istanbul Avcilar’ da 10 Adet Arsa Mahallesi 10 Adet Arsa 239.915,45
5 Istanbul Basaksehir’de 27 Adet|Istanbul Ili Basaksehir Ilcesi Hosdere 530 183
' Arsa Mabhallesi 27 Adet Arsa '
6 Istanbul Basaksehir’de 16 Adet|Istanbul Ili Basaksehir Ilcesi Hosdere 977 090
' Arsa Mabhallesi 16 Adet Arsa '
7 Istanbul Basaksehir’de 10 Adet |Istanbul 1Ili Basaksehir Ilgesi Kayabasi 382 486
' Arsa Mabhallesi 10 Adet Arsa '
8 Istanbul 1li Gaziosmanpasa’da 2 |Istanbul 1li  Gaziosmanpasa Ilgesi 24.716.89
' Adet Arsa Kigikkdy Mahallesi 2 Adet Arsa C
~ , istanbul 1li Esenyurt Ilcesi Hosdere
9. Istanbul Esenyurt’da 8 Adet Arsa Mahallesi 8 Adet Arsa 149.533
. o Istanbul 1li Fatih Ilgesi Yedikule Mahallesi
10. Istanbul Fatih’de 1 Adet Arsa (imrahor) 1 Adet Arsa 41.162
11 Istanbul Sultanbeyli’de 33 Adet |Istanbul ili Sultanbeyli ilcesi Mimarsinan 5 850
' Arsa Mahallesi 33 Adet Arsa '
12 Istanbul Bakirkdy’de 5 Adet |Istanbul Ili Bakirkdy Ilgesi Osmaniye 73.605
' Arsa Mahallesi 5 Adet Arsa '
13 Istanbul Zeytinburnu’nda 2 Adet | Zeytinburnu lgesi Cirpict Mahallesi 2 13171
' Arsa Adet Arsa '
C , Izmir 1li Karsiyaka TIlgesi Semikler
14, Izmir Karsiyaka’da 4 Adet Arsa Mahallesinde 4 Adet Arsa 35.237
C , Izmir 1li Konak Ilgesi Umurbey Mahallesi
15. Izmir Konak’da 1 Adet Arsa 1 Adet Arsa 6.810
L Kastamonu Ili Cide Ilgesi Dogankaya
16. Kastamonu Cide’de 2 Adet Arsa Koyil 2 Adet Arsa 10.263
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. , Kocaeli 1li Gebze Tlcesi Giizeller
17. Kocaeli Gebze’de 35 Adet Arsa Mahallesi 35 Adet Arsa 193.071
e Kocaeli 1li Koérfez Tlcesi Yarimca
18. Kocaeli Korfez’de 9 Adet Arsa Mahallesi 9 Adet Arsa 132.687
19 Tekirdag Cerkezkdy’de 17 Adet | Tekirdag 1li Cerkezkdy Ilgesi Kapakl 371.236
' Arsa Beldesi 17 Adet Arsa '
C s Tekirdag 1li Corlu Ilgesi Kazimiye
20. Tekirdag Corlu’da 13 Adet Arsa Mahallesi 13 Adet Arsa 102.795
. . - Istanbul ili Umraniye flgesi
21. Istanbul Umraniye’de 7 Adet Arsa Kiigiikbakkalkdy Mahallesi 7 Adet Arsa 132.565
29 Istanbul Basaksehir’de 47 Adet |Istanbul 1li Basaksehir Ilgesi Ikitelli-2 362.106
' Arsa Mabhallesi 47 Adet Arsa '
. s Istanbul 1li Kartal Tlgesi Cavusoglu
23. Istanbul Kartal’da 9 Adet Arsa Mahallesi 9 Adet Arsa 64.164,57
- , Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi, Zekeriyakdy
24, Istanbul Sariyer’de 12 Adet Arsa Koyl 12 Adet Arsa 344.101
Toplam [e]

1. ANKARA YENIMAHALLE’ DE 91 ADET ARSA

Genel Bilgi Ankara Ili, Yenimahallé llgesi, Balikuyumeu Koyii’'nde bulunan muhtelif biiyiikliikteki
toplam 91 adet arsanun toplam ‘alami 1.929.463 metrekare olup 1.919.107 metrekaresi Sirket’e aittir.
13.08.2010 tarihli imar plan1 uyarinca, bu parsellerden 77 tanesi konut, 4 tanesi ticaret, 8 tanesi teknik ve
o0zel teknik altyap1 alani, 1 tanesi iiniversite alani ve 1 tanesi ticari rekreasyon alani lejantinda kalmaktadir.
Arsalar [e] tarihinde TOKI"den alinmustir.

Ilgili Gayrumenk! Degerleme Raporu Ankara Ballikuyumcu 91 Adet Parsel

ISTANBUL ATASEHIR’ DE 20 ADET ARSA

Genel Bilgi istanbul'Ili, Atasehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesinde bulunan 11 adet arsa ile Barbaros
Mahallesinde bulunan. 9 adet arsa tamamlanmis altyapiya sahiptir. Arsalarin toplam alani
89.105,17metrekare olup 52.935,78 metrekaresi Sirket’e aittir. Mevcut imar planina gore arsalarin 8 tanesi
konut, 2 tanesi dini tesis alani, 1 tanesi resmi kurum alani, 2 tanesi kres alani, 1 tanesi temel egitim tesis
alani, 1 tanesi saglik alani, 1 tanesi lise alani, 1 tanesi spor tesis alani, 2 tanesi sosyal kiiltiirel tesis alani, 1
tanesi yol ve yesil alan lejantinda kalmaktadir. Parsellerden 1864 ada 6 no’lu parsel, 2684 ada 10 no’lu
parsel, 3331 ada 4 no’lu parsel, 3331 ada 5 no’lu parsel, 3382 ada 2 parsel ve 3385 ada 1 parsel mevcut
imar durumlar itibariyle ilgili resmi kurumlara bedelsiz terk edilecektir. 3334 ada 8 no’lu parsel, 3384 ada
4 no’lu parsel, 3385 ada 2 ve 5 no’lu parseller KOP parseli niteligindedir. Arsalar, Sirket’in 2000 tarihli
Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’i suretiyle
devralimmustir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu Atasehir 20 Parsel
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ISTANBUL AVCILAR’ DA 1 ADET ARSA

Genel Bilgi is‘tanbul Ili, Avcilar Ilgesi, Kapadik Mahallesinde yer alan arsamin toplam alani 88.800
metrekaredir. Imar planina gore Ticaret ve Konut lejantinda kalmaktadir. Arsa 27.08.2012 tarihinde
TOKI’den alinmustir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu Avcilar Arsa Raporu revize

ISTANBUL AVCILAR’DA 10 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul ili, Avcilar Ilgesi, Firiizkoy Mahallesinde bulunan 10 arsa Sirketin Avrupa Konutlari-
1, Stiidyo 24 ve Unikonut projeleri gibi diger birtakim projelerine yakin mevkiide bulunmaktadir. Arsalar
toplam 239.915,45 metrekaredir. Mevcut imar planina gore arsalardan'160.218 metrekarelik 5 tanesi
konut, 61.483 metrekarelik 4 tanesi ticaret, 18.215 metrekarelikl tanesi'ise konut,dis1 kentsel ¢alisma
alam lejantinda kalmaktadir. Arsalar TOKI’den alinmistir.

[lgili Gayrimenkul Degerleme Raporu Ispartakule 10 Adét Parsel

ISTANBUL BASAKSEHIR’ DE 27 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi’nde bulunan toplam 557.922,11 metrekare
biiyiikliigiindeki 27 arsanin 530.183,metrekarelikyalan1 Sirket’e aittir. Bu taginmazdaki parsellerden
bazilar1 askeri gilivenlik bolgesifigerisinde kalmaktadir. Meveutyimar planina gore arsalarin 15 tanesi
konut, 5 tanesi ticaret, 1 tangsi 6zecl temel egitim Oncesi egitim alani, 1 tanesi 6zel ilkdgretim alami, 1
tanesi 0zel sosyal kulturel tesis alani, letanesi 6zel saglik alani, 1 tanesi rekreasyon alani, 1 tanesi saglik
tesis alani, 1 tanesi idari tesis alani lejantinda kalmaktadir, Arsalar TOKi’den satin alinmistir.

Ilgili Gayrimenkul dDegerleme Raporu. Hogdere 27 adet parsel raporu.

ISTANBUL BASAKSEHIR’ DE 16 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Basaksehir 2.Kistm Mahallesi’nde konumlu 16 adet arsa
toplamda 319.161 'metrekaredir ve 277.090 metrekaresi Sirket’e aittir. Bu tasinmazdaki parsellerden
bazilar1 askeri ‘giivenlik bolgesi, bazilar ise askeri yasak bolge icerisinde kalmaktadir. Mevcut imar
planina gore arsalarin 13 tanesi konut, 1 tanesi kres, 1 tanesi teknik altyapi alani ve yol, 1 tanesi lise alani
lejantinda kalmaktadir, Bu arsalar 3. sahislardan alinmustir.

[lgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Hosdere 16 adet parsel raporu.

ISTANBUL BASAKSEHIR’ DE 10 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesinde bulunan 10 adet arsa, toplamda 382.486
metrekaredir. Mevcut imar planina gore arsalarin 2 tanesi konut, 8 tanesi ticaret alami lejantinda
kalmaktadir. Arsalardan 7 adeti 30/10/2012 tarihli Protokol kapsaminda TOKI> den satin alinmg ve
16.01.2013 tarihinde de tapu devralinmistir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Kayabasi 10 adet parsel.
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ISTANBUL GAZIOSMANPASA’ DA 2 ADET ARSA

Genel Bilgi istanbul ili, Gaziosmanpasa Ilgesi, Kii¢iikkdy Mahallesinde bulunan 2 adet arsa, toplamda
24.716,89 metrekaredir. Mevcut imar planinda arsalardan biri ticaret ve hizmet alani, digeri turizm ve
kiiltiir alan1 lejantinda kalmaktadir. Arsalar TOKI’> den satin alinmis olup, bir kisim hisse 28/08/2012
tarihinde bir kisim hisse de 04/03/2013 tarihinde devralinmustir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Gaziosmanpasa Parseller.

ISTANBUL ESENYURT’ DA 8 ADET ARSA

Genel Bilgi istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Hosdere Mahallesi’nde konumlu 8 adet arsanmn toplam alam
175.162 metrekaredir ve 149.533 metrekarelik alan Sirket’e aittir4Bu taginmazdaki parsellerden bazilari
askeri giivenlik bolgesi igerisinde kalmaktadir. Mevcut imar planina gore arsalarn 7 tanesi ticaret, 1
tanesi konut dis1 kentsel caligma alani lejantinda kalmaktadir. Arsalar TOKI® den satin alifimstir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Esenyurt Hosderé 8 adetiadet parsel raporu.

ISTANBUL FATIiH’ DE 1 ADET ARSA

Genel Bilgi istanbul ili, Fatih Ilcesi, Yedikule"Mahallesinde (Imrahorda), bulunan 1 adet arsa 41.162
metrekaredir. Mevcut imar planinda-kismen “Turizm KiiltiizeAlant” ve “TCDD Akslar1 ve Alanlan”,
kismen park, kismen cami alaninda kalmaktadir. S0z kontsu parsel 5366 sayili yasaya gore Kentsel
Yenileme Alaninda kalmaktadir. Arsa TOKI’ den satm alifimis olup tapu devri heniiz yapilmamistir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Yedikule arsa raporu.

ISTANBUL SULTANBEYLI’ DE 33 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul ili, Sultanbeyli Ilgesi, Battalgazi ve Mimarsinan Mahalleleri’nde 33 adet arsanin
toplam ytizolgtimii 34.565 metrekare olup Sirket hissesine diisen kisimlarin toplam yiizélgiimii ise 5.850
meétrekaredir. Mevcut imar planina gore arsalarin 30 tanesi konut, 2 tanesi sosyal kiiltiirel tesis alani, 1
tanesi_saglik tesish alan1 lejantinda kalmaktadir. Arsalarin 1 adeti tam milkiyet, 32 adeti hisseli
miilkiyettedir. ArsalanTOKI> den alinmustir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Sultanbeyli parseller.

ISTANBUL BAKIRKQOY 5 ADET ARSA

Genel Bilgi istanbul ili Bakirkdy Ilgesi, Osmaniye Mahallesinde 5 adet arsa toplamda 73.605
metrekaredir. Tasinmazin bir kismi 13.12.2012, bir kismi114.12.2012 tarihinde, bir kismu ise 22.02.2013
tarihinde 3. sahislardan satin alinmustir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu.Bakirkdy Akfil Arsalari.

ISTANBUL ZEYTINBURNU’ NDA ADET ARSA
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Genel Bilgi Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi Veliefendi Mahallesinde 2 adet arsa toplamda 13.171
metrekaredir. Tasinmaz 14.12.2012 tarihinde 3. sahislardan satin alinmustir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. 1523 Zeytinburnu

IZMIR KARSIYAKA’ DA 4 ADET ARSA

Genel Bilgi Izmir 1li, Karsiyaka Ilgesi, Semikler Mahallesinde bulunan’4 adet arsa toplam 35.237
metrekaredir. Mevcut imar planina gore, arsalarin 1 adedi 6zel spor tesis@lani, 1 adedi saglik tesis alani, 1
adedi 0zel saglik tesis alan1 ve 1 adedi de 6zel katl1 otopark alan1 lejantinda kalmaktadir. Arsalar, Sirketin
2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar iledEmlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1
suretiyle devralinmstir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. izmir Karsiyaka 4 patsel.

iZMiR KONAK’ DA 1 ADET ARSA

Genel Bilgi Izmir ili, Konak ilgesi, Umitirbey mahallesinde ‘bulunan arsa toplam 6.810 metrekaredir,
uygulanacak DOP kesintisinden sonra parselin, yiizolgiimii 4.086 metrekare olacaktir. Mevcut imar
planina gore “Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alam”, kismen ise “¥ol've Yesil Alan” lejantinda kalmaktadir.
Arsa, Sirket’in 2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul ToplantiSindaialinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni
sermaye vaz’1 suretiyle devralinmistir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Izmir-Konakarsa.

KASTAMONU CIDE’ DE 2 ADET ARSA

Genel Bilgi Kastamonu “Ili, Cide Ilgesi, Dogankaya Koyii, Harman Alt1 ve Orta Gdyniik Mevkiinde yer
alang2 adet arsa toplamda 10.263 mctrekaredir. Mevcut imar planina gore konut alani lejantinda
kalmaktadir. Arsalar icra yolu ile devralinmistir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Kastamonu Cide parseller.

KOCAELI GEBZE’ DE 35 ADET ARSA

Genel Bilgi Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi Giizeller Mahallesinde yer alan 35 adet arsa toplamda 477.209
metrekare olup 193.071 metrekaresi Sirket’e aittir. Bu arsalarin 31 adeti hisseli miilkiyette, 4 adeti de tam
miilkiyettedir. Mevcut imar planlarina gore 22 adet arsa konut alani, 9 adet arsa ticaret alani, 1 adet arsa
saglik tesis alani, 1 adet arsa Belediye Hizmet Alan1 ve 1 bolgesel garaj, 1 spor tesis alani olarak
ayrilmustir; 4 parseli kamusal hizmet alan1 olup bedelsiz olarak kamuya terk edilecektir. 35 adet arsadan
9.839,45 metrekare alanli 3 adeti satilmis olup tapu devirleri ilgililerine heniiz yapilmamistir. Arsalar
TOKI’ den alinmustir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Gebze 35 parsel son.
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KOCAELI KORFEZ’ DE 9 ADET ARSA

Genel Bilgi Kocaeli 1li, Korfez Ilgesi, Yavuz Sultan Selim Mahallesinde yer alan 9 adet arsa toplam
135.595 metrekaredir ve 132.687 metrekaresi Sirket’e aittir. Arsalardan 5 adedi tam miilkiyette, 4 tanesi
ise hisseli miilkiyettedir. Mevcut imar planina gore 2 adet parsel ticaret alani, 3 adet parsel konut alani, 1
adet parsel rekreasyon alani, 1 adet parsel spor alani, 1 adet saglik tesis alani, 1 adet kentsel hizmet alan
lejantinda kalmaktadir. 1925 ada 3 parsel satilmis tapu devri heniiz yapilmamustir. Arsalar TOKI> den
almmustir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Korfez 9 adet parsel

TEKIiRDAG CERKEZKOY’ DE 17 ADET ARSA

Genel Bilgi Tekirdag ili Cerkezkdy Ilgesi Kapakli Koyiinde yer alan 17 adetwarsa toplam 371.236
metrekaredir. Mevcut imar planina gore 1 adet arsa ticaret alani, 15adet arsa konut alanijyl adet arsa da
aritma tesisi lejantinda kalmaktadir. Arsalar, Sirket’in 2000xtarihli Olaganiistii Genel ' Kurul Toplantisinda
alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 saretiyle devralinmistir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Cerkezkdy Kapaklt 17 adet parsel

TEKIiRDAG CORLU’ DA 13 ADET ARSA

Genel Bilgi Tekirdag ili, Corlu ligesi, Kazimiye mahallesindé 13 adet arsanin toplam yiizol¢iimii 109.357
metrekare olup Sirket hissesine diisen kisimlarin toplam’ yiizolgtimii ise 102.795 metrekaredir. Mevcut
imar planina gore 9 adet arsa konut alaninda, 1 adet arsa saglik tesis alaninda, 1 adet arsa agik ve kapali
spor alani, 1 adet arsa kiiltiir park: alani, 1 adet arsa da yol ve yesil alan lejantinda kalmaktadir. Parsellerin
4 adedi kamusal hizmétalan1 olup kamulastirma yoluyla devrolacag tespit edilmistir. Parsellerin 11 adeti
tam milkiyetli, 2 adeti hisseli miilkiyettedit: Arsalar TOKI’den almmustir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu., Corlu 13 adet parsel

ISTANBUL UMRANIYE 7 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul IliNUmraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesinde yer alan 7 adet arsa toplam
136.905 metrekare olup Sirket hissesine diisen kisimlarin toplam yiizélglimii ise 132.565 metrekaredir. 1
adet arsa hisseli digerleri tam miilkiyetlidir. Arsalarin 1 adedi 6zel proje alani, 2 adedi rekreasyon alani, 1
adedi temel egitim Oncesi egitim alani, 1 adedi ilkdgretim tesis alani, 1 adedi resmi kurum alani, 1 adedi
de dini tesis alani lejantinda kalmaktadir. Sirketin sahip oldugu 8 adet arsadan ticaret alaninda bulunan 1
adet parsel ise 04/03/2013 tarihinde T.C. Merkez Bankas1 A.S.’ye satilmustir.

Arsalardan 1 adet Ozel Proje Alani ile 2 adet Rekreasyon Alani “ Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Ozel Proje ve Rekreasyon Alami Arsa Satis1 Karsihg Gelir Paylasinu Isi” olarak ihale edilmis ve
21.12.2012 tarihinde Yiiklenicisi “Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.” ile sézlesme akdedilmistir.
Yer teslimi 28.12.2012 tarihinde yapilmis olup, isin bitim tarihi 20.07.2016°dir. Isin proje ¢aligmalari
devam etmektedir.

Bu ise iligkin belirli finansal bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.
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ihaleye
(TL)

Temel

Almman

Deger

STG
(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

1.460.000.000,00

60.590.000,00

4,16

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Finans Merkezi Arsalar

ISTANBUL BASAKSEHIR’ DE 47 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul ili Basaksehir Ilgesi Ikitelli-2 Mahallesi’nde yer alan#7 adet arsa toplam 449.727
metrekaredir, Sirket hissesine diisen alan ise 362.106 metrekaredir. Meveut imar durumlarina gore
parsellerin 24 tanesi konut alani, 8§ tanesi ticaret alani, 4 tanesi rekreasyon alani, 2 tanesi idari tesis alani, 1
tanesi metro istasyon alani, 1 tanesi sosyo kiiltiirel tesis alani, 1 tanesisaglik tesis alani, 1 tanesi kres alani,
1 tanesi teknik altyapi alani, 1 tanesi 6zel saglik alani, 1 tanesi‘lkogretim tesis alani, 1 tanesi dini tesis
alani, 1 tanesi de 6zel okul alani lejantinda kalmaktadir. Bu arsalardan 7.376,09 metrekare, yiizol¢iimlii 7
adet arsa 30/11/2012 tarihli Yonetim Kurulu Karar1 kapsaminda TOKI’ den satin alinmis ve 07/02/2013
tarihinde tapu devirleri yapilmistir. 1340 ada 17 parsel, 4340 ada 19 parsel, 1340 ada 20 parseller satilmig
olup, ilgilileri adina tapu devri yapilmamistir.

Bu arsalardan 4 adedi, “ Istanbul Basaksehir Ayazma 3. Etap Arsa Satisi Rarsilig1 Gelir Paylagimi Isi
olarak 05.02.2013 tarihinde ihale edilmis ve ihale “ Oziilke Ins. Tief A.S. ~ Oz-Kar Ins. Tic. ve San. A.S.
Is Ortaklig1 ” {izerine birakilmustir. 02.04£2013 tarihinde Istanbul Basaksehir 3.Etap Arsa Satist Karsilig
Gelir Paylasimi Isi s6zlesmesi imzalanmistir. Bubarsalarin toplam alans 111.606,22 metrekaredir.

Bu ise iligkin belirli finansal bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

STG
(TL)

Alman SPGO

(%0)

ihaleye  Temel

(TL)

Deger SPTG

(TL)

128.386.000,00 /23.000.000,00 202.440.000,00 28,00

Igili Gayrimenku! Degerleme Raporu. Ikitélli raporu

ISTANBUL KARTAL’ DA 9 ADET ARSA

Genel Bilgi istanbul Ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi’nde yer alan 9 adet arsa toplam 64.164,57
metrekaredir. Taginmazlar Sahil Yolu’na 75 m, D100 (E-5) Karayolu’na 2,5 km, TEM Otoyolu’na 12 km
mesafededirler. Arsalar 24/04/2012 tarihli Protokol kapsaminda TOKI’ den almmus olup tapu devirleri
heniiz yapilmamistir.

Arsalar, “ Istanbul Kartal Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi » olarak ihale edilmis ve 04.02.2013
tarihinde Yiiklenicisi “Eltes ins. Tes. San. ve Tic. A.S. ~ Dap Yapi Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortaklig1”
ile sozlesme akdedilmistir. Yer teslimi 13.02.2013 tarihinde yapilmis olup, isin bitim tarihi
15.08.2016dur. Isin proje calismalar1 devam etmektedir.

Bu ise iliskin belirli finansal bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

ihaleye Temel Alinan Deger | STG SPTG SPGO
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(TL)

(TL)

(TL)

(%6)

214.045.000,00

1.335.000.000,00

534.000.000,00

40,00

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Kartal 9 adet parsel

ISTANBUL SARIYER’ DE 12 ADET ARSA

Genel Bilgi Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Zekeriyakdy Koyiinde yer alan 12 adet arsanin toplam alani
345.612 metrekaredir; TOKI hissesine diisen alan ise 344.101 metrekarédir. Arsalarm 3 adeti hisseli
digerleri tam miilkiyetlidir. Bu parsellerden 5 adeti Konut Alani, 3 adeti Ticaret + Konut Alani, 1 adeti
0zel temel egitim Oncesi egitim alani, 1 adeti saglik tesis alani, 1 adet dini tesis alani,1 adeti de teknik
altyapr alami lejantinda kalmaktadir. Arsalar 02/03/2011 tarihli Protokol kapsamuinda TOKI’ den alinmig
olup tapu devirleri heniiz yapilmamistir.

Arsalar, “Istanbul Sariyer Zekeriyakdy Arsa Satis1 KarsuignGelir Paylagim Isi” olarak ihale edilmis ve
18.07.2012 tarihinde Yiiklenicisi “Siyahkalem Miih. ing. San. ve'Tic. Ltd. Sti.” ile sozlesme akdedilmistir.
Yer teslimi 06.08.2012 tarihinde yapilmis olup, isin bitim tarihi 04:08.2016°dir. Isin proje ¢aligmalari
devam etmektedir.

Bu ise iliskin belirli finansal bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

Ihaleye Temel Alnan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
252.910.000,00 1.475.000.000,00 475.687.500,00 32,25
Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. ZeKeriyakdy 12 adet parsel
3.4.5.2. Binalar
Kalan
No |Binalar Bagimsiz
Bolum Adedi
1. | Cerkezkoy Dream City 4. Etap 1
2. | Burgazkent 69
3. | Silivri Selimpasa Emlak Konutlar1 188
4. | Spradon Quartz 37
5. | Mavisehir Pelikan Evleri (Emlak Konut Pelikan) 25
6. | Agaoglu My Town 1
7. | Korfezkent 1. Etap 1
8. | Korfezkent Emlak Konutlar1 2. Etap 3
9. | Emlak Konut Mavisehir Evleri 61
10. | Gebze Emlak Konutlar1 1. Etap 9
11.| Agaoglu My World 1
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12. | Elite City 108

13.| Merkez Kayasehir 8

Toplam [e]

CERKEZKOY DREAM CIiTY 4. ETAPTA BAGIMSIZ BOLUMLER

Genel Bilgi. Proje, Tekirdag’m Cerkezkdy Ilgesi’nin Kapakli Koyiinde kurulmus, gayrimenkul piyasasinm
iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. 02.02.2006’da AA Grup Insaat Sanayi ve
Ticaret A.S. ile gelir paylasim isi ve insaat sdzlesmesi imzalanmistir. n§aat 21.02.2006’da baslamus,
17.05.2007°de tamamlanmasi hedeflenmistir. Proje 14.04.2008 tarihinde tamamlanmistir. Bu nedenle
yiiklenici gecikme cezas1 6demistir. Kesin Kabul 14.04.2009°da ger¢eklesmis ve s6z konusu Kesin Kabul
itibariyle satilmamis bagimsiz bolimler yiiklenici ile Emlak &Konut| arasinda paylastirilmistir. Bu
paylasimda, Emlak Konut 126, yiiklenici 90 bagimsiz boliime hak kazanmistir. Bu, projenin bulundugu
arsa, 2000’de ayni sermaye vaz’1 suretiyle Emlak Bankasi’ndan devralinmistir.

Gayrimenkul ve Boélimleri. Proje 28.993,08 metrekarelik arsapalani iizerinde yer almaktadir. Bagimsiz
boliimlerin toplam ingaat alan1 48.556 metrekaredir. Proje, 204 konut, 70 ticari béliimden olusmaktadir.
Bununla birlikte, projede ylizme havuzu, yliriylis parkuru, spor tesisiy oyun parklar1 ve bir aligveris
merkezi de bulunmaktadir.

Satis. 31 Mart 2013 itibariyle, 1 bagimsiz'boliim satilamamistir, 87 bagimsiz boliimiin 6n satig1 yapilmig
ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen, Emlak Konuttadir.

Proje Turd. Proje, gelir paylasimdnodeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeyeriliskimbelirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

ihaleye Temel Ahnan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

3.990.646 33.000.000 10.065.000 30,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Dream City Konutlart

BURGAZKENT’TE BAGIMSIZ BOLUMLER

Genel Bilgi. Burgazkent, Kirklareli’nin Liileburgaz ilgesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin orta
gelir smifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Ozmas Miiteahhitlik ve Tic. A.S. ile
11.09.2007 tarihinde Burgaz Emlak Konutlar1 projesinin gelistirilmesi ig¢in bir gelir paylasimi isi
sozlesmesi imzalamistir. Ancak yiiklenici ekonomik sebeplerle projeyi zamaninda tamamlayamamis olup
proje Sirket tarafindan yiikleniciye ek bir siire taninmaksizin 11.09.2009 tarihinde gecikmeli olarak
tamamlanmistir. Bu nedenle yiikleniciye gecikme cezasi uygulanmustir. Isin kesin kabulii, 17.05.2012’de
gerceklestirilmistir. Bu projenin bulundugu arsa TOKi’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Burgazkent, 109.989 metrekarelik arsa alani iizerinde yer almaktadir. Toplam
ingaat alani ise 115.378 metrekaredir. Proje toplam 804 adet konuttan olugmaktadir. Burgazkent’te bir
ilkokul binasi, spor alanlar1 ve otoparklar bulunmaktadir. Sirket’in i¢ degerlendirmeleri dogrultusunda,
ingaat asamasindaki cesitli problemler sebebiyle satislar diisiik olmustur. Belirli alicilar alimlarini iptal
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etmis ve belirli tiiketiciler boliimleri almaktan ka¢inmistir. Bu problemleri agsmak igin Sirket tarafindan
pazarlama ¢aligmalar yapilmaktadir.

Sanig. 31 Mart 2013 itibariyle, Burgazkent’te toplam 804 konuttan, 49 bolimii satilmis, 69 bolim ise
satilmamustir. Satilan bagimsiz bolimlerden 686 adedinin tapusu ekspertiz tarihi itibariyle devredilmemis
olup miilkiyeti halen Emlak Konut’tadir.

Proje Turl. Tasinmazlar kamu ihale kanunu modeli ile ihale edilmis proje kapsaminda kalmaktadir.

Finansal Bilgi. Insaati tamamlanmis olan bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve sdzlesme
dogrultusunda yiiklenicinin teklifi 39.561.000 TL dir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Burgazkent Evleri

SILIVRI SELIMPASA EMLAK KONUTLARI

Genel Bilgi. Selimpasa Emlak Konutlari, Istanbul’un Silivri-Selimpaga Ilgesi’nde kurulfius, gayrimenkul
piyasasinin orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, AA Grup Insaat Sanayi ve
Ticaret A.S. ile 19.07.2007 tarihinde Selimpasa Emlak Konutlari projesinin gelistirilmest i¢in bir gelir
paylasimi isi sozlesmesi imzalamigtir. Projeye iligkin yer teslimi_01.08.2007 starihinde yapilmstir.
So6zlesmeye gore projenin 21.07.2009°da tamamlanmasi planlanmaktayds; fakat yiikleniciye ii¢ kez siire
uzatimi verilmesiyle birlikte projenin 28.12.2009°da tamamlanmasi beklenmekteydi. Isin kesin kabulii
16.07.2012’de gergeklestirilmistir. Kesin Kabul tarihi, 06.01.2012°dir.- Bu projenin bulundugu arsa
TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bollmleri. Selimpasa, Emlak Konutlar1 124.747,50 metrekarelik arsa alani iizerinde yer
almaktadir. Toplam insaat alamf 150.975»metrekaredir. Preje 820 ‘konut, 22 ticari boliim olmak iizere
toplam 842 adet bagimsiz bglimden olusmaktadir. Selimpasa Emlak Konutlari’nda ayrica aligveris
merkezi, yiizme havuzu, ve sosyal tesislef bulunmaktadir.

Satis. 31 Mart 2013 itibariyle, 56 boliim satilmig ve tapusu devredilmistir, 188 boliim ise satilmamustir.
Satilan 598 adet bagimsiz bolimiin tapular ise ekspertiz tarihi itibariyle devredilmemis olup miilkiyeti
halen Emlak Konut tadir.

Proje Turi Tasinmazlar kamu 1hale kanunu modeli ile ihale edilmis proje kapsaminda kalmaktadir.

Finansal Bilgi. insaat: tamamlanmis olan bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve sozlesme
dogrultusunda yiiklenicinin teklifi,71.976.406 TL dir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Selimpasa Konutlar

SPRADON QUARTZ PROJESI

Genel Bilgi. Spradon Quartz, Istanbul ili Avrupa yakasinda Basaksehir Hosdere bolgesinde kurulmus,
Tiirk gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, IHE
Insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, Giirbiiz Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Kare Insaat ve
Ticaret A.S. tarafindan olusturulan bir ortak girisim ile 21.03.2006 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir
gelir paylasim ve insaat sdzlesmesi imzalamistir. Giirbiiz insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S., Sirketin
izni ile ortak girisimden ayrilmistir ve kalan taraflar insaat sozlesmesinden kaynaklanan hak ve
yukamlaltklerini 23.08.2007 tarihli Yénetim Kurulu karar ile Kuzu Toplu Konut Ingaat Limited
Sirketi’ne devretmistir. 7.04. 2006 tarihinde yer teslimi yapilmistir ve insaat 2008 basinda baslamustir. Iki
kez verilen siire uzatim sonucu 07.12.2010°da tamamlanmasi beklenen projenin insaat1 23.08.2010’da
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tamamlanmis olup Kesin Kabul 23.08.2011°de gerceklestirilmistir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’den
almmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Spradon Quartz 52.994 metrekarelik bir arsay1 kaplamaktadir ve toplam insaat
alan1 88.966 metrekaredir. Projede 1.045 konut bulunmaktadir. Spradon Quartz’da ayrica ylizme
havuzlari, spor alanlar ve sosyal tesisler bulunmaktadir.

Satig. 31 Mart 2013 itibariyle, 37 adet bagimsiz boliim hi¢ satilmamistir. 443 bagimsiz bolim satilmis ve
tapular1 devredilmigtir. 565 bagimsiz bolimiin ise On satisi yapilmis; ancak heniiz tapu devri
gerceklestirilmemistir.

Proje Turl. Arsa gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler buluimaktadir:

Ihaleye Temel Alinan Deger
(TL)

STG
(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

75.291.059

215.902.440

99.142.400

45,92

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Spradon Quartz Projesi

MAVISEHIR PELIKAN EVLERI

Genel Bilgi. Mavisehir Pelikan<Bvlerippizmir’in KarsiyakaMavisehir lcesi, Semikler Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinin st orta gelir sinifini-hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket,
Albayrak Turizm Seyahat Insaat Ticaret AsSmile.19.12.2005 tarihinde Mavisehir Pelikan Evleri projesinin
gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 06.01.2006
tarihinde yapilmistir. ,S6zlesmeye. gore projenin 24.06.2008’de tamamlanmasi planlanmaktayd: fakat
yukleniciye verilent 90 giinliik siire uzatimlaryla birlikte 22.09.2008 tarihinde projenin bitirilmesi
Ongoriilmiis olup proje 19.09:2008 tarihinde tamamlanmistir. Kesin Kabul tarihi itibariyle, satilmamis
bagimsiz boliimler Emlak Konut ile yiklenici arasinda paylastirilmistir. Bu paylastirma cergevesinde
Emlak Kontit 290, yiiklenici ise 9 bagimsiz boliime hak kazanmistir. Bu projenin bulundugu arsa 2000°de
Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralinmistir.

Gayrimenkul ve, Bolumleri: Emlak Konut Pelikan Evleri 59.569 metrekarelik arsa alani iizerinde yer
almaktadir. “Toplam insaat alani, 75.533 metrekaredir. Proje toplam 536 adet konuttan olugmaktadir.
Emlak Konut Pelikam\Evleri’nde ayrica ylizme havuzlari ve spor alanlart bulunmaktadir.

Satis. 247 bolim satilmis elup bu bagimsiz boliimlerin tapu devirleri heniiz gergeklestirilmemistir. 264
adet bagimsiz bolim “satilmis ve tapusu devredilmistir. 25 adet bagimsiz boliim ise satilmamustir.
Paylagmay takiben 2 adet bagimsiz boliim Sirket’e iade edilmistir. Bagimsiz boliimlerin satisina 2010
yilinin Nisan ayinda baslanmstir.

Proje Turl. Tasinmazlar gelir paylasimi modeli gergevesinde gelistirilen proje kapsaminda yer almaktadir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Ihaleye Temel Alnan Deger
(TL)

STG
(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

12.000.000

175.000.000

67.515.000

38,58
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Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Izmir Mavisehir Pelikan Evleri

AGAOGLU MY TOWN PROJESI

Genel Bilgi. Agaoglu My Town, Istanbul ili Avrupa yakasinda Avcilar Firuzkdy bolgesinde kurulmus,
Tirk gayrimenkul piyasasiin iist orta gelir sinifin1 hedefleyen konut ve ticari boliimleri de igeren bir
karma konut gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Fideltus
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S.’den olusan ortak
girigim ile 11.06. 2009 tarihinde My Town Ispartakule projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasim ve
insaat sdzlesmesi imzalamustir. 22.06.2009 tarihinde, Fideltus insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve
Oztas Ingaat ve Taahhiit isleri Ticaret A.S.’nin ortak girisimden ayrildigma ve Emlak Planlama Ingaat
Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.’nin tek yiiklenici olduguna dair bir sdzlesme imzalanmigtir. 21.07.2009
tarihinde, Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.’nin 11.06.2009 tarihli insaat
sozlesmesinden kaynaklanan hak ve yiikiimliiliiklerini Akdeniz Insaat ve Egitim, Hizmetleri A.S.’ye
devretmesine iliskin bir protokol imzalanmustir. Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri AuS. 21.07. 2009
itibariyle projenin gelistirilmesi icin tek yiiklenici lmustur. Yer teslimi 11.06.2009 tarihinde
gerceklestirilmis olup insaat 28.06.2011°de tamamlanmistir. Kesin Kabul tarihi ise, 24.05.2012’dir. Bu
projeye iliskin arsa satig gelirinin belirli bir kismi kargiliginda tigtineiipkisi mal'sahiplerinden alinmustir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Agaoglu My Town 38.215 metrekarelik bir arsanizerinde yer almaktadir ve
toplam ingaat alan1 65.636 metrekaredir. Proje toplam 6 blokta yer alan 583 konut ile ayr bir blokta yer
alan 15 ticari boliim olmak tizere 598 bagimsizboliimden olugsmaktadir.

Satig. Bolimlerin 6n satist 20.11.2009°da baslamistir ve 3 LaMart 2013 itibariyle toplam 25 bagimsiz
bolimiin 6n satis1 yapimstigy® tapu devirleri_hentiz gerceklestirilmemistir, 1 bagimsiz boliim ise

satilmamugtir. 572 bagimsiz boliimiin ise satis1 gerceklestirilmis ve tapu devri yapilmistir.

Proje Turt. Bolimlerin satisindan elde edilen gelir Sitket ve yiiklenici arasinda, yukarida tanimlanan
gelir paylasim modelidde kullanilan‘yapiyr takiben paylasilacaktir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Ihaleye Temel Alinan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

- 109.822.707 4.258.375 5.50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Avcilar My Town

KORFEZKENT 1. ETAP

Genel Bilgi. Korfezkent 1. Etap Kocaeli'nin Korfez Ilgesi’nin Tiitiingiftligi Mahallesi’nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasinin orta gelir siifim1 hedefleyen bir konut ve ticari boliimleri iceren karma bir
gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama ile 09.07.2007 tarihinde Korfezkent 1. Etap projesinin
gelistirilmesi  i¢in bir gelir paylasimi isi sdzlesmesi imzalamistir. Proje 20.11.2008 tarihinde
tamamlanmustir ve kesin kabulii 20.11.2009°da yapilmistir. Bu projeye iliskin arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Korfezkent 1. Etap 59.784 metrekarelik bir arsay1 kaplamaktadir ve toplam
ingaat alan1 95.170 metrekaredir. Projede 840 konut ve 30 ticari bolimden olusmak iizere toplam 870 adet
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bagimsiz boliim bulunmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle, toplam 870 bagimsiz boliimden 411 bagimsiz
boliim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 458 bagimsiz boliimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri
yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projedeki bagimsiz boliimlerden 1 tanesi satilmamis
bulunmaktadir.

Proje Turl. Arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Ihaleye Temel Ahnan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

11.380.501 95.336.895 15.253.903 16,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Korfezkent Evleri

KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 2. ETAP PROJESI

Genel Bilgi. KorfezKent 2. Etap, Kocaeli ili Yarimca, Korfez bolgesinde kurulmus, Tirk gayrimenkul
piyasasinin orta gelir stmifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. WSirket, Kocoglu insaat Sanayi
Tarim ve Hayvancilik Ticaret A.S. ve Kur Insaat Ticaret ve Sanayi.S. tarafindan kurulan ortak girisim
ile 26.05.2010 tarihinde projenin gelistirilimesi i¢in bir ingaat sozlesmesi imzalamistir. Yer teslimi
04.06.2010 tarihinde gergeklestirilmis olup 01.06.2012 tarihinde insaat tamamlanmistir. Bu projenin
bulundugu arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. KorfezKent 2. Etap 53.966,mefrekarelik bir arsa ilizerinde yer almaktadir ve
toplam ingaat alan1 84.756 metrekaredir. Projede 791 konut bulunmaktadir. KorfezKent 2. Etap’ta ayrica
yiirlime parkurlari, oyun parklar, birdilkokul ve spor alanlart bulunmaktadir.

Satis. Boliimlerin _6n 'satisi Haziran 2010°’da baslamistir; 1 bagimsiz boliim satilmis ve tapusu
devredilmistir. 3 bagimsiz bdliimiin satisu@erceklesmemistir; 787 bagimsiz boliimiin ise 6n satist yapilmis
olup tapu devirleri hentiz ger¢eklestirilmemistir.

Proje Turdl. Arsa kamu'ihale kanunu modeli ile gelistirilmektedir.

Finahsal Bilgi. insaat: tamamlanmis olan bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve sdzlesme
dogrultusunda yiiklenicinin teklifi 55.551.190 TL dir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Korfez (Korfezkent 2.Etap)

EMLAK KONUT MAVISEHIR EVLERI PROJESI

Genel Bilgi. Emlak Konut Mavisehir Evleri, Izmir ili Semikler, Karsiyaka bdlgesinde kurulmus, Tiirk
gayrimenkul piyasasinin {ist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sozlesmesi
feshedilen Bozoglu Ingaat Taahhiit ve Ticaret Limited Sirketi tarafindan projenin evvelden %76 sinmn
tamamlanmis olmas1 sebebiyle Sirket, 12.03.2010 tarihinde Ilgin Insaat I¢ ve Dis Ticaret A.S. ile projenin
kalan %24’{iniin gelistirilmesi icin bir insaat sozlesmesi imzalamistir. Ilgin Ingaat’a yer teslimi
16.03.2010 tarihinde yapilmis olup proje 15.10.2010’da tamamlanmustir. 15.10.2011°de isin kesin kabulii
gergeklestirilmistir. Bu projenin bulundugu arsa Sirket’e Emlak Bank tarafindan 2000 tarihinde ayni
sermaye taahhiidii yoluyla devredilmistir.
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Gayrimenkul ve Bolimleri. Emlak Konut Mavisehir Evleri 66.690 metrekarelik bir arsay1 kaplamaktadir
ve toplam ingaat alan1 117.471metrekaredir. Proje toplam 750 konuttan olusmaktadir. Projede ayrica
ylizme havuzlari, spor alanlari, yiirlime parkurlari, tenis kortlar1 ve oyun parklar: bulunmaktadir.

Satis. On satislar Temmuz 2006°da baslamis olup 31 Mart 2013 itibariyle 61 bdliim satilmamustir, 216
bolim satilmisg ve tapusu devredilmistir. 473 boliimiin ise On satis1 gergeklestirilmis; anca tapu devri
gerceklestirilmemistir.

Proje TUrl. Arsa ilk olarak gelir paylasim modeli ile gelistirilmis olup insaatin %76’s1 bu model
kapsaminda Bozoglu Insaat tarafindan 2009 ortasinda tamamlanmustir. insaatin kalam1 Bozoglu insaat ile
Sirket arasinda olan anlasmazliklar sebebiyle 16.03.2010 tarihine kadar durmustur. Ancak, Bozoglu Ingaat
ile yapilan sdzlesmenin feshedilmesi iizerine isin kalan %24’{i kamu ihale yontemi ile Ilgin Insaat’a ihale
edilmis ve 12.03.2010 tarihinde insaat sézlesmesi imzalanmustir. Bu projeye iliskin hukuki takibatlar
hakkinda bilgi almak igin izahname’nin [@] nolu béliimiine bakiniz.

Finansal Bilgi. Insaati tamamlanmis olan bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve sozlesme
dogrultusunda yiiklenicinin teklifi 33.450.000 TL dir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Karstyaka (Mavisehir)

GEBZE EMLAK KONUTLARI 1.ETAP

Genel Bilgi. Proje, Kocaeli’nin Gebze Ilgesi’'nde kurulmus, konutve ticari boliim gelistirme projesidir.
Sirket, Makro Insaat Tic. Ltd. Sti. ile 23107:2010 tarihinde insaat sézlesmesi imzalamistir. Yer teslimi
27.07.2010 tarihinde yapilmis, insaat ruhsati»12.05.2010°daalinmustir. Proje 09.08.2012 tarihinde
tamamlanmustir. Bu projenin arsast TOKI* den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje 63.242,77 metrekarelikébir arsay1 kaplamakta olup, yap1 ruhsatina esas
toplam ingaat alan1 78.566 metrekaredissProje 524 konut ve 11 ticari bolimden olmak tzere toplam 535
bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Proje Turi. Arsa iizerindekiproje, Kamu Ihale Kanunu kapsaminda gelistirilmistir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 526,bagimsiz bolimiin 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 9 konut satilamamustir.

Finansal Bilgi. Bu projenin s6zlesme bedeli 34.800.000 TL’ dur.

Ilgili Gayrimenkul\Degerleme Raporu. Gebze (Gebze 1. Etap)

AGAOGLU MY WORLD

Genel Bilgi. My World Istanbul ili Anadolu yakasinda Atasehir bolgesinde Kiigiikbakkalkdy alaninda
kurulmus, Tiirk gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari bolim
gelistirme projesidir. Sirket, Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri A.S. ile 06.09.2004 tarihinde My World
projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasim ve insaat sdzlesmesi imzalamstir. Projeye 10.09.2004
tarihinde baslanmistir. Sozlesmeye gore projenin 14.04.2009°da tamamlanmas1 planlanmaktaydi; fakat
yukleniciye verilen siire uzatimlartyla birlikte 20.06.2010’da projenin bitirilmesi ongoriilmiistiir. Proje
06.05.2010 tarihinde tamamlanmistir, kesin kabul tarihi ise 06.05.2011. Bu projenin bulundugu arsa
Emlak Bank tarafindan 2000 tarihinde ayni sermaye taahhiidii yoluyla devredilmistir.

Gayrimenkul ve Birimleri. My World 194.323 metrekarelik bir arsa tizerinde yer almaktadir. Toplam
ingaat alani ise, 845.664 metrekaredir. Proje, 3.639 konut, 69 ticari boliim olmak tlizere toplam 3.708
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bagimsiz bélimden olusmaktadir. My World’de ayrica yiizme havuzlari, tenis ve basketbol kortlar gibi
spor alanlar1 bulunmaktadir.

Satis. 31 Mart 2013 itibariyle, 3560 bagimsiz boliim satilmis ve tapu devri gergeklestirilmistir. 1 bagimsiz
bolim satilmamistir, 147 bagimsiz bolimiin ise O6n satis1 gergeklestirilmistir; ancak tapu devri
yapilmamustir.

Proje Turl. Arsa gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Ihaleye Temel Alinan Deger
(TL)

STG
(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

127.236.476,00

1.381.502.656,73

531.878:522,84

38,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu:

ELITECITY

Genel bilgi. Proje, Istanbul’ un Kiiciikcekmece Ilcesi’nin Halkah Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin lst orta gelir sinifim hedefléyen konut ve ticari boliimleri ‘igeren karma bir gelistirme
projesidir. Sirket, Sua Insaat San. ve Tic. Ltd.'Sti. ile 04.05.2010°da, Elite City projesinin gelistirilmesi
icin bir gelir paylasgimi isi sozlesmesi imzalamistir. Yer teslimi, 12,05.2010°da yapilmis olup proje,
04.12.2012 tarihinde tamamlannugfir. Biprojeye iliskin arsa TOKi " 'den alinmustir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 36.626wmetrekarelik bir arsayr kaplamakta olup, yapi ruhsatlarinda
bloklarin toplam insaat alani ise 130.878 metrekaredir. Hentiz insaati1 devam etmekte olan projenin tamami
icin yaklagik bitmislik.oram % 98 olarak kabul edilmistir. Proje, 555 konut ve 44 ticari bolim olmak lzere
toplam 599 bagimsiZ boliimden olusmaktadir.

Satis. 599 bagimsiz bolimden 491 bagimsiz bolimiin 6n satig1 yapilmig ancak tapu devri yapilmamis olup
miilkiyeti halen, Emlak Konuttadir. Projede 108 bagimsiz boliim satilamamaistir.

ProjeAdurt. Arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Ihaleye Temel Ahnan Deger
(TL)

STG
(TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

54.896.071,00

160.000.000,00

56.000.000,00

35,00

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. K.Cekmece (Elite City)

MERKEZ KAYASEHIR

Genel bilgi. Proje, Istanbul’ un Basaksehir Ilgesi’nin Kayabasi Mahallesinde kurulmustur. Sirket, Makro
Ins. Tic. A.S. ile 10.08.2010° da, Merkez Kayasehir projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylagimi isi
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sozlesmesi imzalamistir. Proje, 02.05.2012 tarihinde tamamlanmistir. Bu projeye iliskin arsa TOKI’ den
almmustir.

Gayrimenkul ve Bollimleri. Proje, 24.532,21 metrekarelik bir arsay1 kaplamakta olup, yap1 ruhsatina esas
toplam insaat alan1 62.679,88 metrekaredir. Proje, 260 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Ekspertiz tarihi
itibariyle, 251 ticari bolim satilmis ve tapu devri yapilmis olup, 8 ticari bolim satilamamustir, 1 ticari
bolim satilmig ve tapu devri gergeklestirilmistir.

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

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmis projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

ihaleye Temel Alinan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

29.440.000,00 121.724.120,05 39.006,028,72 32,00, Artam 32,25

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Basaksehir (Merkez Kayasehir)
3.4.5.3. Gayrimenkul Projeleri

Emlak Konut’un 31.03.2013 tarihi itibariyle portfoydeki “projeler” bolimiinde bulunan her bir taginmaz
kalemine iliskin detayli agiklamalar asagida verilmektedir. Bir, tasmmazin “projeler” boliimiinde yer
almasi ilgili taginmaz i¢in yap1 ruhsatifiin, alinmis olmasina baglhdir. “Asagida bulunan projelerin
tamamlanmasin1 miiteakip, bagimsiz bolimlerin kat irtifaklarmin olusturulmas: ve bagimsiz boliimlere
iligkin yap1 kullanma izin belgelerinin alinmast ile bu bagimsiz bolumler portfoydeki “binalar” boliimiinde
izlenecektir.

Yapr Ruh§atlna
No. | Proje Ad1 Aciklama ?r;g; Alam l[i::lsll Insaat
(m?)
Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir, Paylasinm, Modeli
Agaoglu My | . . - ..
1 Tod I[stanbul, Kadikéy, Kiiciikbakkalkdy 38.232,86 [e]
2 d|Sehrizar Ronaklar:  Jioianpul Ili,  Uskiidar - Iigesi, Burhaniye 49.598,00 102.108
Mahallesi
g | varyap CMenidian oLl Kadikoy lcesi, Kiiiikbakkalkoy 92.745 396.202
Konutlar1
4 Kuasar Istanbul Istanbul 1li, Sisli Tlcesi, Dikilitag 22.059,51 183.219
5 Park Yasam Mavisehir | Izmir, Karsiyaka, Semikler 45.248,93 [e]
6 Agaoglu My World | Istanbul _ Ili  Basaksehir Ilgesi Ikitelli 198.476,22 [o]
Europe Mahallesi
. Istanbul ili Atasehir Ilcesi Kiigiikbakkalkoy
7 Metropol Istanbul Mahallesi 99.108,08 [e]
8 Soyak Park Aparts /| Istanbul .Ih, Kiiciikgekmece Ilgesi, Halkali 91.695,03 [o]
Soyak Evostar Mahallesi
Avrupa Konutlar1 | Istanbul 1li, Kiiciikcekmece Tlcesi, Halkali
9 Atakent 3 Mabhallesi 193.693,76 [e]
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10 | Sarphan Finans Park | Istanbul ili, Umraniye lcesi, Site Mahallesi 20.714 [e]
11 | 1stanbul Istanbul ili, Avcilar Tlgesi, Ispartakule Mevkii 116.483,35 [e]
12 | Batischir Istanbul _Ih, Sultangazi Ilgesi, Habipler 165.327,00 o]
Mabhallesi
13 | Agaoglu Maslak 1453 |3 v i1 fii. Sisli flgesi, Ayazaga Mahallesi 241.905,00 [o]
Istanbul
14 | Spradon Vadi Istanbul _Ih, Bagaksehir Ilgesi, Bahgesehir 41.909.85 [o]
Mahallesi
Evora Istanbul | ; o . .
15 1.Bolge Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Aydinli Mahallesi 125.319 [®]
Evora Istanbul | ; . S .
16 2.Bolge Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Aydinli Mahallesi 125.066,79 [e]
17 | Dumankaya Miks Istanbul .Ih, Kiigiikcekmece Ilgesi, Halkak 30.294.51 o]
Mabhallesi
18 | Bahgetepe istanbul Istanbul .Ih, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi 209.362,14 [o]
Mabhallesi
. . Istanbul 1li, Avcilar TIlgesi, WFiriizkdy
19 | Unikonut 1 Istanbul Tahtakale Mevkii 24.506,00 [e]
. Istanbul 1li, Avcilar Tlcesi, Firiizkdy
20 | Studyo 24 Tahtakale Mevkii 15.103,39 [e]
.. Istanbul 1li, Avcilar Tlcesi, " Firiizkdy
21 | Bizim Evler - 4 Tahtakale Mevkii 60.085,00 [e]
Avrupa Konutlari | Istanbul ~ 1li, * Aveilar lcesi, Firiizkdy:
22 Ispartakule 3 Tahtakale Mevkii 40.476,00 [e]
23 | Bulvar 216 Istanbul _Ill Atasehir Tlgesi Kiiclikbakkalkoy 5.873,50 o]
Mahallesi
Kamu Ihale Kanunu Modeli
24 Alemdag Emlak | Istanbul _Ih Cekmekoy | Ilces1 Alemdag 86.047,00 [o]
Konutlar1 Mahallesi
25 Gebze B Kocaéli.ili, Gebze Ilgesi, Giizeller Mahallesi 93.181,14 [e]
Konutlar1 2
Tuzla Emlak |\ o — .
26 Kéhutlar 1 Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Aydinli Mahallesi 48.764 [e]
Tuzla Emlak | ; L — .
27 Konutlar 2 Istanbul Ili, Tuzla Ilgesi, Aydinli Mahallesi 85.856,26 [e]
28 Sultanbeyli Emlak | Istanbul .Ih, Sultanbeyli Ilgesi, Mimarsinan 37.914.17 [o]
Konutlari Mahallesi
29 Korfezkent Blak Kocaeli li, Korfez Ilgesi, Yarimca Mahallesi 61.613,32 [e]

Konutlar 3.Etap

Toplam

[e]

AGAOGLU MY TOWERLAND PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Atasehir Tlgesi’nin Kiigiikbakkalkdy Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul

piyasasimnin {ist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari bolim gelistirme projesidir. Sirket, Cengiz

Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile 10.03.2006 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimu isi
sozlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 28.03.2006 tarihinde yapilmistir. Cengiz Insaat Sanayi

ve Ticaret A.S., 30.07.2008 tarihli bir protokol ile insaat sézlesmesinden kaynaklanan hak ve

yiikiimliiliiklerini Sirket’in de onayi ile Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.’ye devretmistir. Insaata
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Ocak 2010 tarihinde baslanilmistir. Insaat ruhsatinin alinmasinda yasanan gecikmeler dolayisiyla
yiikleniciye siire uzatimi verilmistir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik yilizde 70°i
tamamlanmistir ve 2013 yilinin ikinci yarisinda projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin
bulundugu arsa Sirket’in 2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak
Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralinmistir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, ii¢ parsel iizerinde 38.232,86 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer
almaktadir. Bu parsellerden ikisi konut i¢in, biriside ticari alan igin tahsis edilmistir. Projenin 420 Konut,
1 villa, 1 ticari iinite ve sosyal tesisten olusan Towerland Skytowers bolimii tamamlanmis ve yapi
kullanma izin belgesi (Iskan Belgesi) de almmustir. Projenin 398 konut ve 16 ticari iiniteden olusan
Towerland A Blok bdliimiiniin insaatlari devam etmektedir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle tiim proje igin
ingaat ruhsati alinmustir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle projedeki toplam 836 bagimsiz boliimden, 432 bagimsiz boliim satilmis ve
tapu devri yapilmistir, 80 bagimsiz bdliimiin de 6n satis1 yapilmis an€ak tapu devri yapilmamis olup
miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 324 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Turd. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

;)heagleeze Temel Alinan STG SPTG SPGO
o)
L) (TL) (TL) (%)
Sozlesmede Belirlenen 227.700.000,00 107.019.000,00 47,00
42.000.000
Giincel Duruma Goére 343.026.933,43 161.222.658,71 47,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporiil Atasehir (My Towerland)

SEHRIZAR KONAKLARI PROJESI

Genel Bilgi. Proje, istanbul’ufi Uskiidar ilcesi’nin Burhaniye Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasaéinin iist orta gelir smifint hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, GAP Insaat Yatirim ve
DigfTicaret A.S. ile 22.08:2007 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagim isi s6zlesmesi
imzalamustir, Projeye iliskin yer teslimi 07.09.2007 tarihinde yapilmistir. Bu projenin gelistirilmesi i¢in
Amtlar Yiiksek Kurulu, Bogazi¢i Imar Baskanligi, Istanbul Uskiidar Belediyesi ve Biiyiiksehir
Belediyesi’nin onayminyalinmasi gerekmistir. ilgili parseller onayli imar plam igerisinde olmakla beraber
bir parselde insa edilmesiplanlanan 208 konut ve bir sosyal tesis i¢in ancak 23.07.2010 tarihinde yap1
ruhsati alinmistir. Tadilat ruhsati ise 18.01.2011 tarihinde diizenlenmistir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle
projenin yaklasik yiizde 65’1 tamamlanmistir. Projeye iliskin s6zlesme uyarinca projenin Agustos 2009°da
tamamlanmasi Ongdriilmistiir; fakat yukarida bahsedilen izinlerin alinmasi siirecinde yiikleniciye ek siire
verildiginden projenin bu siire uzatimlariyla birlikte 2013 yilinin ikinci ¢eyreginde projenin tamamlanmasi
beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 49.598 metrekarelik bir arsa alam iizerinde bulunmaktadir. Toplam
ruhsat ingaat alanmi, 102.108 metrekaredir. Imar planinda yonetici merkez alani, kismen dini tesis alan,
kismen de yol alaninda yer alan 1326/56 parsel ise bu proje kapsaminda bulunmamaktadir. Proje 208
konut ve bir sosyal tesisten olusmaktadir.

Satig. 31 Mart 2013 itibariyle, 124 konutun 6n satigi yapilmig ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti
halen Emlak Konuttadir. Projede 84 konut satilamamugtir.
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Proje Tur(. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

gleaglzze Temel AliInan STG SPTG SPGO
o)
o) (TL) (TL) (%)
Sozlesmede Belirlenen 275.400.000,00 137.700.000,00 50,00
105.535.000
Giincel Duruma Goére 376.070.462,00 188.035.231,00 50,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Uskiidar (Sehrizar Konaklari)

VARYAP MERIDIAN KONUTLARI PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Atasehir Tlgesi’nin Kii¢iikbakkalkoy Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir sinifimt hedefleyen ilk biiyiik ekolojik kenut ve ticari boliimleri de iceren bir
karma gelistirme projesidir. Sirket, Varyap Varlibaglar Yap1 Sanayi Turizm Yatirimlam Ticaret ve Elektrik
Uretim A.S. ile 02.06.2008 tarihinde projenin gelistirilmesi icin bir gelir paylasimi isi sdzlesmesi
imzalamistir. Projeye iligkin yer teslimi 10.06.2008 tarihinde yapilmstir. Siire uzatimi verilmis olup
projenin bitim tarihi 15.12.2012°dir ve yiiklenici isin kalan kisminda cezali olarak ¢aligmaktadir. Projenin
2013 yihinin ilk ¢eyreginde tamamlanmasi beklenmektedir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklagik
yiizde 88.8’1 tamamlanmistir. Bu projenin bulundugu arsa Sirket’in 2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul
Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankas1’nin aynisermayé vaz’1 suretiyle devralinmustir.

Gayrimenkul ve Bélumleri. Proje, 92.745smetickarelik bir arsa alam iizerinde yer almaktadir. Toplam
ruhsat insaat alani, 396.202 metrekaredir. Proje »1.284 konut, 369 ticari boliim ve sosyal tesislerden
olusmakta olup projede toplam 1.653 bagimsiz boliim bulunmaktadir. Sazis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 618
bagimsiz boliim satdmis ve, tapu devri yapumustir, 848 bagimsiz boliimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu
devri yapilmamis olup millkiyeti halen EmlakiKonuttadir. Projede 187 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Turl/Proje gelirpaylasim modelinile gelistirilmektedir.

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

Ihaleye Temel
Alman Deger (S'ITS (S_II_)IT)G (ScyPO)GO
(TL)
S6zlesmede Belirlenen 766.000.000,00 338.189.000,00 44,15
237.485.823,00
Giincel Duruma Gore 1.000.000.000,00 441.500.000,00 44,15

Projenin mimari tasarimi EMJM (New York) tarafindan yapilmaktadir ve miihendislik damismanlik
hizmetleri Buro Hoppold tarafindan saglanmaktadir. 2009 yilinda, Varyap Meridian Projesi “En iyi
Gayrimenkul Projesi” olarak Uluslararasi Gayrimenkul Odiiliinii ve Avrupa’da “En iyi Yiksek Bina”
odiilini almustir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Atasehir (Meridian)
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KUASAR ISTANBUL PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Sisli ilgesi’nin Dikilitas Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin
iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, As¢ioglu Ins. Taah.
Turizm Tic. A.S., Ofton Insaat Turizm ve Yatirim San. Tic. A.S., Meydanbey Insaat Tic. ve San. Ltd. Sti.,
Omak Ingaat Taahhiit Turizm Tic. Ltd. Sti., Viatrans Gayrimenkul Gelistirme Kiralama ve Ticaret A.S.
Ortak Girisimi ile 16.09.2008 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasim isi s6zlesmesi
imzalanmistir. S6zlesmenin imzalandig1 ortak girisimden daha sonra, Ofton Insaat Turizm ve Yatirim San.
Tic. A.S., Omak Ingaat Taahhiit Turizm Ticaret Ltd. Sti. ve Ascioglu Ins. Taah. Turizm Tic. Ltd. Sti.
ayrilmustir.

Projeye iligkin yer teslimi 07.10.2008 tarihinde yapilmistir. Daha 6nce projenin yer aldigi arsanin imar
planimin yiriitmesinin durdurulmasi sebebiyle gecikme yasanmistir ve bu sebeple yiiklenici siire uzatimi
talebinde bulunmustur. Projenin 2014 yilinin igiincii ¢eyreginde tamamlanmas: beklenmektedir. 31 Mart
2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik yiizde 4.5’i tamamlanmistit. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’
den alinmistir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 22.059,51 metrekarelik bir,arsa alani tizerinde yer almaktadir. Proje 257
konut ve 87 ticari bolimden olusmakta olup projede toplam. 344 bagimsiz. boliim bulunmaktadir.
20.02.2013 tarihinde tadil edilen yap1 ruhsatinda belirtilen toplam insaat alanit 183.219 metrekaredir. S6z
konusu alan Uzerinde faaliyette bulunmayan ve toplam 7.021,32 metrekarelik kapali alana sahip bulunan
ve gecmiste TEKEL tarafindan kullanilan bir likér fabrikast bulunmaktadirs S6z konusu alana iliskin
olarak Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Boélge Kurulu Midiirligii tarafindan korunmas: gerekli kiiltiir
varlig1 olarak nitelendirilmektedir ve her' bir uygulamadan once s0zii gecen Kurulun onaymin alimmasi
gerekmektedir.

Satis. Projede 344 bagimsiz boliimiin on satis1 yapilmisitapudevirleri heniiz gergeklestirilmemistir.
Proje Tur(. Proje gelir paylasim modelitile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belitli finansal bilgiler bulunmaktadir.

Ihaleye Temel
Alman Deger (S.[-!-S (s.ll_)g)G (SOI/T))GO
(TL)
Sozlesmede Belirlenen 831.500.000,00 415.750.000,00 50,00
237.485.823,00
Giincel Duruma Goére 750.675.084,00 375.337.542,00 50,00

Projeye iliskin olarak T.C. Istanbul 10.idare Mahkemesinin yiiriitmeyi durdurma karar1 gdz Oniinde
bulundurularak hazirlanan yeni imar planinin onay1 ile bir bodrum kat iskan edilebilir alandan
¢ikartlmistir. Bu duruma bagli olarak sézlesmede belirlenmis olan STG azalmustir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Sisli (Kuasar-Likor)

PARK YASAM MAVISEHIR PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Izmir’in Karsiyaka Ilgesi’nin Semikler Mahallesi’'nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasimin Ust orta gelir siufini hedefleyen bir konut ve ticari bélim gelistirme projesidir. Sirket,
Tiirkerler Ing. Turz. Madencilik Enerji Uretim Tic. ve San. A.S., Durmaz Ins. Taah. Tic. Ltd. Sti., izka Ins.
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Taah. Miih. Ltd. Sti. Ortak Girigimi ile 26.11.2008 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi
isi sOzlesmesi imzalanmistir. Projeye iliskin yer teslimi 16.12.2008 tarihinde yapilmistir. Projenin 2013
yilmin ikinci geyreginde tamamlanmasi beklenmektedir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik
ylizde 83’1 tamamlanmustir. Bu projenin bulundugu arsa Sirket’in 2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul
Toplantisinda alian karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralinmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 45.248,93 metrekarelik bir arsa alani tizerinde yer almaktadir. Proje 537
konut, 194 ticari bolim ve 1 sosyal tesisten olugmakta olup projede toplam 731 bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Satig. Ekspertiz tarihi itibariyle, 534 bagimsiz boliim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 10 bagimsiz
boliimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.
Projede 187 konut satilamamustir.

Proje Tlrd. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

Ihaleye Temel
Alinan Deger (S_;.FS (S_II_)E)G (SOES;O
(TL)
S6zlesmede Belirlenen 240.000.000,00 60.000.000,00 25,00
51.186.000,00
Guncel Duruma Gore 256.000.000,00 64.000.000,00 25,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Karsiyaka (Park Yasan)

AGAOGLU MY WORLD EUROPE PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Basakséhirgdlgesi’nin ikitelli Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin st orta’gelir ‘smifiniyhedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket,
Akdeniz Ingfve Egt. Hizm)A.S. ile 19:02.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasim isi
sOzlesmesi imzalanmistir. Projéye iliskin yer teslimi 01.03.2010 tarihinde yapilmistir. Projenin 2014
yilinma‘birinei ¢eyreginde tamamlanmasi beklenmektedir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklagik
yiizde 84’{i tamamlanmistir: Bu projenin bulundugu arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Proje, 198.476,22 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje
3.100 konut, 49 ticari bolim ve 2 sosyal tesisten olugsmakta olup projede toplam 3.149 bagimsiz boliim
bulunmaktadir.

Satig. 31 Mart 2013 itibariyle, satilabilir toplam 3.149 bagimsiz bdliimden, 2.513 bagimsiz boliimiin 6n
satig1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 636 bagimsiz
bolim satilamamustir.

Proje Tlrd. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

Ihaleye Temel

1 STG SPTG SPGO
Alman Deger A
ot (TL) (TL) (%)
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S6zlesmede Belirlenen 747.600.000,00 228.018.000,00 30,50
179.089.192,00

Gincel Duruma Gore 957.720.939,50 292.104.886,55 30,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Basaksehir (My Europe)

METROPOL iSTANBUL PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Atasehir Tlgesi’nin Kiigiikbakkalkdy Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir stnifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistifine projesidir. Proje, Istanbul
Finans Merkezi projesi icerisinde yer almaktadir. Sirket, Varyap Varlibaslar Yap1 Sanayi ve Turizm
Yatirimlar1 Tic. A.S., Gap Insaat Yatirim ve Dis Tic. A.S. Ortak Girisimi ile 15.04.2010 tarihinde projenin
gelistirilmesi igin bir gelir paylasim isi s6zlesmesi imzalanmistir./Projeye iliskin yer teslimi 22.04.2010
tarihinde yapilmustir. Imar plani ve insaat ruhsatinin alinmasina iliskin, islemleridolayisiyla gecikmeler
yasanmigtir ve bu sebeple yiikleniciye siire uzatimi taninmistir. Projenin 2015 yilinin birinci ¢eyreginde
tamamlanmast beklenmektedir. 31 Mart 2013 tarihi, itibariyle™ projenin, yaklasik yiizde 13’0
tamamlanmistir. Bu projenin bulundugu arsa Sirket’in 2000 tarihli Olaganistii Genel Kurul Toplantisinda
alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralinmustir,

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 99.108,08 metrekarelik ‘bir arsa alanmi tizesinde yer almaktadir. Proje
1.381 konut ve 470 ticari boliim olmak iizere toplam 1.851 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Satis. Projede 976 bagimsiz bolim satilmamistir. 519 bagimsiz, boliim satilmis olup tapu devri
gergeklestirilmemistir.

Proje Turd. Proje gelir paylagim modeli ile gelistirilmektedir.

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

ihaleye Temel Alnan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

290.998.143,63 1.161.000.000,00 500.971.500,00 43,15

Igili Gayrimenkub.Degerleme Raporu. Atasehir (Metropol Istanbul)

SOYAK PARK APARTS / SOYAK EVOSTAR PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Kiigiikgekmece Ilgesi’nin Halkali Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Soyak
Yap1 Ins. Sanayi ve Tic. A.S. ile 05.05.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagimi isi
sozlesmesi imzalanmustir. Projeye iliskin yer teslimi 13.05.2010 tarihinde yapilmistir. 31 Mart 2013 tarihi
itibariyle projenin yaklasik yiizde 52’si tamamlannmustir. Imar plan1 ve insaat ruhsatinin alimasina iliskin
islemler dolayisiyla gecikmeler yasanmustir ve bu sebeple ylikleniciye siire uzatimi taninmustir. Siire
uzatimlartyla 2013 yilinin son ¢eyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu
arsa TOKI’ den alinmustir.
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Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 91.695,03 metrekarelik bir arsa alani tizerinde yer almaktadir. Proje
2.121 konut, 5 ticari bolim ve 2 sosyal tesisten olugmakta olup toplam 2.126 bagimsiz bdliim

bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 401 bagimsiz boliim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 1.046 bagimsiz
boliimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.

Projede 679 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Turl. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

ihaleye Temel Alinan Deger | STG
(TL) (TL)

SPTG
(TL)

SPGO
(%)

72.904.525,40

392.000.000,00

102.312.000,00

26,10

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. K.Cekmece (Soyak Evostar)

AVRUPA KONUTLARI ATAKENT 3 PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Kiigiikgekseéce Ilcesi’nin Halkali Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir smifin1 hedefleyen birkonut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Artas
Ins. San. ve Tic. A.S. ile 22.07.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimu isi sézlesmesi
imzalanmustir. Projeye iligskin yerteslimi'30.07.2010 tarihinde yapilmistir. 2014 yilinin {igiincii ¢ceyreginde

projenin tamamlanmas: beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 193.694 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje 2.292
konut, 7 ticari boliim, 4 otopark ve sosyal tesisten olusmaktadir.

Sanis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 2.011 bagmisiz bolim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 289 bagimsiz
boliimiin de 6n satis1 yapilimig ancakstapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.

Proje Tulrl. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

Fipansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

Thaleye Temel
Alman Deger (S'ITS (S_[I.)E)G (SOES;O
(TL)
Sozlesmede Belirlenen 880.000.000,00 264.000.000,00 30,00
240.000.000,00
Giincel Duruma Gdore 931.656.000,00 279.496.800,00 30,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu.

SARPHAN FINANS PARK PROJESI
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Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Umraniye ilgesi’nin Site Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin
ust orta gelir smifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama
Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Yeni Sarp Ins. Mad. Yag. Pet. Uriin. Turizm ith. ihr. Tic. ve San.
Ltd. Sti. Ortak Girigimi ile 11.08.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi isi
sozlesmesi imzalanmistir. Projeye iliskin yer teslimi 19.08.2010 tarihinde yapilmistir. 31 Mart 2013 tarihi
itibariyle projenin yaklasik ylizde 35’1 tamamlanmistir ve 2013 yilinin {giincli ¢eyreginde projenin
tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa Sirket’in 2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul
Toplantisinda alian karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralinmustir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 20.714metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje 341
konut ve 177 ticari bolimden olusmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 411 bagimsiz boliimiin 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 107 konut satilamamustir.

Proje Turl. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

Ihaleye Temel

. STG SPTG SPGO
Alman Deger A
L) (TL) (TL) (%)
Sozlesmede Belirlenen 164.000.000;00 61.500.000,00 37,50
51.786.200,00
Guncel Duruma Gore 403.000.000,00 151.148.900 37,51

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Umraniye (Sarphan)

1STANBUL PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Awcilar Tlgesi’nin Ispartakule Mevkii Firuzkdy Mahallesinde kurulmus,
gayrimenkul piyasasinin uist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir.
Dogu Ingdat Sanayi ve Tic. Ltd«Sti., Precast-Beton San. ve Tic. A.S., Ustiinler Yap1 San. ve Tic. Ltd. Sti.
Ortak<Girisim ile 01.09.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sdzlesmesi
imzalanmustir. Projeye iligkin yer teslimi 08.10.2010 tarihinde yapilmistir. Projenin yer aldig1 arsadaki 3
parselden 1kisi igin, insaat ruhsatt 25.10.2011°de alinmus, ingaat ruhsatinin yiiriirliigii durdurulan 3. parseli
icin de insaat ruhsat127.12.2012°de alinmustir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik yiizde 34’1
tamamlanmistir. Bagimsiz boltimlerin tamamlanmasi bakimindan siire uzatim talebinde bulunulmustur ve
konutlar bakimindan imap plani ve insaat ruhsatinin alinmasina iliskin islemler dolayisiyla yasanan
gecikmeler sebebiyle viikleniciye siire uzatimi taninmistir, bu bagimsiz boliimlerin 2013 yilinin ikinci
ceyreginde, projenin 2013 yilinin son ¢eyreginde tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu
arsa TOKI’den alinmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 116.483,35 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Projenin
yer aldig1 arsadaki 3 parselden ikisi konut, biri ticari bagimsiz boliimlere ihdas edilmistir. Proje 1.188

konut, 18 ticari boliim olmak iizere 1.206 bagimsiz boliim ve 1 sosyal tesisten olusmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 585 bagimsiz boliimiin 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 603 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Turl. Proje gelir paylasim modeli altinda gelistirilecektir.
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Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

ihaleye Temel Alman Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

102.555.962,00 350.000.000,00 105.000.000,00 30,00

Daha 6nce bu projeye iligskin olarak 03.08.2006 tarihinde Tulip Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim San.
ve Tic. A.S., FMS Mim. Dan. Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti., Mertkan Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. ve Ilci Ins.
San. ve Tic. A.S.’den olusan ortam girisim ile sézlesme imzalanmig olup, projenin %10,17’lik kism1 bu
ortak girisim tarafindan tamamlanmistir. Ancak ortak girisim tarafindan tamamlanmis olan ingaatin
18.05.2010 tarihinde sézlesme kapsaminda planlanan seviyenin ¢ok altmmda olmasi ve bu sebeple de
ingaat1 zamaninda bitiremeyeceginin ongoriilmesi sebebiyle sozlesme Sirket tarafindan feshedilmistir. Bu
husus hukuki uyusmazliga konu olmustur.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Avcilar (1stanbul Projesi)

BATISEHIR PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’'un Sultangazi ilgesi’nin Habipler Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin {ist orta gelir sinifim hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Ege
Yapi Ltd. Sti., Artcon Ins. Taah. San. veTi¢y A.S. ve Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret
A.S. Ortak Girigimi ile 29.09.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sdzlesmesi
imzalanmistir. Projeye iliskin yer teslimi 08:10.2010 tarihinde yapilmugtir. Artcon ins. Taah. San. ve Tic.
A.S. 2010 yil1 igerisinde ortak girisimdekiy%o57 hissesinin tamamini Ege Yapi Ltd. Sti.’ye devretmistir. 31
Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik ylizde 19°wtamamlanmistir ve 2014 yilimin son ¢eyreginde
projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bl projenin bulundugu arsa TOKI* den almmustir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 165.327metrekarelik bir arsa alani tizerinde yer almaktadir. Proje 3.266
konut ve 252 ticari boliimden olusmak tizere 3.5 18 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Satis. Projede 2.873 bagimsiz boliim iizerinden 1480 bagimsiz boliimiin 6n satis1 yapilmistir ve 1.393
bagimsiz béltim, satilmamustir.

ProjedTurl. Proje gelir paylasim modeli 1le gelistirilmektedir.

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

ihaleye Temel Alinan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

351.665.405,04 1.325.000.000,00 424.000.000,00 32,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Bagcilar (Batisehir)

AGAOGLU MASLAK 1453 iSTANBUL PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Sisli Tlgesi’nin Ayazaga Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasimnin
iist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Projenin ihalesini 6ncelikle
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Metal Yap1 Kon. Pet. Gida Tek. San. ve Tic. Ltd. Sti., Oziim Petrol Uriin San. Tic. Ltd. Sti., Yesil Ins.
Gay. Yat. Hiz. Tic. A.S., Nasa Ins. Taah. ve Tic. A.S., K Yap1 Gay. Gel. Ins. San. ve Dis Tic. A.S. ve
Tascgilar Maden. Tur. Yapt San. ve Dis Tic. A.S. Ortak Girisimi kazanmistir. Ancak gelir paylagim
sozlesmesi zamaninda imzalanmadii icin ihale ikinci en yiiksek teklifi yapan Akdeniz Ins. ve Egt. Hizm.
A.S.’ye verilmistir ve Akdeniz Ins. ve Egt. Hizm. A.S. ile 13.12.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in
bir gelir paylagimi isi sézlesmesi imzalanmigtir. Projenin bulundugu arsanin imar planina karsi Tiirk
Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi tarafindan dava acilmistir. Projeye iliskin yer teslimi 22.12.2010
tarihinde yapilmistir. 2014 yilinin son ¢eyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir; ancak yiiklenici
kusurundan kaynaklanmayan gecikmeden otiirii is bitim tarihine 55 giinliik bir uzatma siiresi eklenmistir.
Bu projenin bulundugu arsa TOKI’ den alinmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 223.236 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje 4.789
konut ve 377 ticari boliimden olugsmakta olup projede toplam 5.166 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 1.951 bagimsiz boliimiin 6n satig1 yapiliig ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 3.215 bagimsiz boliim satilamamistir.

Proje Turd. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadr.

Ihaleye Temel Alinan Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

604.940.000,00 3.250.000.000,00 1.153.750.000,00 35,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu.

SPRADON VADi PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’uin,Basaksehir Ilgési’nin Bahceschir Mahallesi’'nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin tist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari bolim gelistirme projesidir. Sirket, Kuzu
Toplu Kondt Ins. Ltd. Sti) ile 14.01.2011 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasmmi isi
sOzlesmesi imzalanmistir. Projeye iliskin yer teslimi 21.01.2011 tarihinde yapilmistir.31 Mart 2013 tarihi
itibariyle projenin yaklasik yiizde 62%i tamamlanmistir ve 2014 yilimin ilk c¢eyreginde projenin
tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’ den alinmustir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 41.909,85 metrekarelik bir arsa alani lizerinde yer almaktadir. Projede
toplam 1.038 bagimsiz, bolim bulunmaktadir: 1.037 konut, 1 ticari bolim ve 1 sosyal tesisten
olusmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 1.037 bagimsiz boliimiin 6n satig1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. 601 adet konut, 2013 yilinin ilk ¢eyreginde Kuzu Toplu Konut
Ins. Ltd. Sti.’ye satilmustir; ancak heniiz tapu devri gergeklestirilmemistir. Projede 1 bagimsiz bdlim
satilamamustir.

Proje Turl. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

ihaleye Temel Alman Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
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50.291.820,00 193.500.000,00 50.310.000,00 26,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Basaksehir (Spradon Vadi)

EVORA iSTANBUL 1.BOLGE PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Tuzla ilgesi’nin Aydintepe Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasimnin {ist orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari bolim gelistirme projesidir. Sirket, Teknik
Yap1 Tek. Yapilar San. ve Tic. A.S. ile 02.02.2011 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi
isi sozlesmesi imzalanmistir. Projeye iliskin yer teslimi 11.02.2011 tarihinde yapilmistir. 31 Mart 2013
tarihi itibariyle projenin yaklasik ylizde 19.5°1 tamamlanmistir ve 2014 yilinin {i¢ilincii ceyreginde projenin
tamamlanmas1 beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’ den alinmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 125.319 metrekarelik bir arsa alani tizerinde yer almaktadir. Proje 2.611
konut, 38 ticari boliim ve 5 sosyal tesisten olugsmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 1.095 bagimsiz boliimiin 6n satis1 yapilmig ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 1.554 bagimsiz boliim satilamamistir.

Proje Tur(. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeyedliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

ihaleye Temel Alman Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

49.868.323,00 480.000.000,00 153.600.000,00 32,00

Ilgili Gayrimenkul DegerlemexRaporu. Tuzla(Evora 1)

EVORA iSTANBUL 2.BOLGE PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un \Tuzla ilgesi’nin Aydintepe Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin {ist.orta gelir sinifint hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Teknik
Yap1 Tek. Yapilar San. ve Tic. A.S. ile 04.02.2011 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagimi
isi sozlesmesi imzalanmistir. Projeye iligskin yer teslimi 11.02.2011 tarihinde yapilmistir. Projenin yer
aldig1 arsadaki 3 parselden ikisi i¢in ingaat ruhsati alinmustir, 3. parsel icin insaat ruhsati daha
alimmamigtir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklagik yiizde 24’{i tamamlanmistir ve 2014 yilinin
ficiincii ceyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’ den
almmustir.

Gayrimenkul ve Bolimleri. Proje, 125.066,79 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje
2.368 konut, 56 ticari boliim ve sosyal tesislerden olusmakta olup projede toplam 2.424 bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 1.311 bagimsiz boliimiin 6n satig1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamig
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 1.113 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Tlrd. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.
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Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

ihaleye Temel Alian Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

47.815.045,00 502.000.000,00 163.903.000,00 32,65

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Tuzla (Evora 2)

DUMANKAYA MIKS PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Kiiciikgekmece Ilgesi’nin Halkali Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin st orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari®boliim gelistirme projesidir. Sirket,
Dumankaya Ins. San. ve Tic. A.S. ile 11.02.2011 tarihinde projefiin gelistirilmeSinicin bir gelir paylagimi
isi sO0zlesmesi imzalanmistir. Projeye iliskin yer teslimi 21.02.2017 tarihinde yapilmistis., 31 Mart 2013
tarihi itibariyle projenin yaklasik ylizde 5’1 tamamlanmustir. 2014 yilimin ilk*¢eyreginde projenin
tamamlanmasi1 beklenmektedir. Bu projenin bulundugu afsa TOKI’ den almmistir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 30.294,51 metrekarelik bir arsa alani fizerinde yer almaktadir. Proje 657
konut ve 79 ticari boliimden olusmakta olup projede toplam'736 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Satig. Ekspertiz tarihi itibariyle, 183 bagumsiz boliimiin 6n satist yapilmis ancak tapu devri yapilmamig
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede'553 bagimsiz boliim satilamamistir.

Proje Turd. Proje gelir paylagim imodeli ile gelistirilmektedir,

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeyesiliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir.

Ihaleye Temel Alman Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

37.590.590,00 270.500.000,00 82.502.500,00 30,50

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Kiiclikgekmece Dumankaya Miks (Evora 2)

BAHCETEPE iSTANBUL PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’'un Basaksehir Ilgesi’nin Kayabasi Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin {st orta gelir siifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Makro
Insaat Tic. A.S. Ak Yapi Ing. Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti. Ortak Girisim ile 04.05.2012 tarihinde projenin
gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasimi isi s6zlesmesi imzalanmustir. Projeye iliskin yer teslimi 11.05.2012
tarihinde yapilmistir. Projenin yer aldigi arsadaki parsellerden 540 ada 4 parsel i¢in kismi yapi ruhsati
almmustir, tamaminin alinmasi i¢in ¢aligmalar devam etmektedir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin
yaklagik yiizde 10,15’1 tamamlanmigtir. 2015 yilimin ikinci g¢eyreginde projenin tamamlanmasi
beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOK1’den alinmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 209.362,14 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Projenin

yer aldig1 1357 ada 1 parselde 1.476 konut ve 67 ticari bolim bulunmakta iken; 540 ada 4 parselde ise 147
ticari bolim yer almaktadir ve projede toplam 1.690 bagimsiz boliim bulunmaktadir.
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Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 805 bagimsiz boliimiin 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 885 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Tur(. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

ihaleye Temel Alman Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

110.649.748,40 635.000.000,00 165.100.000,00 26,00

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Basaksehir (Bahgetepe Istanbul).

UNIKONUT 1 iSTANBUL PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Avcilar Ilgesi’nin Firuzkéy Mahallesinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin iist orta gelir stnifim hedefleyen konut ve‘ticari boliim. gelistirme projesidir. Sirket, Emlak
Planlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Fideltus Ingaat Taahhiit,.Sanayi ve Ticaret A.S. ve Oztas
Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S. ortak girisimi ile projenin gelistirilmesivicin 11.06.2009 tarihinde bir
gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalamigtir. S6z konusu Yiiklenicidle imzalanan' s6zlesmeden dogan hak
ve borglar, dnce 06.07.2010 tarihinde imzalanan bir ek protokol ile Emlak Planlama’ya ve daha sonra da
22.10.2010 tarihinde imzalanan bir ek protokol ile Yeni Dogus Ins. Taah. ith. Thr. Taah. San. ve Tic. Ltd.
Sti.’ye devredilmistir. Projeye iliskin yer teslimi 22.10.2010 tarihinde yapilmistir. 31 Mart 2013 tarihi
itibariyle projenin yaklasik yilizde 30’wytamamlanmistir v& 2015 yilinin ikinci g¢eyreginde projenin
tamamlanmasi beklenmektedir/ Bu projeye iliskin arsa satis gelirinin belirli bir kismu karsiliginda tiglinct
kisi mal sahiplerinden alinmstir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 24.506,00 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje 361
konut ve 13 ticari béliimden olusmakta olup projede toplam 374 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 157 bagimsiz boltiimiin 6n satist yapilmis ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyetihalen Emlak K onuttadir. Projede 217 bagimsiz boliim satilamamuistir.

Projedrurl. Proje gelir paylasimi modeli‘ile gelistirilmektedir.

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

Arsa Sahipleri Pay1 STG SPTG SPGO
Orani (%) (TL) (TL) (%)
S6zlesmede Belirlenen 63.178.631,25 2.449.751,43 5,50
29,50
Giincel Duruma Gore 80.515.000,00 3.121.969,13 5,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Avcilar (UniKonut)

STUDYO 24 PROJESI
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Genel Bilgi. Proje, Istanbul’'un Avcilar flgesi’nin Firuzkdy Mahallesinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin iist orta gelir stnifin1 hedefleyen konut ve ticari bolim gelistirme projesidir. Sirket, Emlak
Planlama ile projenin gelistirilmesi i¢in 14.06.2010 tarihinde bir gelir paylasimi isi sézlesmesi
imzalamistir. Daha sonra Yiiklenici Cathay Gayrimenkul Gelistirme ve Ileri Projeler A.S. ile ortak girisim
olusturmustur. Projeye iligkin yer teslimi 14.06.2010 tarihinde yapilmistir. Projeye iliskin ingaat ruhsatlari
29.04.2011 tarihinde alinmig olup 29.03.2012 tarihinde tadil edilmistir. Ancak Bakanlar Kurulu Karari ile
bu bolge Yeni Yerlesim Alan1 — Rezerv Yapt Alani olarak belirlendigi i¢in bu bdlge icin yeni ingaat
ruhsat1 diizenlenmemektedir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik ylizde 24’ii tamamlanmistir
ve 2013 yilinin son ¢eyreginde projenin tamamlanmast beklenmektedir. Bu projeye iliskin arsa satis
gelirinin belirli bir kism1 karsiliginda tiglincii kisi mal sahiplerinden alinmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 15.103,39 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje 489
konut ve 12 ticari boliimden olusmakta olup projede toplamda 501 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 252 bagimsiz boliimiin 6n satis1 yapilmig ancak tapu devri yapilmamis
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 249 bagimsiz boliim satilamamistir.

Proje Turd. Proje gelir paylasimi modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadr.

Arsa Sahipleri Payi STG SPTG SPGO
Oram (%) (TL) (TL) (%)
Sozlesmede Belirlenen 38.937.872,66 2.141:583,00 5,50
29,50
Giincel Duruma Goére 49.918.968,00 2.745.543,24 5,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Avellar(Stiidyo 24)

BiZIiM EVLER - 4 PROJESI

Genel Bilgi. "Proje, Istanbul’un Avénlar Ilcesi’nin Firuzkdy Mahallesinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin ist orta gelir smifiln hedefleyen konut ve ticari bolim gelistirme projesidir. Sirket, Emlak
Planlafa, Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S.
ortak girisimi ile projenin‘ gelistirilmesi i¢in 11.06.2009 tarihinde bir gelir paylasimi isi sozlesmesi
imzalamistir. S0z konusu Yukleniei ile imzalanan sdzlesmeden dogan hak ve borglar, 6nce 14.10.2009
tarihinde imzalanan 'bir ek protokol ile Emlak Planlama’ya ve daha sonra da 24.12.2009 tarihinde
imzalanan bir ek protokol ile Thlas Holding A.S., Ihlas Yap: Turizm ve Saglik A.S. Ortak Girisimine
devredilmistir. Projeye iliskin yer teslimi 24.12.2009 tarihinde yapilmistir. Projeye iligskin ingaat ruhsatlari
13.07.2010 tarihinde alinmis olup en son 04.12.2012 tarihinde tadil edilmistir. Ancak Bakanlar Kurulu
Karar ile bu bdlge Yeni Yerlesim Alan1 — Rezerv Yapi Alani olarak belirlendigi i¢in bu bélge i¢in yeni
ingaat ruhsati diizenlenmemektedir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik yiizde 87’si
tamamlanmustir ve 2013 yilinin son ¢eyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projeye iliskin
arsa satis gelirinin belirli bir kismui karsiliginda {igiincii kisi mal sahiplerinden alinmustir.

Gayrimenkul ve Bélimleri. Proje, 60.085 metrekarelik bir arsa alani {izerinde yer almaktadir. Proje 762
konut ve 100 ticari boliimden olusmakta olup projede toplamda 862 bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 395bagimsiz boliim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 132 bagimsiz

boliimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.
Projede 335 bagimsiz boliim satilamamustir.
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Proje Turd. Proje gelir paylasimi modeli ile gelistirilmektedir.

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

Arsa Sahipleri Pay: STG SPTG SPGO
Orani (%) (TL) (TL) (%)
Sozlesmede Belirlenen 154.904.433,97 6.006.419,43 5,50
29,50
Giincel Duruma Goére 190.444.823,39 7.384.498,03 5,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Avcilar (Bizim Evler 4)

AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE 3 PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’un Avcilar llgesi’nin Firiizkdy Mahallesinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin ist orta gelir sinifin1 hedefleyen konut gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Planlama ile
projenin gelistirilmesi igin 14.06.2010 tarihinde bir gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalamistir. S6z
konusu Yiiklenici ile imzalanan s6zlesmeden dogan hak ve bor¢lar, 23.03.201 I"tarihinde imzalanan bir ek
protokol ile Artas insaat San. ve Tic. A.S., Emlak Planlama Insaat Proje Yénetimi ve Ticaret A.S., Giin-
Er Insaat Tic. ve San. Ltd. Sti., Redi Gayrimenkul Ins. San. ve Tie.A.S. Ortak Girisimi'ne devredilmistir.
Projeye iliskin yer teslimi 08.07.2010 tarihinde yapilmistir. Projeye iliskin“insaat ruhsatlar1 05.12.2011
tarihinde alinmis olup en son 15.11.2012tarthinde tadil edilmistir. Ancak Bakanlar Kurulu Karar1 ile bu
bolge Yeni Yerlesim Alani — Rezerv Yapi Alani olarak belirlendigi i¢in bu bélge igin yeni ingaat ruhsati
diizenlenmemektedir. 2014 yilinh ilk ¢eyreginde projenindamamlanmasi beklenmektedir. Son durum
itibariyle projenin timiiniin geg¢ici kabulti 25.02.2013 tarihi itibariyle tamamlanmistir. Bu projeye iliskin
arsa satis gelirinin belirli bir kismi karsiligmdaniiciincii kisi mal sahiplerinden alinmusgtir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje; 40.476 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje 644
konut ve 1 6zel okuldan olusmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 493 bagimsiz boltim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 152 bagimsiz
boliimiin defomsatis1 yapilmis ancak tapu,devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.

Projedlrd. Proje gelir paylasimi modeli‘ile gelistirilmektedir.

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

Arsa Sahipleri Payi STG SPTG SPGO
Orani (%) (TL) (TL) (%)
Sozlesmede Belirlenen 104.350.701,00 5.739.288,56 5,50
29,50
Giincel Duruma Goére 150.000.000,00 8.250.000,00 5,50

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. [e]

BULVAR 216
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Genel Bilgi. Proje, Istanbul Ili, Atasehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesinde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin iist orta gelir sinifin1 hedefleyen ticari béliim gelistirme projesidir. Sirket, Ozak Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S., Int-Er Yap1 Ins. Tur. San. ve Tic. A.S. Ortak Girisimi ile projenin gelistirilmesi
i¢in 23.05.2012 tarihinde bir gelir paylasimu isi sdzlesmesi imzalamstir. Projeye iligskin yer teslimi 30.05.
2012 tarihinde yapilmustir. ihalenin iptali davasi nedeniyle yiiklenici kusuru olmaksizin yap: ruhsatlarinin
alinmasi icin gerekli olan ilgili belgelerin alinamamasindan dolayr siire uzatimi verilmis ve is bitim
tarihinin 6zel otopark i¢in 03.08.2013 ve her tiirli dist yap1 ve alt yap1 insaat yapim isleri i¢in 04.02.2014
olmasi kararlastirilmustir. Ise ait insaat ruhsatlar1 Aralik 2012” de alinmistir. 2000 tarihli Olaganiistii Genel
Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralinmstir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 5.873,50 metrekarelik bir arsa alani iizerinde yer almaktadir. Proje 69
ticari boliimden olusmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, bagimsiz boliimlerin 6n satis1 baslamamigtur:
Proje Tur. Proje gelir paylasimi modeli ile gelistirilmektedir.

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

ihaleye Temel Almman Deger | STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

10.860.000,00 145.000.000,00 52.200.000,00 36,00

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Atasehir’Arsa 3394 Ada 1 Parsel

ALEMDAG EMLAK KONUTLARI PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul’'un Cekmekdy Ilgesi’nin Nisantepe Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Depar
Insaat Ltd. Sti., Or-na Insaat Taahhiit ve/Tic)Etd. Sti. ve Uytas Uluslararas1 Yap1 ve Tic. A.S. tarafindan
olusturulan ortak girisim, ile 21.05.2010. tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir insaat sozlesmesi
imzalamistif. Projeyeiliskin yer teslimi 24.05.2010 tarihinde yapilmis olup aymi tarihte insaata
baglanilmustir. Yiikleniciye Notér marifetiyle gonderilen iki ihtarnameye ragmen is bitim tarihi 08.11.2012
olan gprojede is programina gore istenilen seviyeye gelinememesi ve Yiklenicinin igi cezali da olsa
bititemeyecegi kanisina varilmasi lizerine, ingaat imalat seviyesi yaklasik %75 iken projeye ait sdzlesme,
Sirket Yonetim Kurulu Karari ile 15.10.2012 tarihinde sozlesme hiikiimleri ¢ercevesinde feshedilmis ve
Yiiklenicinin bu ise ait kesin teminati da irad kaydedilmistir. I§1n geriye kalan yaklagik %25 lik kism
ikmal isi olarak ihale eédilmis ve ihale, en uygun teklifi veren Oz-Kar ins. Tic. ve San. A.S. iizerine
birakilarak sozlesmesi 27:11.2012 tarihinde akdedilmis ve yer teslimi de 28.11.2012 tarihinde yeni
Yiiklenici’ ye yapilmistrr31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik yiizde 75’1 tamamlanmigtir ve
2013 yilmin ikinci g¢eyreginde projenin tamamlanmas: beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa
TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 86.047 metrekarelik arsa alani {izerinde yer almaktadir. Projede 1.173
konut, 19 villa ve 8 ticari boliimiinden olusan 20 farkli blokta yer alan toplam 1.200 bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Projede ayrica bir ilkokul, ylizme havuzlari, ylirlime parkurlari, toplanti salonu, dini tesis,
egitim tesisi ve spor alanlar1 bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle, 7 bagimsiz bolim satilmis ve tapu devri yapilmistir, 1.191 bagimsiz

bolimiin de 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.
Projede 2 bagimsiz boliim satilamamigtir.
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Proje Turl. Proje kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Projede, feshedilen sozlesme bedeli 93.610.067TL, ikmal isi sozlesme bedeli de
30.950.000,00 TL’dir. Sozlesmesi feshedilen ise iligskin Sirket alacagi olusmasi halinde, bu alacak genel
hiikiimler ¢ercevesinde s6zlesmesi feshedilen Yiikleniciden tahsil edilecektir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Cekmekdy (Alemdag Konutlar)

GEBZE EMLAK KONUTLARI 2 PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Kocaeli 1li’nin, Gebze Il¢esi’nin, Giizeller Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasmin orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirmé projesidir. Sirket, Yeni Sarp
Ins. Mad. Yag. Pet. Uriin. Turizm Ith. Thr. Tic. ve San. Ltd. Sti. ilé 26.08.2010 tarihinde projenin
gelistirilmesi i¢in bir ingaat s6zlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 02.09.2010 tarihinde
yapilmis olup ayni tarihte insaata baglanilmistir. Son durum itibariyle proje tamamlanmis olup gecici
kabulii yapilmistir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik ylizde 94’1 tamamlanmistir ve 2013
yilinin ilk geyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulunduguvarsa TOKI’den
almmustir.

Gayrimenkul ve Boltimleri. Proje, 93.181,14 metrekarelik arsa alanu,iizerinde yer almaktadir. Proje 818
konut ve 9 ticari boliimden olugmakta olup projede toplamda 827 bagimsiz,boliim bulunmaktadir.

Satig. Ekspertiz tarihi itibariyle, 546 bagimsiz boliimiin 6n satisi\yapilmis ancak tapu devri yapilmamis
olup mulkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 281 bagimsiz bolim satilamanmustir.

Proje Turd. Proje kamu ihale kanunu.modeliile gelistirilmektedir.
Finansal Bilgi. Projenin s6zlesme bedeli 52.198.751,38TL dir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Gebze (Gebze 2.Etap)

TUZLA EMLAK KONUTLARI 1 PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul Ilizhin, Tuzla Ilcesi’nin, Aydinli Kéyiinde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin
orta gélir smifini hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Baltas Ins. San. ve Tic.
Ltd. Sti. Balpa Ins. Teks. San. ve Tic. A.S. Is Ortaklig1 ile 15.06.2011 tarihinde projenin gelistirilmesi igin
bir ingaat sozlesmesi imzalamustir. Projeye iliskin yer teslimi 24.06.2011 tarihinde yapilmis olup ayni
tarihte insaata ‘baslanilmistir. Projeye iliskin insaat ruhsatlar1 27.08.2010 ve 31.08.2010 tarihlerinde
alimmistir. 09.08.2012°de,gecici kabul gergeklestirilmistir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik
yiizde 82’si tamamlanmustir ve 2013 yilinin {igiincili ¢eyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir.
Bu projenin bulundugu arsa TOKI’den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 48.764 metrekarelik arsa alani tizerinde yer almaktadir. Proje 666 konut,
8 ticari bolim 1 ilkokul ve 1 sosyal tesisten olugsmakta olup projede toplamda 674 bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

Satis. Ekspertiz tarihi itibariyle 671 bagimsiz bolimiin 6n satis1 yapilmis ancak tapu devri yapilmamig
olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir. Projede 3 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Turl. Proje kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Projenin s6zlesme bedeli 49.900.000,00 TL dir.
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Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Tuzla (Tuzla 1.Kisim)

TUZLA EMLAK KONUTLARI 2 PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Istanbul ili’nin, Tuzla Ilgesi’nin, Aydinli Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinin orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Oziilke Ins.
Miih. Mim. San. ve Tic. Ltd. Sti., Maksem Yap: Ins. San. Tic. Ltd. Sti. Is Ortaklig: ile 30.11.2010
tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir ingaat s6zlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin insaat ruhsatlari
27.08.2010°da alinmistir ve projeye iliskin yer teslimi 03.12.2010 tarihinde yapilmis olup ayni tarihte
ingaata baglanilmistir. 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklasik yiizde 93’1 tamamlanmistir ve 2013
yilmin iigiincii geyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI®
den alinmustir.

Gayrimenkul ve Boltmleri. Proje, 85.856,26 metrekarelik arsa alani {izerinde yer almaktadir. Proje 1.679
konut ve 4 ticari béliimden olugmakta olup projede toplamda 1.683dbagimsiz boliim bulunmaktadir.

Projede Ekspertiz tarihi itibariyle, 2 bagimsiz bolim satilmis ve tapu devri gerceklestirilmistir. 1.675
bagimsiz boliimiin 6n satig1 yapilmig ancak tapu devri yapdmamis olup miilkiyeti halen Emlak Konuttadir.
Projede 6 bagimsiz boliim satilamamustir.

Proje Turl. Proje kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Projenin s6zlesme bedeli 83.944.000,00 TL’ dir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Tuzla (Tuzla 2.Kisim)

SULTANBEYLI EMLAK KONUTLARI PROJESI

Genel Bilgi. Proje,qistanbul Ili’nin, Sultanbeyli\ Ilcesi’nin, Mimarsinan Mabhallesi’nde kurulmus,
gayrimenkul piyasa$inin ofta gelir sinifinwhedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Ilgmn Ins. Ig
ve Dis Tic. A.S. ile 01.03.2013ytarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir ingaat sdzlesmesi imzalamistir.
Projeye iliskin yer teslimi 08.03.2013 tarthinde yapilmis olup ayni tarihte insaata baslanilmistir. 2014
yilmin iiciificii geyreginde projenin tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’
den alinfmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 37.914,17 metrekarelik arsa alani tizerinde yer almaktadir. Projede 436
konut bulunmaktadir.

Proje Turl. Proje kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilmektedir.
Finansal Bilgi. Projenin's6zlesme bedeli 42.900.000,00 TL’ dir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Sultanbeyli imzali.

KORFEZKENT EMLAK KONUTLARI 3.ETAP PROJESI

Genel Bilgi. Proje, Kocaeli Ili’nin, Kérfez Ilgesi’nin, Yarimca Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasiin orta gelir sinifin1 hedefleyen bir konut ve ticari boliim gelistirme projesidir. Sirket, Mustafa
Eksi Ins. San. Tur. Tic. Ltd. Sti., Aydur Ins. Taah. Tic. San. Tur. Tas. Hiz. Ltd. Sti. Is Ortaklig1 ile 2013
tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir ingaat sozlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi
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25.03.2013 tarihinde yapilmis olup ayni tarihte ingaata baslanilmistir. 2015 yilinin son ¢eyreginde projenin
tamamlanmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI> den alinmistir.

Gayrimenkul ve Bolumleri. Proje, 61.613,32 metrekarelik arsa alani iizerinde yer almaktadir. Projede 776
konut ve 99 ticari boliim bulunmaktadir.

Proje Turl. Proje kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Projenin s6zlesme bedeli 96.172.689,46 TL’ dir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Korfez 3.Etap (imzal1)

3.4.5.4. Diger Aktiflerde Bulunan Gayrimenkuller Hakkinda Aciklama

Sirket aktifinde ve Sirket’in [e] tarihli mizaninda bulunan ve asagidaki tabloda belirtilen [®] kalem
gayrimenkul, Sirket’in 31.03.2013 tarihli portféydeki “Arsalar ve Araziler” boliimii altinda gésterilmemis

olup, bu gayrimenkullere iligskin kayith deger toplami olan [e] TD, “ Diger Aktifler ” kalemine ilave
edilmistir. Bu gayrimenkullere iliskin gayrimenkul degerleme raporlar hazirlanmistiz.

No | Arsa Kayith Deger (TL)
Ankara Oncebeci’ de 3 Adet Arsa [e]
Istanbul Biiyiikcekmece’de 1 Adet Arsa [e]
Istanbul Tuzla’da 4 Adet Arsa [e]
Istanbul Sisli’de 1 Adet Arsa [e]
Kirklareli Liileburgaz’da 1 Adet Arsa [e]
Atasehir Merkez Binasi [®]
Karsiyaka 2 Adet Sosyal Tesis [e]
Aydm - Didim Kocaharip Mevkii 1 Adet Bagimsiz Bolim [e]
Ankara Kecioren’de 1 Adet Bina [e]
Novus Residence 2 Adet Bagimsiz Boliim [®]
Atasehir’de 64 Adet Bagimsiz Bolim [e]
Gorlu 2 Adet Ticari Bolum [e]
Toplam [e]

ANKARA ONCEBECI’ DE 3 ADET ARSA

Ankara 1li, Cankaya lgesi, Oncebeci Mahallesinde yer alan 3 adet arsa toplam 525 metrekaredir. Bu
parsellerden 2 adeti Yesil Alan, 1 adeti Ticaret lejantinda kalmaktadir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Cankaya Parseller

ISTANBUL BUYUKCEKMECE’DE 1 ADET ARSA
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Istanbul 1li, Biiyiikcekmece Ilgesi, Mimarsinan K&yii, Bababurnu Mevkiinde yer alan arsa toplam 156,20
metrekaredir ve 78,10 metrekaresi Sirket’e aittir. 3-5/1 pafta, 4009 no’lu parseldir. S6z konusu taginmaz
satilmis; ancak tapu devri gerceklestirilmemistir. Trafo Alani lejantindadir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Blylikgekmece Mimarsinan Parsel

ISTANBUL TUZLA’ DA 4 ADET ARSA

Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Aydinli K&yiinde yer alan 4 adet arsa toplam 1.287,83 metrekaredir. 101 ada
1/2/3 parseller ve 103 ada 3 parselden olusmaktadir. Bu parsellerden 1 adeti saglik tesis alaninda, 2 adet
parselde resmi kurum alani, 1 adeti de mezarlik alan1 lejantinda kalmaktadir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Tuzla 4 adet arsa raporu

ISTANBUL SIiSLI’ DE 1 ADET ARSA

Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Ortakdy Mahallesinde yer alan afsa 23,30. metrekaredir. Tasinmaz 1140 ada 2 nolu
parsel iizerinde yer almaktadir. imar Planina gore, adalar arasi yiizenparsel Icjantinda kalmaktadir.

Igili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Sisli Arsa Raporu

KIRKLARELi LULEBURGAZ’ DA 1 ADET ARSA

Kirklareli Ili, Liileburgaz Ilgesi, Kurtulus mahallesinde\yer alan arsa toplam 3.615 metrekaredir. Imar
planinda resmi kurum alani lejantinda kalmaktadaz.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. LUleburgaz Arsa Raporu

ATASEHIR MERKEZ BINASI

Atasehir’ merkez binas1 Istanbul Ili, Atasehir Ilesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesinde yer alan, ve Sirket
tarafindan genel midiirlilk olarak kullanilan binadir. S6z konusu parsel imar planinda konut ve ticaret
alam lejantinda kalmaktadir.3.38 lmetrekarelik bir parsel iizerinde insa edilmistir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Merkez Bina Raporu

KARSIYAKA’DA 2 ADET SOSYAL TESIS

Karsiyaka Sosyal Tesis’i, Izmir’in Karsiyaka Ilgesi’nin Semikler Mahallesi’nde toplam 14.504
metrekarelik (Emlak Konut hissesine diisen) 2 parsel iizerindeki 16 bagimsiz boliimden olusmaktadir.
Parsellerden biri (6.261 metrekarelik) tamamen Emlak Konut’a ait olmakla beraber diger parselde (7.611
metrekarelik) payli miilkiyet s6z konusudur. Mevcut imar plam1 uyarmca, bir arsa sosyal tesis ve spor
alani; diger arsa ise sosyal tesis, diikkkan ve ylizme havuzu olarak ayrilmistir. Arsalardan birinde yer alan
bina, 20.06.1989 tarihli ingaat izni ve 09.10.1989 tarihli yap1 kullanma iznine sahiptir. Diger parselde yer
alan idari binamn ise, 20.02.1990 tarihli insaat izni bulunmaktadir. Insaat izni uyarinca, satilabilir alan,
2.087 metrekaredir ve 9846 ada 1 no’lu parsel iizerindeki yapinin mimari projesine aykir1 olarak kullanim
alanlar1 buyttilmiistiir.
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Can Atakent Sosyal Tesisleri 04.01.2002°de baslayan kira sézlesmesi uyarinca, 3 yillik kira sdzlesmesi
yapilarak kiraya verilmistir. S6z konusu kira sdzlesmesi, bildirim yapilmadig siirece her y1l yenilenecektir
ve 24.04.2007°de akdedilen bir ek protokol uyarinca, kira donemi, yillik artiglara tabii olarak 20.000
TL’lik kira bedeli belirlenerek uzatilmustir. Sirket Yonetim Kurulu tarafindan bu tasinmazin satilmasi
hususunda 29.09.2010 tarihinde karar alinmistir. 9850 ada 3 parsel satilmis; ancak tapu devri heniz
gergeklestirilmemistir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Karsiyaka Sosyal Tesisi.

AYDIN-DIDIM KOCAHARIP MEVKIii 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM

Aydin 1li, Didim ilgesi, Kocaharip Mevkiinde yer alan 15.942 metrekarélik arsa iizerinde 1 adet villa
bulunmaktadir. S6z konusu tasinmaz 03.04.2012°de satilmis; ancak tapu(devri gergeklestirilmemistir.

[lgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Aydin Didim Villa

ANKARA KECIOREN’DE 1 ADET BiNA

Kegioren’de 1 adet bina, Ankara’nin Kecidren ilgesi’nin Pinarbast Mahallesi’nde 4071/34 parselde 957
metrekarelik arsa alani iizerinde bulunan yaklasik 160 metrekarelik 3 kath bir bag cvidir. Bina 1930’larda
insa edilmis olup yapinin iskan belgesigbulunmamaktadir.. Ancak 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Baziyislemler ve 6785 sayilt Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun geregi 1957 oncesinde insa edilmis olan yapilarin iskani oldugu kabul
edildiginden yap1 icin iskan alma zotunlulugu bulunmamaktadir Yapi, Korunmasi1 Gerekli Kiiltlir Varlig
olarak tescil edilmistir. Dolayisiyla yap1 tizerinde herhangi‘bir degislik yapilmas: miimkiin degildir. S6z
konusu yapinin 6n satig1 gergeklestirilmis olup. heniiz tapu devri yapilmamustir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Kegidren Bag Evi

NOVUS RESIDENCE’TA 2 ADET BAGIMSIZ BOLUM

S6z konuSu 2 adet bagimsiz\bsliim NovusiResidence’ta yer almaktadir ve bu bagimsiz boliimler Sirket
tarafindan misafirhane olarak kullanilmaktadir. Novus Residence’a iliskin detayli agiklamalar Tim
bagimsiz boliimleri satilmisyatirimlar boliimiinde yer almaktadir.

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporu. Novus Rezidans 2 adet daire raporu

ATASEHIR’DE 64 ADET BAGIMSIZ BOLUM

Istanbul Ilinin, Atasehir Ilgesinde bulunan s6z konusu 64 adet ticari boliim Ata 2-3 Plaza, Ata 3-3 Plaza,
Gardenya Plaza, Ata Cars1 ve Botanik Cars1 olmak {izere 6 farkli parsel lizerinde yer almaktadir. 3 adet
parsel Sirket’in tam miilkiyetinde olup 3 adet parsel ise hisseli miilkiyettedir. Mevcut imar plani uyarinca,
4 parsel ticari ve konut alani, 1 parsel sadece ticari alan, 1 parsel ise sosyal tesis olarak belirlenmistir.
6.750 metrekarelik alan satilabilir alandir ve 4.501 metrekarelik alan kiralanmistir. Sinema, ofis, sosyal
tesis ve magazalar bulunmaktadir.

CORLU’DA 2 ADET TiCARI BOLUM

132



S6z konusu 2 adet ticari bolim Emlak Ticaret Merkezi’nde yer almaktadir ve bu ticari boliimlerin
bulundugu parsel 7.241 metrekaredir. 1.082 metrelik bagimsiz boliim birinci ve ikinci bodrum katinda
bulunmakta; 527 metrekarelik bagimsiz boliim ise birinci katta bulunmaktadir. Binanin 1996 tarihli ingaat
izni bulunmaktadir. 1.609 metrekarelik alan satilabilirdir.

3.4.6. Ortaklikla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda bilgi:

Tim gayrimenkul yatirim ortakliklar gibi Emlak Konut da Kurumlar Vergisi istisnasindan yararlanmakta
ve donem karindan herhangi bir Kurumlar Vergisi 6dememektedir. KVK’nin 5. maddesinin 1 numarali
fikrasinin (d) bendi uyarinca, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 kurumlar vergisinden muaftir.
KVK’nin 15’inci maddesinin 3 numarali fikrasinda gayrimenkul yatirim ortakligi kazanglarindan,
dagitilsin veya dagitilmasin, kurum biinyesinde 15 oraninda vergi kesintisi yapilacagi hitkkme baglanmis
olmakla birlikte, 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile bu kazanglar iizerinden yapilacak olan (bu
kazanglar dagitilsin dagitilmasin) stopajin orani da %0 olarak belirlenmistiz

3.4.7. Ortakhgin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik o6nemli yatirnmlar hakkinda ortakhg
baglayici olarak alinan kararlar, yapilan sézlesmeler ve diger girisimler hakkinda bilgi:

Izahname’nin 3.4.5. sayih bashig: altinda belirtilen ve Sirketin ger¢eklestirmis oldugu ihaléler cercevesinde
imzaladig1 insaat isi sozlesmeleri ile birlikte isbu izahnamenin 3.4.15. sayili bashigi altinda belirtilen
sozlesmeler disinda Sirketin faaliyetlerini ve finansald durumunu 6nemli 6l¢lide etkileyecek baska bir
sozlesme bulunmamaktadir.

3.4.8. Son ii¢ y1l ve ilgili ara donem itibariyle ortakhigin arastirma ve)gelistirme politikalar: ile
sponsorluk yaptig1 arastirma ve gelistirme etkinlikleri i¢in harcanan tutarlar da dahil olmak iizere
bu etkinlikler icin yapilan 6demeler hakkinda bilgi:

YOKTUR.

3.4.9. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z konusu
Urdn ve hizmetlere iliskin arastirmasve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda ticari sirri
agia cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

YOKTUR.

3.4.10. Ortakhigin ticari faaliyetlerizve karliligr acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-ticari, mali
vb. anlagsmalar,ile ortakhigin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne élciide bu anlasmalara bagh
olduguna iliskin 6zet bilgi:

Izahname’nin 3.4.15. sayili bashigi altinda belirtilen ve Sirketin gerceklestirmis oldugu ihaleler
cercevesinde imzaladig insaat isi s6zlesmeleri disinda Sirketin faaliyetlerini ve finansal durumunu 6nemli
6lciide etkileyeeek bagka bir anlagsma bulunmamaktadir.

Emlak Konut tarafindan ihale edilen ve yiikleniciler tarafindan gelistirilen gayrimenkul projelerine iligkin
olarak markalar yiikleniciler adina tescil edildigi Tiirk Patent Enstitiisii’niin internet sitesinde kamuya agik
bilgilerde yapilan incelemeler sonunda tespit edilmistir.

3.4.11. Son finansal tablo tarihi itibariyle ortakhigin finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar
dahil olmak iizere sahip oldugu veya yonetim kurulu karar1 uyarinca ortaklikca edinilmesi
planlanan 6nemli maddi varhklara iliskin bilgi:

31.12.2012 ve 31.12.2013 itibariyle finansal kiralama yoluyla edinilen kiymetler; yoktur.

31.12.2013 tarihi itibariyle sahip olunan maddi varliklara iliskin bilgiler; isbu Izahname’nin 3.4.1. sayili
boliimiinde almaktadir.
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3.4.12. Maddi varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic/gercege uygun deger
ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Izahname tarihi itibariyle Emlak Konut’un varliklarmin ekspertiz calismalari Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S. and Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan yapilmaktadir.

3.4.13. Maddi varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlar1 hakkinda
bilgi:

Sirket portfoylinde yer alan varliklara iliskin olarak Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. and Nova
Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlarinda belirtildigi {izere
Sirketin bazi taginmazlarinin {izerinde kamusal takyidatlar bulunmaktadir.

Bu takyidatlar Bedas, Ayedas, Tedas, Tek, Devlet Demiryolari, Teias vb. Kamu kuruluslar1 lehine irtifak
haklar1 veya kira serhleri gibi genelde elektrik diregi, hat ge¢mesi, gibi hizmetlere yonelik olarak konulup
degerleme raporlarinda da bahsedildigi gibi, bu takyidatlarin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu madde
31/b uyarinca serh diisiilmedikge tasinmazin miilkiyetinin devrini suirlayier etkileri bulunmamaktadir.

1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu geregince TOKi’nin kamulastirdigi ve daha sonra®Emlak Konut’a
devredilen parseller iizerinde “kamu hizmetine ayrilan, alanlarin “Hazine’ye bedelsiz olarak iade
edilecegine” iliskin serhler veya bazi parseller iizerinde(TOKI lehine serh edilmis bazi sufa haklari; 1164
sayil1 Arsa Uretimi ve degerlendirilmesi Hakkinda Kanun maddeleriuyarinca TOKiptarafindan sz konusu
arsanin kamulastirilmasi siirecine iligkindir. Bu parsellerin kamulastirmalarinin_ tamamlanip, TOKI’den,
Sirket’e devredilmesi sonucu bu serhler sinirlayici olmaktan‘¢ikmistir.

Ayrica yine degerleme raporlarindan dasgoriilebilecegi gibi Sirketin ileride tizerinde proje gelistirmesi
muhtemel arsalarinin {izerinde hukuken  isgalei olan gecekondu \yapilagsmalari bulunmaktadir. Bu
yapilagsmalar, Sirketin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ndan kaynaklanan miilkiyet hakkina tecaviiz
niteliginde olmalar1 sebebi ile Sirket tarafindan isgalcilere dava agilmak ve ilgili idarelerden yikimini talep
etmek sureti ile tahliye edilebilecektir.

3.4.14. Ortakhigin maddi varliklarinin kullammim etkileyecek cevre ile ilgili tiim hususlar hakkinda
bilgi:

Emlak Konut’un, ‘maddi varliklarinind kullanimimi etkileyecek c¢evre ile ilgili herhangi bir husus
bulunmamaktadir. Cevreye dogrudan,zarar verilmemesi i¢in 6zen ve hassasiyet gdstermekte olan Emlak
Konut, faaliyeti,itibariyle, tiretim faaliyeétinde bulunmamasi sayesinde ¢evreye dogrudan zarar veren bir
konumda da degildir.

Yukaridaki 3.4.1. sayili bolimde detaylari incelenen gelir paylasimi modeli ile kamu ihale modeli
cercevesinde projelere iligkintolarak degisik taraflar CED raporu almakla sorumludur. Buna gore gelir
paylasimu modeli ¢er¢evesinde ‘gelistirilen projelerde CED raporu yiikleniciler tarafindan alinmakta olup,
kamu ihale kanunu modeli g¢ercevesinde gelistirilen projelerde CED raporu Emlak Konut tarafindan
almmaktadir.

Emlak Konut’un projelerinden, “Kuasar Istanbul”da, T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi istanbul II
Numaral1 Kiiltlir ve Tabiat Varliklarii1 Koruma Boélge Kurulu tarafindan tescil edilmis yapilar igin, ilgili
Kurul’un goriisiiniin alinmasi1 gerekmektedir. Bu is kapsaminda bulunan agaglar icin de ayni uygulama
yapilacaktir.

3.4.15. Son ii¢ yilda ortakhigin veya grup sirketlerinden herhangi birinin taraf oldugu olagan ticari
faaliyetler nedeniyle imzalanan sozlesmeler hari¢ olmak iizere, ortakhigin ilgili oldugu oOnemli

sozlesmelerin ozeti:

Hazine ile Emlak Konut Arasindaki 24 Temmuz 2008 Tarihli Protokol ve ilgili Protokoller
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KEY Kanunu uyarinca Emlak Konut’un KEY hak sahiplerine karsi, 23.07.2008 tarihi itibariyle tamamen
O6denmis olan, toplam 1.814.989.886,72 TL borcu bulunmakta idi. 23.07.2008 tarihinde Emlak Konut
Yonetim Kurulu yukarida anilan toplam borcun 500.989.886.72 TL’lik kismin1 i¢ kaynaklardan karsilama
karar1 almis ve hak sahiplerine bu dogrultuda 6deme yapilmistir. Kalan borcu finanse etmek igin 23
Temmuz 2008 tarihli 5787 sayii “Kamu Finansmani ve Bor¢ yonetiminin diizenlenmesi hakkinda
kanunda degisiklik yapilmasina dair Kanun” (“Kamu Finansmani Kanunu”) tahtinda Hazine tarafindan
ikrazen devlet i¢ borclanma senetleri ihrag edilmesine karar verilmistir.

Bu ¢er¢cevede Emlak Konut 1.314.000.000 TL tutarinda KEY hak sahiplerine kars1 kalan yiikiimliiliigiinii
yerine getirmek tizere Hazine ile 24 Temmuz 2008 tarihli protokolii imzalamistir. S6z konusu protokol
tahtinda Hazine, protokoliin imza giiniinii miiteakip 5 yil icerisinde 1.314.000.000 TL degerinde devlet i¢
bor¢lanma senedini Emlak Konut adina ikrazen ihrag¢ etmeyi taahhiit etmektedir. Emlak Konut ise
asagidaki 6deme planinda yer alan anapara ve vadelere uygun olarak borcunu taksitler halinde ifa etmekle
yilikiimlidir. Emlak Konut’un herhangi bir taksiti ve/veya faizi 6demede temerriide diismesi halinde
bakiye borg higbir ihbara gerek kalmaksizin muaccel hale gelecektir.

S6z konusu kredi degisken faizli kredidir. S6yle ki; Emlak Konutfséz konusu taksitlere ek olarak her bir
taksitin vadesinin gelmesinden onceki bir ay igersinde Hazine tarafindan ihra¢ edilmis hazine bor¢lanma
senetlerinin bilesik faizlerinin ortalamasina denk bir faiz orani ile bakiye borcun iizerindén,hesaplanacak
faizi 6deyecektir.

ODEME TARIHI ANAPARA ODEMESI KALAN ANAPARA

25.07.2008 1.314.000.000
10.10.2009* 10.000.000 1.304.000.000
10.01.2010* 10.000.000 1.294.000.000
10.04.2010* 10.000.000 1.284.000.000
10.07.2010* 25.000.000 1.259.000.000
10.10.2010* 25.000.000 1.234.000.000
10.01.2011* 40.000.000 1.194.000.000
10.04.2011* 40.000.000 1.154.000.000
10.07.2011* 40.000.000 1.114.000.000
10.10.2011* 40.000.000 1.074.000.000
10.01.2012* 40.000.000 1.034.000.000
10.04.2012* 40.000.000 994.000.000
10.07.2012* 40.000.000 954.000.000
10.10.2012* 40.000.000 914.000.000
10.01.2013* 40.000.000 874.000.000
10.04.2013* 40.000.000 834.000.000
10.07.2013 40.000.000 794.000.000
10.10.2013 40.000.000 754.000.000
10.01.2014 40.000.000 714.000.000
10.04.2014 40.000.000 674.000.000
10.07.2014 40.000.000 634.000.000
10.10.2014 40.000.000 594.000.000
10.01.2015 40.000.000 554.000.000
10.04.2015 40.000.000 514.000.000
10.07.2015 40.000.000 474.000.000
10.10.2015 40.000.000 434.000.000
10.01.2016 55.000.000 379.000.000
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10.04.2016 55.000.000 324.000.000
10.07.2016 55.000.000 269.000.000
10.10.2016 55.000.000 214.000.000
10.01.2017 55.000.000 159.000.000
10.04.2017 55.000.000 104.000.000
10.07.2017 55.000.000 49.000.000
10.10.2017 49.000.000 0
TOPLAM 1.314.000.000

(*) ile isaretli 6demeler ilgili tarihlerde Emlak Konut tarafindan gerceklestirilmistir. isbu izahname tarihi itibariyle
s6z konusu borg 794.000.000.-TL"dir.

Bu protokol uyarnca, Emlak Konut taksitlerin vade giinlerinde veya 15 giin énceden Hazine’ye yazili
bildirim yapmak sartiyla bakiye borcunun tamamimi veya bird kismmi o6n &deme yaparak
kapayabilmektedir. Emlak Konut’un kismi 6n 6deme yapmasi halinde 6deme plan1 en son vade giinii dne
cekilmeyecek sekilde revize edilecektir. Soyle ki; vadesindendOnce yapilmis olan bedel miiteakip
taksitlerden diisiiriiliip sonraki taksitin vade siiresi uzatilmig olacaktir.

KEY Hak Sahiplerine Alacaklarimin Geri Odenmesi

Emlak Konut, almis oldugu kredi ile KEY hak sahiplerine karsi konut “edindirme yardimi ile ilgili
kendisinin yiikiimli oldugu geri 6deme borcunu tamamen ifa etmistir. KEY hak sahiplerine olan borcun
Emlak Konut’a ait kismi tamamen 6dendigi i¢in 23.07.2008 tarihi itibariyle geriye kalan 970.444.758,46
TL degerinde bor¢ Hazine’ye aittir.

Kamu Finansman1 Kanunu uyarinca, KEY hakysahiplerine karst konut edindirme yardimiyla ilgili geri
6deme borcunun Emlak Konut’un yiikiimliligiiniivasan kismi icin Hazine tarafindan Emlak Konut adina
Ozel tertip devlet ic borclanma senedi ihrag edilmektedir.

KEY 6demeleri ile ilgili detayly bilgi, isbudzahhame nin 3.2. sayili boliimiinde agiklanmaktadir.

Hazine ile Emlak Konut Arasindaki 24 Temmuz 2008 Tarihli Ek Protokol

Ek protokol uyarinca, Hazine’nin KEY hakisahiplerine karsi olan toplam borcunun, Hazine’nin bu borg
icin Emlak Konut adina ihra¢ etmis oldugu o6zel tertip devlet i¢ bor¢lanma senedinin toplam degerinin
altinda kalmasi halinde, Emlak Konutys6z konusu farka esit tutarda ihra¢ edilmis devlet i¢ bor¢lanma
senedi ile'hesaplarinda kalmis olan nakdi, Hazine’nin borcunun bitmesinden 5. Yil1 takip eden 10 isgiinii
icerisinde iade edecektir.

Ziraat Bankast ilesEmlak Konut Arasindaki 23 Temmuz 2008 tarihli Protokol

KEY Kanunu uyarieay Emlak Konut KEY hak sahiplerine karsi yapilacak geri 6demeleri diizenlemek
lizere Ziraat Bankast ile bir protokol akdetmekle yilikiimliidiir. Bu sebeple Ziraat Bankasi ile Emlak Konut
arasinda 23.07.2008 tarthinde bir protokol diizenlenmistir. Buna gore, Ziraat Bankasi Emlak Konut
hesabindan hak sahiplerine yapilacak her 6demede 1 komisyon ve banka ve sigorta muameleleri vergisi
alacaktir. Ayrica Emlak Konut’un hesabinda giinlik 6demeyi karsilayacak yeterli nakit bulunmamasi
halinde Ziraat Bankasi kendisi saglayacagi eksik tutar iizerine bankalarin ticari kredi faizi oraninda faiz
uygulayacaktir.

3.4.16. Son ii¢ yil, ilgili ara donem ve son durum itibariyle personel sayisi, belli bash faaliyet alanlan
ve cografi bolge itibariyle dagilimi ile bu sayida goriilen 6nemli degisiklikler hakkinda aciklama:

EMLAK KONUT
Yillik Personel Hareketleri
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[#].2013

31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012 21.03.2013 Tarihindeki
_— Tarihindeki Tarihindeki Tarihindeki Vel A Personel
Personel Turd Tarihindeki
Personel Personel Personel Sayisi (Son
Personel Sayisi
Sayisi Sayisi Sayisi Durum
itibariyle)
Hizmet Sozlesmeli Personel 167 172 203 208
Sézlesme imzalayan ve
Kesenekleri Emekli
Sandigina Yatirilan 13 13 12 12
Personel
is yeri Hekimi 1 1 1 1
TOPLAM 181 186 216 221

(*)Sirket’te daha 6nce 657 sayili Devlet Memurlari Kanunu’na tabii olarak ¢alisan' personellerin kesenekleri, ilgili Kanun
gercevesinde imzalanan sozlesmeler geregi, SGK’ya degil Emekli Sandigi’na yatirilmaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. Personeli’ nin Mesleki Olarak Dagilim

Unvam

31.12.2012 itibariyle sayis1

15.02.2013 itibariyle sayist

Insaat Yiiksek Miihendisi ve Insaat Mithendisi

35

37

Makine Miihendisi

11

12

Elketrik Miihendisi

Harita Mihendisi

Jeoloji Mihendisi

Ziraat Mihendisi

Fizik Mihendisi

Gida Miihendisi

RPN, |[O| O

Rl [N, ©

Mimar

[ERN
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[y
»

Peyzaj Mimafi

Sehir Plancisi

Insadt Teknikerive Teknisyeni

Makine Teknikeri

Elektrik Teknikeri've Teknisyeni

Harita Teknikeri ve Topograf

Bilgsayar Progracisi

Avukat

Hekim

PO [N W w | NN OO | DN

PO [N W w | NN OO | DN

Isletmeci

[N
(o]

[y
©

Iktisatc1

[EEN
SN
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Istatistikci

Cografya Ogretmeni

Maliyeci

Kamu Yonetimi

O I ORI

O ORI
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Unvam 31.12.2012 itibariyle sayis1 | 15.02.2013 itibariyle sayis1

Halkla iliskiler 2 2
Uluslararas: iliskiler 2 2
Grafiger 1 1
Birimler(.ie g('j.revli diger personel ile Sekreter, 56 56
So6for, Hizmetli vb.

Toplam 216 221

3.4.17. Personelin ortakhiga fon saglamasin1 miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda bilgi:

YOKTUR.

3.4.18. Son 12 ayda mali durumu 6nemli olciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme haline
iliskin bilgiler:

YOKTUR.

3.4.19. Son 12 ayda ortakhi@in ve grubun finansal darumu veya karliligi iizerinde onemli etkisi
olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim islemleri:

a) Ortaklarla

Yoktur.

b)  Personelle

Yoktur.

c)  VergiIdaresiyle

Yoktur.

d) Diger Gergek ve Tiizel Kisilerle
Tulip Tdrkuaz Projesi ile Tlgili Davalar

Esas Numarasi:, 2010/788

Mahkeme: Bakirkéy 5. Asliye Ticaret

Davaci: Tulip Gayrimenkul Gelistirme Yatirim insaat San. ve Tic. A.S. (Tulip)

Davali: Emlak Konut

Davaci Yaninda Miidahil:1 - Saydam Turz. Tagimacilik Tem. Gida Teks. San. ve Tic. A.S.
2 - Yasemin Metin
3 - ASM Ins. Peyzaj San. ve Tic. Ltd. Sti.

Isbu izahname tarihi itibariyle Tulip Turkuaz projesi kapsaminda yiiklenici ortak girisim ile akdedilmis
gelir paylasimi ve ingaat sozlesmesinin feshine iligkin olarak Emlak Konut ile Tulip Gayrimenkul
Gelistirme Yatirim Insaat San. ve Tic. A.S. (Tulip Gayrimenkul olarak anilacaktir) arasinda gesitli hukuki
ihtilaflar mevcuttur.

Tulip Gayrimenkul’iin pilot ortak konumunda oldugu yiiklenici Tulip-FMS-Mertkan-flci ortaklig,
kendisine daha dnceden verilmis olan 471 giinliik siire uzatimi ile beraber Tulip Turkuaz projesini revize
i bitim tarihi olan 19.05.2010 tarihinde bitirmeyi taahhiit etmis olmasina karsin, 19.05.2010 tarihi
itibariyle projenin %10.17’sinin tamamlandig1 tespit edilmistir. Insaatin sézlesmede belirtilen siireye
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uygun olarak yapilmadigi hususunda yiiklenici defalarca uyarilmig, bu husus 14.05.2009 tarihinde
Biiylikgekmece Noterligi marifetiyle santiyede Diizenleme seklinde tespit tutanagi tutulmak suretiyle
tespit edilmistir.

Isin gecikmesi ve s6z konusu sézlesme hiikiimlerinin ihlali gibi gerekgelerle Emlak Konut gelir paylasimi
ve ingaat so6zlesmesini 18.05.2010 tarihinde feshetmistir. Yiiklenici tarafindan verilmis olan 16.632.000
TL’lik teminat mektubu ise s6zlesmenin ilgili maddesi uyarinca nakde ¢evrilmis ve irat kaydedilmistir.

Feshi miiteakip, Tulip Gayrimenkul insaatin devam ettirilmesi ve isin tekrar ihaleye ¢ikarilmasinin
Onlenmesi talepleri ile ¢esitli ihtiyati tedbir istemlerini igeren, s6zlesmenin yiiriirliikkte oldugunun tespitine
ve fazlaya dair haklar1 sakli kalmak kaydiyla 1.000,00 TL zararin, isleyecek faizi ile tahsili istemiyle
07.06.2010 tarihinde Emlak Konut aleyhine Bakirkdy 5. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde tazminat
davast agmistir. Tulip Gayrimenkul dava dilek¢esinde Emlak Konut ile, aralarinda imzalanan gelir
paylasimi sozlesmesinin, kat karsiligi insaat sézlesmesi oldugunu ve tek tarafli olarak Emlak Konut
tarafindan fesih edilmesinin gecersiz oldugunu iddia etmistir. Mahkeme,{dava konusu arsa lizerine tapuda
davalidir serhi konulmasina ve proje satis hasilatinin toplandig1 ortak hesap olan ve tasarruf yetkisi Emlak
Konut’ta olan hesabin bloke edilmesine, taraflara ve igiinciidkigilere 6deme yapilmamasina karar
vermistir. S6z konusu hesabin bloke edilmesine iliskin karar 17.08.2010 tarihinde mahkemece kaldirilmis
fakat dava konusu arsa iizerine konan davalidir serhi kaldirilmamugtir. Tulip Gayrimenkul’tn bunlar
disindaki, Ozellikle ingaata kendisi tarafindan devam . €dilmesinin saglanmasi ve yeni bir ihalenin
Onlenmesi yoniindeki ihtiyati tedbir talepleri, yargilamayr gerektirdiginden reddedilmistir. 02.09.2010
tarihinde Tulip Gayrimenkul ihtiyati tedbir taleplerinin: reddedilmesine iliskin olarak red kararmin bir
gerekceye dayandirilmamasi ve bunun neticesinde telafisi imkansiz zararlara ‘ugramis oldugunu iddia
ederek hakimlere karsi maddi tazminat davasi agmus ve 03.09.2010 tarihinde reddi hakim talebinde
bulunmustur. Reddi hakim talebinin incelenmesi i¢in dosya Bakirkoy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi’ne
gonderilmis ve 05.10.2010 tarihli karar ilé mahkeme s6z konusu talebin reddine karar vermistir. isbu karar
Tulip Gayrimenkul tarafindan 18.10.2010 tarihli dilekge ile temyiz edilmis olup Yargitay 2010-15362 E.
ve 2010-16427 K. sayili karart ile®21%12.2010 tarihinde reddivhakim kararina itirazi reddederek karari
onamistir. S6z konusu onama Karart tizerine Tulip Gayriménkul tarafindan yapilan karar diizelme talebi
ise Yargitay tarafindan 04.04.2011 tarihindereddedilmistir.

Bunun UGzerine davanin esasina iligkin yargilama Bakirkoy 5. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde devam
etmistir. Emlak Konut,»12.04.2011 tarihli dilekgesiyle mahkemeden dava konusu arsa (izerine konan
davalidir serhinin kaldirtlmasmu ve davanin reddedilmesini talep etmistir.

16.06.11 tarihli durugsmada mahkemej (i) dava konusu gelir paylasimi ve ingaat sozlesmesinin Emlak
Konut iledTulip-FMS-Mertkan-ilci Adi Ortaklig1 arasinda akdedilmis oldugu ve adi ortakligin tiizel kisiligi
bulunmadigindan adi ortakligi olusturan girketler arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugu ve davanin
tiim{ ortaklarcaybirlikte agilmasi gerektigi gerekgesiyle davaci ve Emlak Konut arasinda aktif husumet
yoksunlugundan davanin reddine; (ii) ilgili arsa {izerinde yer alan davalidir serhinin kaldirilmasina ve (iii)
Tulip ‘Gayrimenkul’e, giivenerek alimi1 gerceklestigini ileri siirerek davaya davaci yaninda miidahil olma
talebinde bulunmus olan konut alicilart s6z konusu iste alt yiiklenici olarak ¢alisan Saydam Turz.
Tasimacilik Tem. Gida Teks. San. ve Tic. A.S., ASM Ins. Peyzaj San. ve Tic. Ltd. Sti. ve Yasemin
Metin’in, Tulip Gayrimenkul yaninda feri miidahil olarak davaya kabullerine karar vermistir. S6z konusu
karar uyarinca mahkeme tarafindan 20.06.2011 tarihli yaz1 ile Avcilar Tapu Midirliigii’nden tasinmaz
tizerindeki davalidir serhinin kaldirilmas: istenmistir. Halihazirda, ilgili serh kaldirilmis olup ilgili davaya
iligkin dava konusu arsanin tapu kayitlarinda herhangi bir serh bulunmamaktadir. 19.09.2011 tarihinde
Tulip Gayrimekul ve feri miidahil Saydam Turz. Tasimacilik Tem. Gida Teks. San. ve Tic. A.S ayr ayri
16.06.11 tarihli kararmin bozulmasi ve davalidir serhinin geri konulmasi talepleriyle temyize
bagvurmustur. Yargitay 15. Hukuk Dairesi 2012-2502 E. ve 2012-5130 K. sayili karartyla 04.07.2012
tarihinde Bakirkdy 5. Asliye Ticaret Mahkemesi kararim1 onamigtir. Onama karari aleyhine yapilan karar
dlizeltme incelemesi surmektedir.

Karar diizeltme sathasinda bozma karar1 ¢ikmasi halinde mahkeme tarafindan incelenecek dosyada feshin
gecersizligine karar verilmesi halinde s6zlesmenin eger miimkiin ise devami s6z konusu olabilecek, ayrica
davaci yaptigi masraflar ile kar kaybimi talep edecektir. Feshin gecersizligine karar verilmesi halinde
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sOzlesmenin devami imkam yok ise davaci zarar ziyan talebinde bulunabilecek olup, davaya karsilik,
16.743.000,00 TL karsilik ayrilmistir, asagida agiklanan ICSID davasinda ise karsilik ayrilmamustir.
Ayrica mahkemenin isbu dava i¢in olusturdugu hiikiimde sozlesmenin kat karsiligi insaat sozlesmesi
oldugunu belirtmesi halinde, anlagsmanin tek tarafli feshedilmesinden dolay1r isbu feshin gegersiz
sayilmasi, Emlak Konut’un gelir paylasimi modelini etkileyebilecektir.

ICSID Davasi

Tulip Real Estate ve Tiirkiye arasinda ICSID Dava No: Tahkim/11/28 ile goriilmekte olan tahkime iligkin
talep 28 Ekim 2011°de ICSID Genel Sekreterligince kayit altina alinmis olup Tahkim Kurulu 28 Mart
2012’de olusturulmustur.

Tahkim talebinde bulunan Hollandali yatirimci Tulip Real Estate Inv. And Dev. Netherlands B.V.
Tirkiye’de konut ve ticari bina yatirimlar1 yapmis olan bir insaat firmasidit. Uyusmazlik agirlikli olarak,
ihalesi Emlak Konut tarafindan yapilmis ve Istanbul’da yer almakta oldn Ispartakule Il projesi olmakla
birlikte Emlak Konut’un disinda Istanbul Esenyurt’ta yaptigi Tulip 360, projesi ve Ankara’da yapmay1
planladigi ancak hayata geciremedigi iki adet projedir. Ispartakulé IIL projesine. iliskin anlasma Agustos
2006°da Emlak Konut ile Hollandali yatirimcinin liderliginde bir araya gelmis 6zel istiraklerden olusan is
ortaklig1 arasinda imzalanmistir. Davacinin ifadelerine gore Basbakanliga bagli olan vewTiirkiye’deki
Kentsel Déniisiim Projelerini yiiriitmekte olan TOKI hisselétinin %75’ine sahip oldugu Emlak Konut’u bu
hisseler sayesinde etkin bir sekilde kontrol etmektedir{ Davaci bu iddialarina dayanarak tist diizey Tiirk
Devlet gorevlilerinin agik¢a yatirimcinin yatirnmlarimi  desteklediklerini “ifade »etmelerinin Tiirkiye
Cumbhuriyeti’nin projeye katilimi anlamina geldigini ve'bunun ‘s6z konusu uyusmazligi Hollanda ve
Tiirkiye arasinda imzalanmis olan Karsilikli Yatinrm Anlagmasi (BIT)’ndanykaynakli bir uyusmazlik
diizeyine ¢ikardigini iddia etmektedir.

Uyusmazlik kapsaminda iddia edilen bir diger nekta da, Turkiye Cumhuriyeti’nin gecikmelerden 6tlri
aradaki sozlesmeyi haksiz ve tek taraflnbir sekilde feshederckeéyatirimery tiim yatirim gelirinden mahrum
biraktigidir. Davaci ayrica gecikimenin Turkiye nin ihale siir€since insaat alani ile ilgili olarak devam eden
imar planlarma iliskin aksakliklart saklamis.elmasindan dolayr kontrolleri disinda gelistigini, Tiirkiye’ nin
Hollandali yatirimciy1 kendileri tarafindan onerilen Tirk ortaklarla ¢alisilmamasi durumunda sézlesmeyi
iptal etmekle tehdit ettigini ve talep edilen stire uzatim taleplerinin talep yerinde olmasina ragmen
reddedildigini iddiasetmistir. Tim bunlara ek olarak davaci Tiirkiye’nin Mayis 2010’da sozlesmeyi
feshederek, proje sahasini zorla isgal edip, teminat mektubunu nakde cevirerek ve ayrica devam etmekte
olan davalarin sonucunu beklemeksizin projeyi yeni yatirimcilara ihale ederek BIT anlagmasina aykiri
davrandiginfiddia etmistir.

15 Agustos 2012°de yargilama yetkisi ve esaslara yonelik beyanlari igeren dava dilek¢esinin sunulmasinin
ardindan, davali 12 Ekim 2012°de yargilama yetkisine yonelik itirazlarini bildiren ve bu hususun 6n
inceleme konusu yapilmas: talebini iceren ayrima talepli dilekgesini Tahkim Heyetine sunmustur. Bu
talepte davali, davacinin taleplerinin iilkeler arasi anlagmaya degil proje i¢in yapilmis olan sézlesmeye
dayandigina, oncelikle, bunun aciga kavusturulmasi gerektigine, istelik anlasmazligin uluslararasi
anlasmanin konusu oldugu kabul edilse dahi BIT madde 8(2)’de yer alan 1 yillik miizakere sartinin yerine
getirilmedigine bu hususlarin yerine getirilmemis olusunun uyusmazlhigi Tahkim Heyetinin yargilama
yetkisinin digina ¢ikaracagina deginmistir. Tahkim heyeti davalinin bu itirazlarindan yalnizca madde 8
(2)’deki miizakere siireci agisindan ayirma talebini kabul etmis, diger taleplerin esasla birlikte gortisiilmesi
gereken konular oldugunu ifade etmistir. Tahkim Heyeti davalinin uyusmazligin Tahkim yetkisine
girebilmesi i¢in zorunlu kosul olan ve BIT madde 8(2)’de yer alan davacinin davaliy1r uyusmazlikla ilgili
bilgilendirmesini ve iyi niyetle ¢ozim aramasini ve miizakere etmesini gerektiren kosulun
tamamlanmadigina iligkin itirazin1 5 Mart 2013 tarihli kararinda ele almistir. Tahkim heyeti bu kararinda
Tulip ve Emlak Konut arasindaki pek ¢ok iletisimi inceledigi gibi Tulip ve TOKI, Tulip ve Bagbakanlik ve
ayrica Basbakan arasindaki iletisimleri de incelemis ve davaci tarafindan sunulan delillerde bildirim
yapildigina iliskin hususun belirsiz oldugunu ifade etmistir. Tahkim heyeti davaci tarafindan agik bir
bildirim ya da miizakere talebi yapilmadigini eksiklik olarak gorse de, kararinda 8(2)’deki kosulun
kendiliginden tamamlanmis oldugunu ifade etmis ve bu nedenle yargilamanin devam edecegini ifade
etmistir.
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Davanin Tiirkiye Cumbhuriyeti aleyhine sonuglanmasi halinde, Tiirkiye Cumhuriyeti tarafindan, Emlak
Konut’a riicu edilmesi s6z konusu olabilir.

Mavisehir Pelikan Evleri Projesi

Esas Numarasi: 2013/50 (Eski No: 2009/775)
Mahkeme: Istanbul Anadolu 8. Asliye Ticaret
Davaci: Albayrak Turizm Seyahat insaat Ticaret A.S.
Davali: Emlak Konut

Mavisehir Pelikan Evleri projesinin yiiklenicisi Albayrak Turizm projenin tamamlanmasini takiben
07.07.2009 tarihinde projeye iliskin akdedilmis gelir paylasimi ve insaat sézlesmesinin uyarlanmasi
talebiyle isbu davay1 agmustir. Davaci, esas olarak yiiklenicinin Emlak Konut’a 6demekle yiikiimlii oldugu
gelir payt oranimin ihalede belirtilen satis geliri rakami iizerinden degil, bagimsiz boliimlerin dava
tarihindeki reel degeri iizerinden belirlenmesini talep etmektedir. Davaci, Tiirkiye’de ekonomik kosullarin
degismesi de dahil kendisine atfedilemeyecek olan nedenlerle 6ncedén belirlenen sirket gelir pay1 oraninin
kargilanamadigini ve azalan geliri sebebiyle finansal zorluklar Yagsadigini ileri siicmiis, ayrica yapilmis
olan gelir paylasimi sdzlesmesinin bir adi ortaklik oldugu, ortaklardan sadece bir ortagin ortakliga
sermaye koydugu adi ortakliklarda, ortaklarin karin yaninda zarar1 da paylasmalari gerektigi, bu nedenle
sozlesmede yer alan zararin paylasilmayacagl yoniindeki hiikiimlerin gegersiz oldugu one siiriilmiistiir.
Dava dosyas1 05.04.2010°da bilirkisiye génderilmistir. Bilirkisi raporu gelmeden énce istanbul 5. Asliye
Ticaret Mahkemesi nezdinde 2010/254 E. sayili dosyanin davaya birlesmesi tizerine taraflarin talebi
nedeniyle mahkeme birlesen dosya icin yeniden bilirkisi Taporu almmasimna,28.06.2011 tarihinde karar
vermistir.

Taraflar arasi sdzlesmenin uyarlanmasi kenusunda uyarlanmanin miimkiin olabilecegi ve ekonomik kriz
sebebiyle sozlesmenin davaci i¢in_katlanamaz hal, aldigin1 belirten 12.01.2012 tarihli hukuki mitalaa
davaci tarafindan mahkemeye sunulmustor, Bunu takiben mahkemeye gelen 19.01.2012 tarihli bilirkisi
raporunda (i) taraflar arasindaki sozlesmenin adi ortaklik sozlesmesi oldugu; (ii) davanin acgildigi
07.07.2009 tarihi itibariyle davacun gabin iddialar1 bakimindan bir senelik hak diisiiriicii siirenin gectigi;
(ii1) taraflar arasinda bilesik faiz uygulamasi olmadigi; (iv) hiikiimsiizliigii talep edilen hiikiimlerin
hiikiimsiiz sayilmalatm_gerektirceek ahlaka ve kisilik haklarmna aykirihk olmadigi, (v) TOKI'nin adi
ortakliga taraf olmadigi, sézlesmede degisen hal ve sartlara iligkin hiikiim bulundugu ve (vi) uzmanlarin
dahi tahmin edemedigi bir diinya krizi,/Krizin insaat sektoriinden 6zellikle ABD mortgage kredilerinden
kaynaklandigi ve bu hususun Tiirkiye ingaat sektoriine de tesir ettigi ancak bunun sdzlesmenin
uyarlanmasina sebep olup olmayacaginin,takdirinin mahkemeye ait oldugu belirtilmistir ve bu hususta
hukuki gorisii veren dgretim iiyelerinin sorgulanmasi onerilmistir.

22105.2012 tarihinde Emlak Konut bilirkisi raporunda yer alan adi ortaklik nitelemesine ve mortgage
krizine itiraz etmi$, ve taraflar arasi s6zlesmenin karma nitelikli bir s6zlesme oldugunu savunmustur.
Ayrica kriz iddiasinintherkes i¢in gegerli olmadigi Soyak Mavisehir’de ayni siirecte metrekaresi 2.650 TL
den satiglar yapildigi belirtilmistir. Ayrica Emlak Konut itirazinda, ekonomik krize iligkin olarak alinan
miitalaa sebebiyle, bilirkisilerin hukuki miitalaa alinmasini 6neremeyeceklerini belirtmistir. Mahkeme,
bilirkisi raporunda birlesen Istanbul 5. Asliye Ticaret nezdinde 2010/254 E. Sayili dosyasi igin hicbir
inceleme yapilmadigindan bu eksiligin giderilmesi amaciyla ek rapor almmasina karar vermistir.
19.02.2013 tarihli durusmada bilirkigi heyetine raporu teslim etmeleri i¢in 1 ay ek sire verilmesine aksi
halde yaptirimlarin uygulanacagina ve yeni durusmanin 21.05.2013’e ertelenmesine karar vermistir.

Albayrak Turizm’in gelir paylasimi sozlesmesinin adi ortaklik hiikiimlerine tabi oldugu ve diger
iddialarinin kabul edilmesi halinde Emlak Konutun proje kapsamindaki gelir pay1 ciddi derecede
diisebilecek, ayrica bu karar Emlak Konut’un gelir paylasimi modelini etkileyebilecektir.

Esas Numarasi: 2009/299

Mahkeme: Fatih 1. Asliye Hukuk

Davaci: Albayrak Turizm Seyahat Ingaat Ticaret A.S.
Davali: Emlak Konut
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Emlak Konut, proje kapsaminda Albayrak Turizm’den 7.250.000 TL’lik teminat mektubu almistir. Bu
teminat mektubunun %50’sini gegici kabulde serbest birakmigtir. Emlak Konut, geriye kalan 3.625.000
TL’lik teminat mektubunun, 1.292.487,54 TL’lik kismunin gecikme cezasi, site ortak giderleri vb. borglar
sebebiyle nakde ¢evrilmesini ve geriye kalan boliimiin serbest birakilmasini talep etmistir. Bunun tizerine
Albayrak Turizm, Fatih 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nden, Emlak Konut’un s6z konusu nakde cevirme
isleminin dnlenmesi amaci ile nakde ¢evrilmesi talep edilen 1.292.487,54 TL’lik miktar iizerinde ihtiyati
tedbir karar1 aldirmustir. Halihazirda s6z konusu tedbir devam etmektedir.

Esas Numarasi: 2010/254

Mahkeme: Istanbul 5. Asliye Ticaret

Davaci: Albayrak Turizm Seyahat insaat Ticaret A.S.
Davali: Emlak Konut

Yukarida anilan ihtiyati tedbir kararinin ardindan, Albayrak Turizm Fdtih 2. Asliye Hukuk Mahkemesi
nezdinde 2010/8 E. Sayili dosya ile esas hakkinda actigi davada, projenin insaatina iligkin sézlesme
kapsaminda higbir borcu olmadiginin tespitini ve ihtiyati tedbir kararinin'devamini talep etmistir. Emlak
Konut’un yapmus oldugu isboliimii itiraz1 neticesinde 10.03.2010. tarihinde dosyatiin, Istanbul 5. Asliye
Ticaret Mahkemesi’ne gonderilmesine karar verilmistir. Istanbul*5. Asliye Ticaret Mahkemesi de
15.12.2010 tarihinde dosyanin esas kaydinin kapatidrak baglanti nedeniyle Istanbul Anadolu 8.
Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde 2013/50 E. sayili dosyayla birlesmesine ve yargilamanin o
dosya iizerinden yiiriitiilmesine karar vermistir.

Misstanbul Projesi

Esas Numarasi: 2009/1221

Mahkeme: Kadikdy 1. Asliye Ticaret

Davaci: Tek Celik i¢ ve Dis Tic.dfis. SanwA.S.-Mehmet Celik'Ortak Girisimi
Davali: Emlak Konut

Emlak Konut ve yiklenici olarak Tek Celik-Mehmet Celik ortak girisimi arasinda 27.06.2005 tarihinde
imzalanan gelir paylagumi ve insaat sozlesmesi uyarinca yiiklenici Tek Celik-Mehmet Celik ortak girisimi
Misstanbul projesinin yapsmini tamamlanistir. Insaat sirasinda yiiklenici projeyi tamamlayabilmek ve
finansal problem yasamamakhyicin Emlak Konut’un bankaya kefil olmasiyla 20.000.000 TL’lik kredi
kullanmustir. 20.000.000 TL’lik kredinin kullanilabilmesi i¢in s6z konusu anlasmaya ek olarak taraflar
arasinda 12{11:2008 tarihinde imzalanan,protokol no. 3 ile Emlak Konut’un kefil olmasi ve buna iliskin
sartlar diizenlenmistir. S6z kenusu protokol no. 3 uyarinca yiiklenici bankaya borcunu 6deyemedigi
takdirde 6deme Emlak Konut’un 20.000.000 TL’lik rehin konulan hesabindan tahsil edilecek olup, bu
takdirde Emlak Konut da paylasimda yiiklenici hesabina diisen bagimsiz boliimlerden ddedigi tutari tahsil
edecektir.

Tek Celik-Mehmet Celik ortak girisimi, Misstanbul projesi insaatina iligskin olarak yukarida anilan
27.06.2005 tarihli sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi ve s6z konusu protokol no. 3’{in hiikiimsiiz
kalmasi talepleri ile isbu davayr agmistir. Davaci gelir paylasimi s6zlesmesinin imzalanmasiyla Emlak
Konut ile arasinda gelir elde etmek ve bu geliri aralarinda paylagmak {izere bir adi ortaklik kuruldugu
iddiasinda bulunmustur. Ayrica davacinin mahkemeye delil olarak sundugu 02.11.2009 tarihli hukuki
miitalaada Emlak Konut ile davaci arasinda akdedilen gelir paylasim sozlesmesi adi ortaklik s6zlesmesi
olarak nitelendirilmistir. Davact sézlesmenin uyarlanmasi talebiyle bagimsiz boliimlerin paylagiminda
sOzlesme uyarinca proje siiresince giincellenerek artan asgari sirket payi gelirinin esas alinmasi yerine
sozlesme imzalandig1 tarihte kabul edilen gilincellenmemis gelir miktarinin esas alimmasini talep
etmektedir.

Ote yandan protokol no. 3 kapsamindaki bor¢ davaci tarafindan bankaya 31.12.2010 tarihine kadar
6denmis olup Emlak Konut’un igbu protokol no. 3’ten dogan herhangi bir yiikiimliiliigli kalmamistir. Bu
sebeple davaci protokol no. 3’iin hiikiimsiiz sayilmas1 isteminin konusuz kalmasi sebebiyle bu talebine
iligkin yargilama gideri, har¢ ve vekalet {icretinin Emlak Konut ile beraber karsilikli olarak talep
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edilmemesi kosuluyla davadan kismi feragat talebinde bulunmustur.

02.11.2011 tarihinde mahkeme, sozlesmenin yapildigt 2005 yilindan bu yana ilkemizde c¢ok ciddi
enflasyon ya da devaliiasyon yasanmamis, s6zlesmenin taraflar1 yoniinden olaganiistii ve beklenmeyecek
bir ekonomik tablo olugmadigi, ekonomide dalgalanma kabul edilse bile tacir olan davacinin basiretli
davranmasi ve olacaklar1 dngormesi bekleneceginden dava konusu sdzlesmenin uyarlanmasinin kabulii
icin gerekli Ongoriilemezlik kosulunun gerceklesmedigini belirterek davanin reddine karar vermistir.
Davacilarin 10.02.2012 tarihli temyiz istemine karst Emlak Konut ise 13.02.2012 tarihli dilekgesinde
Yargitay’dan onama talebinde bulunmustur. Halihazirda temyiz incelemesi devam etmektedir.

Misstanbul projesinin bitiminde yapilan paylasim uyarinca sozlesme tarihinde belirlenen Asgari Sirket
Pay1r Toplam Geliri 112.050.000.-TL, giincelleme sonucunda 45.730.976,95.-TL glincellenerek toplamda
161.061.123,55.-TL {izerinden paylasima gidilmis olup, Sirket Payr Gelirinin 65.835.576,54.-TL’si
satislardan tahsil edilmis, 32.999.542.-TL’nin TUFE’li satislardan gelecek tahsilatlardan tahsil edilecegi
kararlagtirllmis ve kalan 67.463.360.-TL bakiye icin ekspertiz degeri tizerinden 166 adet daire Emlak
Konut’a birakilmistir. Yalniz davacinin talebinin aynen kabulii halinde 's6zlesme tarihinde kabul edilen
oranlar Uzerinde TEFE-UFE giincellemeleri yapilmadan belirlenén sirket pays miktar1 nazara alinarak
bagimsiz boliimlerin paylasilmasi s6z konusu olacagindan yapilan paylasimdan geriye doniilerek Emlak
Konut tarafindan yiikleniciye bagimsiz boliim iadesi yapilmasi 's0z konusu. olabilecektir . Ayrica
mahkemece verilecek hiikiimde davaci ile Emlak Konut arasindaki gelir paylasimi sozlesmesinin adi
ortaklik sézlesmesi olarak nitelendirilmesi halinde bu{karar Emlak Konut’un gelir paylasimi modelini
etkileyebilecektir.

Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesi

Esas Numarasi: 2009/850

Mahkeme: istanbul 10. Asliye Ticaret

Davaci: Bozoglu Insaat Taahhiit VeTieLtd Sti.
Davah: Emlak Konut

Emlak Konut Mavisehir Evleri projesi‘insaati i¢in, Bozoglu Insaat ile Emlak Konut arasinda 21.12.2005
tarihinde gelir paylasimi ve ingaat sozlesmesi imzalanmis olup s6zlesme uyarinca yiiklenici Bozoglu
Insaat projeyi 31.12.2009 tarihinde bitirmeyi | taahhiit etmistir. Emlak Konut Yonetim Kurulu’nun
04.09.2009 tarihli “karart uyarinca yiiklenicinin' isi barter yontemi ile alt yiiklenicilere yaptirma teklifi
kabul edilmis yalmz aylik kontroller sonucunda kalan insaatin aksadiginin tespiti halinde isin bitimi
beklenmeden »derhal “fesih islemlerinin baslatilacagi yiikleniciye 25.09.2009 tarihli ihbarname ile
bildirilmigtir. Daha sonra ) yapilan Kkontroller sonucunda yiiklenicinin isi 31.12.2009 tarihinde
bitiremeyecek olmasinin ‘anlasilmasiyla Emlak Konut, 22.12.2009 tarihli ihbarname ile sézlesmeyi tek
tarafli feshetmistir. Ayrica feshe iliskin ihbarnameyi miiteakip dava konusu soézlesmenin fesih maddesi
uyarinca kurulan)fesih tespit komisyonunun 28.12.2009-11.1.2010 tarihleri arasinda gerceklestirdigi
incelemeler neticesinde taahhiit konusu islerin gergeklestirilme seviyesi %71.94 olarak belirlenmistir.

Bunun {iizerine, yiiklenici 24.12.2009 tarihinde sdzlesmenin haksiz fesih edildigi iddiasiyla Emlak Konut’a
kars1 Istanbul 10. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde isbu tazminat davasini agmistir. Davaci, feshin
gecersizliginin tespitine kadar sozlesme kapsaminda Emlak Konut’a verilmis olan 10.400.000 TL
degerindeki teminat mektubunun nakde gevrilmemesine iliskin ihtiyati tedbir karar1 verilmesini ve haksiz
fesih nedeniyle fazlaya iligkin haklar sakli olmak kaydiyla 8.000 TL nin tahsilini talep etmistir. Davacinin
ihtiyati tedbir talebi mahkeme tarafindan reddedilmistir.

Ote yandan davacinm 12.03.2010 tarihinde Emlak Konut ile Ilgin Ins. I¢ ve Dis Ticaret A.S. arasinda ayni
projenin devami i¢in imzalanan “Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolge 2. Etap Konutlar1 ile Ada igi Altyapi
ve Cevre Diizenleme Ikmal Insaati Isi” sézlesmesi gergevesinde yarim kalan isin ii¢lincii bir kisiye
tamamlatilmast i¢in devrinin durdurulmasi ve Emlak Konutun bir kisim insaatt yikmakta oldugu
gerekcesiyle ingaat mahallinde kesif yapilip bilirkisi heyetinden rapor alimincaya kadar herhangi bir
firmanin insaat sahasina girisinin engellenmesine iliskin ihtiyati tedbir talepleri mahkeme tarafindan
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reddedilmistir.

Davaci ayrica Emlak Konut ile aralarinda imzalamig olduklart s6zlesmenin kat karsiligi ingaat sdzlesmesi
oldugunu ve tek tarafli olarak Emlak Konut tarafindan fesih edilmesinin gegersiz oldugunu iddia etmistir.
Diger taraftan, Emlak Konut’un yap1 denetim firmasi olan Aden Yapi Denetim Ltd. Sti.’nin s6zlesmesini
feshetmesi ve yeni bir denetim firmasi tutmamasi sonucu hem projeye iliskin yap1 ruhsati alinamamis
olmasindan hem de iskdn alinmayarak insaatin 10 ay miihiirlenmesinden sorumlu oldugunu ileri
stirmiistiir. Emlak Konut, davaci ile arasinda akdedilen sdzlesmenin arsa satisi karsiligi gelir paylasimi
sozlesmesi oldugunu savunmustur.

27.04.2011 tarihinde Istanbul 15 Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde 2011/232 E. sayisi ile bilirkisi
raporundaki gerekgceler dogrultusunda fazlaya iliskin haklar sakli tutularak 20.000 TL alacaklarin tazmini
talebiyle Emlak Konut’a kars1 ayr1 bir dava agmustir. S6z konusu dosyanin 07.06.2011 tarihinde Istanbul
10. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde gorilen 2009/850 E. sayiliosya ile birlesmesine karar
verilmistir.

07.07.2011 tarihinde ise ayn1 dosyada Emlak Konut, isin yapimifbagimsiz béliimlerin pazarlanmasi ve
satist, ilgili kurum ve kuruluslara 6denecek giderler dahil, isin ‘basindan sonuna‘kadar tim masraf ve
giderlerin yiiklenici tarafindan kargilanmasi esasina dayali olarak imzalanan sozlesmedeki edimlerinin
Bozoglu Insaat tarafindan hig ya da geregi gibi ifa edilmedigi gerekcesi ile fazlaya iliskin haklarmi sakli
tutarak 100.000 TL tutarinda karsi dava agmustir ve ukaridaki birlesen davanin derdestlik nedeniyle
acilmamis sayilmasina karar verilmesi talep edilmistir.

Mahkeme 16.11.2011 tarihli durusmada Emlak Konut’un“derdestlik itirazinn, reddetmis ve bilirkisiden
taraflarin karsilikli olarak birbirlerinden alacaklarinin bulunup bulunmadiginin tespiti igin ek rapor talep
etmistir. Dosyaya iligkin son durugsma 04403.2013 tarihinde yapilmis olup ek raporun beklenilmesine karar
verilmistir. Bir sonraki durusma tarihi olarak 05.05.2013 belirlenmistir:

12.12.2012 tarihinde Vakifbank A.S. dava sonunda) hiikiim altina alinacak tutarin bankanin temlik
nedeniyle kredisinin teminatinda yer aldig1 iddiasi ile ‘davact Bozoglu yaninda yer almak iizere feri
miidahele talebinde bulunmustur. Miidahil olma talebine iliskin heniiz bir karar verilmemistir.

Mahkemenin davanmkabuliine karar vermesi halinde, Bozoglu Insaat ile Emlak Konut arasindaki
sOzlesme kat karsiligl insaatisozlesmesi olarak nitelendirilebilecek ve s6zlesmenin tek tarafli feshi gegersiz
sayilarak, Emlak Konut gelir paylasimi§o6zlesmelerini tek tarafli feshetme hakkini kaybedebilecektir. Bu
durumda yiiklenici yaptigy masraflaryile kar kaybinin tazminini talep edebilir. Mahkemenin feshi hakli
saymasi fakat taraflar arasindaki sozlesmeyi kat karsiligi insaat sozlesmesi olarak nitelendirmesi halinde
ise miitémerrit yiiklenici Bozoglu insaat, kismi ifasimin bedelini Emlak Konut’dan ve Emlak Konut ise
Bozeglu’nun kusuruna bagh tim zararlarimt Bozoglu’ndan talep edebilecektir ve bu suretle taraflarin
alacaklar1 “arasinda karsilikli mahsuplasma gilindeme gelebilecektir. Ayrica mahkemenin taraflarin
arasindaki sozlesmeyi kat karsiligi insaat sdzlesmesi olarak addetmesi yoniinde bir karart Emlak Konut’un
gelir paylasimi modelini etkileyebilecektir.

Atasehir Anatepe Projesi

Esas Numarasi: 2006/416

Mahkeme: istanbul 12. Asliye Ticaret

Davaci: Yap1 Kredi Bankas1 A.S.

Davali: Emlak Konut, TOKI, T.C. Ziraat Bankas1 A.S.

Daval Yaminda Miidahil: Miiflis Eksan insaat Ticaret ve Sanayi A.S.

Yapi Kredi tarafindan Emlak Konut ile beraber TOKI ve Ziraat Bankasi aleyhine Atasehir Anatepe
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projesine iliskin olarak hisse senetleri alacaklis1 sifatin1 haiz Yapi Kredi ile arsa malikleri sifatin1 haiz
Anadolu Bankas1 T.A.S', OKENT Ortaklar Kenti A.S, Birlik Emlak A.S. ve miiteahhit sifatin1 haiz olan
Miiflis Eksan Insaat, Konut Yapim ve Ticaret Merkezi A.S. arasinda 16.09.1987 tarihinde imzalanan bir
insaat sdzlesmesine dayanarak alacak davasi agilmustir. Miiflis Eksan Insaat s6z konusu sézlesmeden
kaynaklanan 6demelerin kendisine yapilmasi gerektigi iddiasiyla davaya davalilar yaninda miidahil olarak
katilmistir.

Davaci, s6z konusu insaat sdzlesmesi cercevesinde proje devam ettigi miiddetge (proje ve yiikleniciler
degisse, hatta arsa satilsa dahi) Atasehir’de bulunan sézlesme kapsamindaki tiim parsellerin iizerinde
gelistirilecek projelerin satis hasilatinin %6.42°sinin kendisine ait olacagi, insaat sdzlesmesine konu
gayrimenkullerin bir kisminin 2000 yilinda Emlak Bankasi tarafindan Emlak Konut’a ayni sermaye olarak
konulmus olmas1 sebebiyle Emlak Konut’un da diger davalilar ile birlikte ilgili insaat s6zlesmesinden
dogan hasilat pay1 alacagindan 6tiirii miiteselsilen sorumlu oldugu iddiasinda bulunmustur.

Ayrica davaci tarafindan, Emlak Bankasi’min bagli ortakligi olmasi sebebiyle, Emlak Konut’un
16.09.1987 tarihli ingaat sozlesmesiyle bagli oldugu iddia edilmektedir. Davac1 Yap1 Kredi’nin dava
konusu yaptigi hasilat payr alacaklari, Atasehir Anatepe projesi kapsaminda gerceklesen Atasehir Dogu
Bolgesi 3. Etap insaatlarinin 22.06.2001 tarihinden sonra satilan fakat hasilat paylari édenmeyen bagimsiz
boliimleri ile Dogu Bolgesi 4. Etap insaatlar ve Atasehir Bati Bolgesinde gelistirilen insaat,projeleri ile
ilgilidir.

Emlak Konut ise, kendisinin gorilmekte olan davada taraf sifati bulanmadigini ve bu sozlesme ile ilgili
herhangi bir taahhiidiiniin olmadigini, alacagin zamanasimina, ugradiginiyiddia ederek davanin reddini
istemistir. 27.10.2010 tarihli durusmada gelen bilirkisi raporunda Emlak Konut’un, dava disi, Emlak
Bankasi A.S.’den bir takim gayrimenkulleritayni sermaye olarak devir aldigi, s6z konusu gayrimenkullere
mahkeme tarafindan bicilen bedellerin Emlak, Bankasi A.S.’ye 6dendigi anlagilmaktadir denmektedir.
Ayrica, Toplu Konut Kanunu’nun 14. maddesinden bahisle Emlak) Konut’un olayda hasim sifatinin
mevcut olmadigr belirtilmistir. Ancakiséz konusu raporda bunun yaninda mahkemenin Emlak Konut’u
hasim kabul etmesi durumunda yol gosterici olmasn bakimindan s6z konusu olacak alacaga iliskin
hesaplama da yapilmistir. Rapordaki hesaplamalara gore Emlak Konut’'un mahkeme tarafindan hasim
olarak kabul edilmesi durumunda davacinin %6,42°lik gelir paylasimi talebi uyarinca, Emlak Konut’tan
talep edilebilecek miktar alacaklarin basladigi tarihten, ‘dava tarihine kadar 7.168.167.08 TL gecikme
zammi dahil olmakdizere toplam 43.427.352,02 TL’dir.? Emlak Konut’un hasim olarak kabul edilip,
taleplerin mahkeme tarafindankabul edilmesizhalinde; Emlak Konut’tan talep edilecek olan hasilat payina
tekabul eden 36.259.184,94 TL’lik matrah tizerinden, dava tarihi olan 2006 yilindan, bor¢ tamamen
Odeninceyedkadar degisir oranlarda gecikme faizi istenebilecegi de belirtilmistir. 10.01.2011 tarihinde
Miiflis Eksan Insaat, 31.12:1985 tarihli hisse devri sdzlesmesi ve taraflarin beyanlarmin tamamnin
degerléndirilmedigini ileri stirerek bilirkisi raporuna itiraz etmistir ve yeni bilirkisi atanmasini talep
etmistir.

Anayasa Mahkemesiinezdindeki 2010/41 E. sayili dosyamn3 karara baglanmasi ile mahkeme 03.04.2013
tarihli durusmada davanin dosyadaki belgeler dogrultusunda konusu kalmadigi gerekcesiyle TOKI ve
Emlak Konut agisindan bir karar olusturulmasina yer olmadigina, davali Ziraat Bankasi adina ise agilan
davanin husumet nedeniyle reddine” karar vermistir.

Esas Numarasi: 2006/873
Mahkeme: Istanbul 6. Asliye Ticaret

! isbu sozlesmenin imzalanmasini takiben 3 ay sonunda gergeklesen birlesme neticesinde T. Emlak Bankasi
sozlesmede Anadolu Bankasi yerine kaim olmustur.

2 S6z konusu meblag 27.10.2010 tarihli durusmada gelen bilirkisi raporunda Emlak Konut’un mahkeme tarafindan
hasim olarak kabul edilmesi durumunda sorumlu olacagi miktardir. Oncelikle rapor Emlak Konut’un hasimligim
esasen kabul etmemistir ve yapilan hesaplama mahkeme takdirinin aksi yonde olugmasi ihtimaline iliskindir.

¥ 56z konusu dosya ile ilgili detayl: bilgi icin Istanbul 6. Asliye Ticaret nezdinde 2006/873 E. sayili dosyaya iliskin
Ozete bakiniz.
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Davaci: Miiflis Eksan Insaat Ticaret ve Sanayi A.S.
Davalilar: Tasfiye Halinde Emlak Bankas1 A.S., Emlak Konut, TOKI

Istanbul 12. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde yukarida bilgileri verilen E. 2006/416 sayili davaya
davalilar yaninda miidahil olarak katilan Miiflis Eksan Insaat Emlak Konut, TOKI ve T.Halinde Emlak
Bankas: aleyhine Istanbul 6. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde dava agmustir. isbu dava ile ise davaci,
projeye iliskin akdedilen sdzlesmeler geregince insa edilip satilacak ingaat hasilatindan %6,42 oranindaki
payin, fazlaya dair haklarmi sakli tutarak 1.500.000 TL tutarindaki kismin faizi ile beraber tahsilini ve s6z
konusu meblagin sozlesme uyarinca artik Yap1 Kredi ‘ye degil, kendisine 6denmesini talep etmektedir.
Davanin devami esnasinda, 2985 numarali TOKI Kanunu'nun 14. maddesinde 5953 sayili Kanun ile
degisiklik yapilmis olup, bu degisiklik ile “Tasfiye Halinde Tiirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi
tarafindan TOKI’ye devredilen varliklardan ve bu varliklarla ilgili devirden dnce yapilmus akitlerden
dogan yiikiimliiliikler nedeniyle TOKi’den ve ortakliklarindan higbir, hak ve alacak talebinde
bulunulamaz.” hitkkmii getirilmistir.

Mahkeme, 22.04.2010 tarihinde yukarida anilan diizenleme cercevesindes TOKi ve Emlak Konut
bakimindan davanin reddine, Tasfiye Halinde Emlak Bankasi#A.S. bakimindan ise devamina karar
vermistir. Bu karar davaci tarafindan temyiz edilmis olup, temyiz incelemesi devam etmektedir.

Ote yandan 28.04.2010 tarihinde 5953 sayili Kanun ilefFOKI Kanununda yapilan yukarida belirtilen
degisikligin iptali istemi ile Anayasa Mahkemesi nezdinde 2010/41 E. sayili dosyayla agilan davada,
09.02.2012 tarihinde dava konusu kanun degisikliklerinin Anayasa’yaraykir1 olmadigina ve iptal isteminin
reddine karar verilmistir.

S6z konusu Anayasa Mahkemesi’nin karam uyarinca Emlak Konut bakimindan verilen red kararinin
temyiz incelemesinde onanmasi beklenmektedir

Imar Planlarina iliskin Davalar
Kuasar Istanbul

Esas Numarasi: 2008/1058

Mahkeme: istanbuld0.idare

Davaci: TMMOB insaat Miihendisleri Odasy, FMMOB Mimarlar Odas1 Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davali: TOKI, istanbul Bityiiksehir. Belédiye Baskanlig

Daval Yaninda Miidahil: Emlak Konut

Istanbul ili, Sisli ilgesi Dikilitas mevkii sinirlari icerisinde bulunan 23.711,90 m? yiizélciimlii 58 pafta,
1199 ada, 230 say1l1 parselin miilkiyeti Maliye Hazinesi ile TOKI arasinda 17.09.2007 tarihinde imzalanan
protokol uyarineayTOKi’ye bedelsiz olarak devir edilmis, TOKI devrolan parsele iliskin olarak 1/5000
Olgekli nazim“imar plan1 ve 1/1000 Slgekli uygulama imar plani degisikliklerini 13.02.2008 tarihinde
onaylanustir. Onaylanan plan degisiklikleri, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi’nca 17.02.2008
tarihinde tasdik edilmistirhy,Emlak Konut s6z konusu arsayt TOKi’den 11.02.2008 tarihinde devralmistir.
16.9.2008 tarihinde ise bu arsaya iligskin olarak Emlak Konut ile As¢ioglu A.S.-Viatrans-Ofton-Asc¢ioglu
Ltd.-Meydanbey-Omak Ortak Girisimi Adi Ortakligi arasinda arsa satisi karsiligi gelir paylasimi isi
sozlesmesi akdedilmis ve 07.10.2008 tarihinde yiikleniciye yer teslimi yapilmustir. isbu projeye iliskin
asagidaki davalar agilmistir.

TMMOB Sehir Plancilart Odasi, TMMOB Mimarlar Odas Istanbul Biiyiikkent Subesi ve TMMOB Insaat
Miihendisleri Odasi, TOKI ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi aleyhine idare mahkemeleri
nezdinde TOKI’nin plan yapmaya yetkisi olmadigi, korunmas: gerekli kiiltiir ve tabiat varlig1 olarak
tescilli olan yapinin planlarda gosterilmedigi ve planlarin sehircilik ilkeleri ile planlama tekniklerine
acikca aykirt oldugu gerekgeleri ile yukarida anmilan plan degisikliklerinin yiiriitmesinin durdurulmasi
istemleri ile ayr ayr iptal davalar1 agmustirlar. Bu davalara Emlak Konut davali tarafin yaninda miidahil
olarak katilmistir.
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TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan, Istanbul 10. Idare Mahkemesi nezdinde 2008/1736 E.
sayisiyla agilan davada ise, ayn1t mahkemenin yukarida belirtilen 24.07.2009 tarih ve E.2008/1058 sayili
dosyasina iliskin olarak vermis oldugu yiritmeyi durdurma karart gerekce gosterilerek ylritmeyi
durdurma talebi kismen (1/5000’lik planlar agisindan) reddedilmis, 1/1000 6lg¢ekli uygulama imar plani
degisikliklerine iliskin ise plan hiyerarsisi geregince yliriitmeyi durdurma karar1 verilmistir.

TMMOB insaat Miihendisleri Odas1 tarafindan Istanbul 7. idare Mahkemesi nezdinde 2008/761 E. sayili
dosya ile 1/5000 6lgekli imar planimin iptali talebi ve yiirlitmenin durdurulmasi istemi ile agilan davada;
mevcut yilirlitmeyi durdurma kararlari nedeni ile davacinin yiiriitmenin durdurulmasi istemi reddedilmistir.

Anilan davalardan TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan Istanbul 10. Idare Mahkemesi nezdinde agilan E.
2008/1058 sayili davada; s6z konusu dava ile TMMOB Ingaat Miihendisleri Odas: tarafindan istanbul 7.
Idare Mahkemesi nezdinde agilan dava arasinda baglantinin varhigina karar verilmesi sonucu ilgili
dosyalar Istanbul Bolge idare Mahkemesi tarafindan incelenmis, séz konusd iki davanin Istanbul 10. Idare
Mahkemesi’nin 2008/1058 sayili dosyasinda birlestirilmelerine karar verilmistir. Mahkeme isbu dosyaya
sunulan yukarida anilan bilirkisi raporundaki goriisler ile TMMOB Insaat Miihendisleri Odasi tarafindan
Istanbul 7. idare Mahkemesi’nin 2008/761 E. sayil1 dosyasiyla agiflanndavada alinan bilirkisi raporundaki
goriislerin farkli zit olmasi sebebiyle olusturulacak yeni bilirkisi heyetiyle mahallinde yeniden kesif
yapilmasina ve yeni bilirkisi raporu alinmasina karar vermistir. 20.07.2010 tarihinde yerindeyyapilan kesif
tizerine hazirlanan 04.10.2010 tarihli bilirkisi raporundafdava konusu“imar planlarmin parsel (izerinde
bulunan 2. derece tarihi eser olarak tescilli yapiy1 gozetineksizin hazirlanan, yetersiz plan belgeleri oldugu
ve planlama esaslar1, sehircilik ilkeleri ve koruma ilkeleriyle bagdasmadiklarini belirtmistir. S6z konusu
rapora karst TOKI itiraz etmistir. Bu sirada 1/5000 olgekli, Nazim Immar Plani Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Baskanliginca 22.02.2011 tarihinde onaylanmustir 141000 &lgeklinUygulama Imar Plani ise
11.03.2011 tarih 70 sayili karar ile Sisli Belediye meclisinden gegmis ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
Baskanliginca 20.04.2011 tarihinde onaylanmistir. Halihazirda“insaat calismalar1 yeni planlar iizerinden
yuritilmektedir. Bu nedenlerle, dava konusuy kalmadigindan mahkeme tarafindan reddedilmistir.
Davacinin temyiz talebi nedeniylerdosya Damistay 6. Dairestarafindan incelenmekte olup, yiirlitmenin
durdurulmasi talebi reddedilmistir.

Atagehir Toplu Konut Alani imar Planlarina Iliskin Davalar

Emlak Konut’un proejeler, gelistirdigi Atasehir Toplu Konut Alanma iliskin olarak 2007’den gilinlimiize
kadar hazirlanmis ve iptali istemi ile aleyhine,dava agilmis imar planlar agagida yer almaktadir:

a) 22.03:2007 tasdik tarihli 1/5000,ve 1/1000 6l¢ekli Atasehir Toplu Konut Alani imar planlart;

e Esas Numarasi: 2007/1536
Mahkeme: Istanbul 10. Idare
Davaci: TMMORB Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davali: Atasehir Belediye Baskanligi, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi ile TOKI
Konu: 1/5000 &lgekli imar planinin iptali istemi (Mahkeme tarafindan yiiriitmeyi durdurma
karar1 verilmemistir.)

e Esas Numarasi: 2007/1969
Mahkeme: istanbul 10. idare
Davaci: Alaettin Bahgekapili, Atasehir Cevre ve Kiiltiir Dernegi ile TMMOB Mimarlar Odasi
Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davali: istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlhig ile TOKI
Konu: 1/1000 dlgekli imar planinin iptali istemi (Mahkeme tarafindan 18.02.2009 tarihinde
yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmistir.)

Durum: Yukarida anilan her iki davada mahkeme, dava konusu planin asagida yer alan (b) numaralt
planlar ile ortadan kaldirildigi ve (b) numarali planlara asagida detayli olarak agiklandig {izere gesitli
idare mahkemeleri nezdinde iptal davalar1 agildigi gerekgeleriyle isin esasinin incelenmesine olanak
bulunmadigina hitkmetmistir Dava konusu iglemin idarece re’sen kaldirilmasi neticesinde mahkemece
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karar verilmesine yer olmadigina hitkmedilmis olup, her iki karar da Danistay 6. Dairesi’nin
28.12.2009 tarihli karar1 ile isin esasina girilmesi gerektigi gerekcesiyle bozulmustur. Ancak
mahkeme tarafindan direnme karari verildiginden Danistay incelemesi devam etmektedir.

b) 15.02.2008 tasdik tarihli 1/5000 ve 15.02.2008 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli imar planlart;

Esas Numarasi: 2008/1161

Mahkeme: Istanbul 1. Idare

Davaci: TMMOB Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subesi

Davali: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 ile TOKI

Konu: 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlarinin iptali istemi

Durum: Mahkeme tarafindan 18.09.2009 tarihinde dava konusu imar planlarinin iptaline
karar verilmistir. Planin kapsadigi boliimiin 3 ayri ilgeye ayrilmasindan dolay1 olusan yeni
durumun dava konusu planlara etkisinin plan hiyerarsisi 4a¢isindan yiirtrlikte bulunan
1/100.000 olgekli plana uyumu, kamu yarart ve sehircilik ‘ilkeleri ve hukuka uygunlugunu
denetlemek {izere yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilarak \ek rapor alinmasi gerekcesiyle
TOKI aleyhine olan mahkeme karar1 bozulmusy Istanbul Emlak Dairesinin goriisii
cercevesinde karar diizeltme talebinde bulunulmamis, Davaci taraf¢a 08.10.2012 tarihinde
karar diizeltme talep edilmistir.

Esas Numarasi: 2008/1217

Mahkeme: Istanbul 3. idare

Davaci: TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi

Daval: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligt ile TOKI

Konu: 1/5000 6l¢ekli imar planinin iptali istemi

Durum: 22.03.2010 tarihinde dava konusu imar‘planinin yiiriitilmesinin durdurulmasima
karar verilmis, yiiriitmeyi durdurma karar1 aleyhine yapilan itiraz mahkemece 01.06.2010
tarihinde reddedilmigtit. Mahkemece karar verilmesine yer olmadigina karar verilmistir.
Danistay dayanak falman 1.1dare 2008/1161E. sayilt dosyasinin bozuldugu, bu nedenle
yeniden Karar verilmesi gerektigingerekgesiyle karar bozulmus, TOKI tarafindan 04.10.2012
tarihinde karar diizeltme talep edilmistir. Bununla birlikte dava konusu imar planlari, yerlerine
Idarece yeni planlar yapildigindan gegerliliklerini yitirmislerdir.

Yukarida (a) ven(b) maddelerinde belirtilen planlara agilan davalarin esastan incelemesi
neticesinde iptal edilmeleri, Tdare’nin kendi idari islemi olan imar planini, bagka bir imar plani
ile, geri almig, olmasi sebebiyle daha sonra ¢ikarilan imar planlarmin gegerliliklerini
etkilemeyecegi diisiintilmektedir.

€) 14.08.2009 tasdik tarihli Atagehir Toplu Konut Alan1 Dogu Bolgesi;

Esas Numarasi: 2009/1726

Mahkeme:istanbul 8. idare

Davaci: TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi

Davali: istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlhg ile TOKI

Konu: 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli imar planlarinin iptali istemi

Durum: Ydritmenin durdurulmas: talebi mahkeme tarafindan 07.04.2010 tarihinde
reddedilmistir. Isbu karar aleyhine yapilan itiraz ise 26.05.2010 tarihinde reddedilmistir.
Mahkemece davanin reddine karar verilmis, Danistay 6.Dairesince her ne kadar st 6lgekli
planlara uygunluk bakimindan davanin reddine karar verilmis ise de, plan notlar1 bakimindan
da konunun degerlendirilmesi ve bu dogrultuda karar verilmesi gerektigi gerekcesiyle bozma
karar1 verilmistir. TOKI adina 06.03.2013 tarihinde karar diizeltme talebinde bulunulmustur.

“Metropol Istanbul” projesinin yiiriitiildiigii bu bolgede, halen gegerli olarak
06.12.2011 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alani Istanbul Finans Merkezi Dogu
Bolgesi 1/5000 dlgekli Revizyon Nazim Imar ve 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama
Imar Plan1 yapilmustir.
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d) 14.08.2009 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alan1 Merkezi Is Alan1 1/5000 ve 1/1000 6lcekli
imar planlari

e Esas Numarasi: 2009/1887
Mahkeme: Istanbul 6. Idare
Davaci: TMMOB Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davali: istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig ile TOKI
Konu: 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli imar planlarinin iptali istemi
Durum: Konusu kalmadig1 gerekgesiyle dava reddedilmis, davaci tarafca temyiz edilmis,
TOKI 26.04.2012 tarihinde temyize cevap vermistir. Inceleme siirmektedir.

e) 24.12.2009 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alan1 Bati1 Bélgesi 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli imar
planlart

e Esas Numarasi: 2010/761
Mahkeme: istanbul 10. idare
Davaci: Atasehir Belediye Bagkanlig
Davali: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi ile TOKI
Konu: 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar planlapfumiptali istemi
Durum: Ydirlitmenin durdurulmas:1 talébi mahkeme tarafindan, 27.07.2010 tarihinde
reddedilmistir. Davanin reddi karar1 davaeir belediye tarafindan temyiz edilmis ise de,
siiresinde temyiz edilmedigi gerekgesiyle temyiz bagvurusu reddedilerek karar kesinlesmistir.

Yukarida (d) ve (e)’de sayilan planlar, zaman zaman yapilan tadilatlar ile birlikte halen yurirliktedir. Bu
bolgede “Uphill Court, Varyap Meridian, Kentplus Atasehir, My World Atasehir ve Bulvar 216”
gibi projeler gelistirilmistir. Bu imar planlarina uygun olarak alinan insaat ruhsatlari gergevesinde
projelerin ingaatlart da devam etmektedir. Sayet yargilamadsonucunda bu imar planlan iptal edilecek
olursa bu durum proje insaatlarina ait yap: ruhsatlarininda kendiliginde iptali anlamina gelmeyecektir.
Dolayist ile imar planlarinin, iptal edilmesiminsaat faaliyetlerinin durdurulmasi sonucunu dogurmak
zorunda degildir. Ruhsat verilmesi ayrt bir idari islem oldugundan bu idari islem iptal edilinceye kadar
ingaat faaliyetlerinin hukuka uygun bir sekilde devam ettirilebilecegi diistiniilmektedir.

Ancak imar planlari iptal edilirse insaat ruhsati hukuken temelsiz kalmis olacaktir ve ilgili belediye ingaat
ruhsatini da iptal edebilecektir. Ancak insaat ruhsati iptal edilene kadar yiriitiilecek olan insaat faaliyetleri
seklen hukuka, uygun' kabul edileceginden, Danistay ictihatlarinda da belirtildigi iizere, boyle
durumlarda insaatin yapi rulisati ayrica iptal edilene kadar tamamlanan kismi gbz oniine alinarak
kazafillmis hak hiikmiinde kabul edilebilmektedir.*

Metropol Istanbul Projesi

Esas Numarasi: 2010/901

Mahkeme: Istanbul 1. Idare

Davaci: TMMOB Mimarlar Odasi Biiyiikkent Subesi
Davali: Emlak Konut

* Danistay 6. Dairesi’nin 2003/3485 E., 2004/6378 sayih karari'nda “bir bélgede yapilasmaya olanak veren imar
plamimin mahkemece iptal edilmesi halinde iptal tarihine kadar ilgilinin hilesi hatasi ya da kusur olmadan yapiya
ruhsata uygun olarak devam edildiginin anlasiimast durumunda mahkeme kararmmin verilmesini takiben davali
idarece ingaatin miihiirlenmesi, yapun bu tarihe kadar tamamlanmis kismumin ise kazamilmig hakkin varligi
nedeniyle korunmasi gerektigi” belirtilmistir. Ayni dogrultuda olan diger Danistay kararilari agagida sayilmaktadir.
Danigtay 6. Dairesi’nin 2008/8668 E., 2009/200 K. sayili , 2010/9076 E., 2011/469 K. sayili, 2002/4645 E.,
2004/685 K. sayili, 2008/7357 E., 2008/6955 K. sayili, 2003/3434 E., 2004/6885 K. sayili, 2001/4142 E., 2002/5462

K. sayil1 kararlari.
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Istanbul ili, Atasehir ilgesinde yer alan miilkiyeti Emlak Konut’a ait olan 3386 ada 1 sayili parsele iliskin
olarak Emlak Konut ile Varyap Varlibaslilar Yap1 San. ve Turizm Yatirimlari Ticaret A.S.- GAP Insaat
Yatirim ve Dis Ticaret A.S. arasinda sozlesme imzalanmustir. Tlgili parsel 15.06.2009 tarihli yeni cevre
diizeni planina gore, Atasehir Toplu Konut Alan1 Dogu Bolgesi 1/5000 6lgekli revizyon nazim imar plam
ve 1/1000 6lgekli revizyon uygulama plani igerisinde yer almaktadir.

TMMOB Mimarlar Odas1 Biiyiikkent Subesi tarafindan Emlak Konut aleyhine Istanbul 1. idare
Mahkemesi nezdinde s6z konusu sozlesmenin yiiriitiilmesinin durdurulmas: ve iptali istemi ile dava
acilmustir. Mahkeme, 16.09.2010 tarihinde davaya konu olan ihalenin seklinin ve konusunun tamamen
0zel hukukla iligkili bulundugunu ve idari isleme yonelik husus icermedigini belirterek dava konusu
uyusmazhigm adli yarginin gérev alaninda olduguna karar vermistir. Bu sebeple davay1 gérev yonlnden
reddetmistir. S6z konusu red karari, davaci tarafindan temyiz edilmistir. Danistay 13. Dairesi E.
2010/4798 ve K. 2012/372 sayili karar ile 12.02.2012 tarihinde ihalenifi iptali istemine iliskin gorev
yoniinden verilen red kararini bozmus fakat sézlesmenin iptaline iliskin gorev yoniinden verilen red
kararim ise onamistir. Danistay, kararinda Emlak Konut'un 233, sayili kanun hiikmiinde kararname
geregince iktisadi devlet tesekkiilii olusu, 10 yillik siire i¢inde KEY, hak sahipleri saptanincaya kadar
anilan hesaplarin mali ve yonetsel haklarinmn temsili TOKI de oldugundan bu hesaplarin kamu kaynagi
niteliginde olmasi, Emlak Konut’un TOKI kontroliinde olmas1, uyusmazlig: konu ihalenin tektarafl1 irade
beyaniyla gerceklesmis olmasi gibi sebeplerle ihalenin gorev yoniinden reddine iliskin kistmda hukuki
isabet bulunmadigina hiikkmedilmistir. Bozma kararmatkarsilik Emlak Konut 24.05.2012 tarihinde karar
diizeltme talebinde bulunmus olup halihazirda karar diizeltme incelemesi stirmektedir:

Sehrizar Konaklart Projesi

Esas Numarasi: 2009/47

Mahkeme: istanbul 8. idare

Davaci: TMMOB Sehir Plancilar.@dast

Daval: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligt ile Kiiltiir Ve Turizm Bakanlig
Davali Yaninda Miidahil: Emlak Konut

TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan, Uskiidat, Burhaniye Mahallesi 218 pafta, 1326 ada 22, 31, 33,
35, 38 parsellere iligkin'olarak diizenleme getiren ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 11.06.2008
tarih ve 1249 sayili karartyla kabul edilefijpistanbul VI numarali Koruma Boélge Kurulunun 16.04.2008
gunlii ve 845 sayih karar ilehuygun gorillen 1/5000 dlgekli Koruma Amachi Nazim imar Plani
degisikliginiftyyiiriitmesinin durdurulimas: ve iptali istemiyle isbu dava agilmistir. Dosyaya sunulan
bilirkisi xaporunda dava konust planin sehircilik ve planlama ilkelerine aykiri oldugu tespitine yer
verilmi§ olup, mahkeme 17.09.2009 tarihinde davaya konu imar planinin yiiriitiilmesinin durdurulmasina
karar vermis, yiiriitmeyi durdurma kararina yapilan itiraz da reddedilmistir. Mahkeme 18.06.2010 giinli
karart ile Emlak Konut‘un davaya katilma talebinin kabuliine karar vermistir. Mahkeme daha sonra ek
rapor ‘hazirlanmasina karar vermistir. 24.03.2011 tarihinde mahkeme tarafindan dava konusu plan
degisikliginin 14.06.2010 tarihinde onanarak yiiriirliige giren 1/5000 &lgekli koruma amagl Nazim Imar
Plani ile yiirtirliikten kalktig1 gerekcesiyle davanin konusuz kaldigina, dava hakkinda karar verilmesine
yer olmadigina karar ‘verilmistir. S6z konusu karar1 davact yliriitmenin durdurulmasi istemi ile temyiz
etmistir ve temyiz istemi 16.03.2012 tarihinde Danigtay tarafindan reddedilmistir. Halihazirda davacinin
yapmis oldugu karar diizeltme talebinin incelemesi siirmektedir.

Esas Numarasi: 2009/346

Mahkeme: Istanbul 4. Idare

Davaci: TMMOB Mimarlar Odasi

Davali: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlig
Davali Yaninda Miidahil: Emlak Konut

TMMOB Mimarlar Odas1 tarafindan, Istanbul 8. idare Mahkemesi’nin 2009/47 no.lu dosyasindaki dava
konusu 16.04.2008 tarihli 1/5000 6lgekli Koruma Amagcli Nazim Imar Plam degisikliginin iptali istemiyle
isbu dava acilmigtir. Emlak Konut davaya davali yaninda miidahil olma talebi 11.11.2010 tarihinde kabul

150




edilmistir. 11.11.2010 tarihli oturumda mahkemece yiiriitmenin durdurulmasina karar verilmis olup,
Emlak Konut tarafindan Bolge idare Mahkemesi'nde s6z konusu yiiriitmenin durdurulmasi
kararina kars1 itirazda bulunulmustur. Ayrica Emlak Konut tarafindan bilirkisi raporuna, eksik ve hatali
incelemeye dayali oldugu gerekgesiyle itiraz edilmistir. Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 20.01.2011
tarihinde yiiriitmenin durdurulmasina yapilan itirazi reddetmistir. 30.03.2011 tarihinde istanbul 4. idare
Mahkemesi tarafindan dava konusu tasinmazlara iliskin yeni bir plan yapilmasi sonucu davanin konusuz
kalmasi sebebiyle karar verilmesine yer olmadigina hiikmedilmis, s6z konusu karar davaci tarafindan
temyiz edilmistir. Danigtay 16.03.2012 tarihinde temyiz istemini kabul etmis ve kararin bozulmasina
hiikmetmistir. Danistay’in vermis oldugu bozma kararina karsilik davalilar ve miidahil Emlak Konut
tarafindan karar diizeltme isteminde bulunulmus ve s6z konusu karar diizeltme istemi 04.12.2012 tarihinde
Danistay 6. Daire tarafindan reddedilmis olup bozma karar1 kesinlesmistir. Halihazirda dava istanbul 4.
Idare Mahkemesi nezdinde devam etmektedir

Yukarida belirtilen davalarin konusu olan imar plani, 14.06.2010 tasdiktarihli 1/5000 &lgekli Koruma
Amagli Nazim Imar Plani1 degisikligi ile tadil edilmis; isbu yeni plana kar$i da asagida yer alan iptal davasi
acilmustir.

Esas Numarasi: 2010/1572

Mahkeme: Istanbul 1. Idare

Davaci: TMMOB Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subési

Davali: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi, Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi ile Uskiidar Belediye
Bagkanlig1

TMMOB Mimarlar Odas1 Istanbul Biiyiikkent Subesi tarafindans 14.06.2010 tasdik tarihli Uskiidar
Burhaniye Mahallesi 218 pafta, 1326 ada 22, 31, 33, 35, 38 parsellere ait 1/5000 6l¢ekli Koruma Amaglt
Nazim Imar Plani degisikliginin ve adilan imar planina dayanilarak 23.07.2010 tarihinde Uskiidar
Burhaniye projesine iliskin olarak verilen 39 adet, yap: ruhsatinm yiiriitiilmesinin durdurulmasi ve iptali
talebiyle isbu dava agilmistir. Bussiiréizarfinda Emlak Konut‘davaya miidahil olma talebinde bulunmus
olup, Emlak Konut'un talebi 07.12.2010 tarihinde kabul<edilmistir.. Yiriitmenin durdurulmasi istemi
hakkinda ise 11.02.2011 tarihli oturumdas, bilirkisi raporunun alinmasina ve bilirkisi raporunun
mahkemeye sunulmasimi takiben ‘itifazlarin alinmasi veya itiraz siireleri gecirildikten sonra karar
verilmesine hikmedilmistir. Anilan bilirkisi raporunda dava konusu plana dayanilarak yapilan islemlerin
kamu yararina uygud olmadig1 kanaatine varilmustir, 26.01.2012 tarihinde Istanbul 4. Idare Mahkemesi
tarafindan dava konusu islemlerin bilirkisi rapetunda da belirtildigi lizere kamu yarara uygun olmadig
gerekgesiyle iptaline karar verilmistif.. 30.05.2012 tarihinde s6z konusu Idare Mahkemesi karari
yiirlitmenin.durdurulmasi istemi ile temyiz edilmis olup, temyiz siireci devam etmektedir.

Esas Numarasi: 2010/2481

Mahkeme: Istanbul 6. idare

Davaci: TMMOB,Sehir Plancilari Odas1

Davalr: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig

TMMOB Sehir Planeilari ©dasi tarafindan, Uskiidar Burhaniye Mahallesi 218 pafta, 1326 ada 22, 31, 33,
35, 38 parsellere ve 318 pafta 1326 ada ve 23 sayili parsele iliskin olarak diizenleme getiren ve Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.06.2010 tarih ve 1000 sayili karariyla kabul edilen 1/5000 o6lcekli
Koruma Amagcli Nazim Imar Plam degisikliginin yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle isbu dava
acilmustir. Dosyaya 05.07.2011 tarihinde sunulan bilirkisi raporunda dava konusu plan tadilatinin
sehircilik ve planlama ilkelerine aykir1 oldugu ve kamu yararna uygun olmadigi tespitine yer verilmis
olup, mahkeme 12.10.2011 tarihinde davaya konu imar planinin yiiritiilmesinin durdurulmasina karar
vermistir.

Yiiriitmesi durdurulmasina karar verilen planmn yerine 16.12.2011 onanli 1/5000 o&lgekli imar plam
yurdrliktedir. Sehrizar Konaklar1 Projesi ingaati yUrUrlikte bulunan 1/1000 6lcekli plana uygun olarak
hazirlanmig olan tasdikli mimari projelere dayali olarak verilmis olan insaat ruhsatlarina gore
yuratulmektedir. Halihazirda tasdikli projeler ve insaat ruhsatlarinin iptali talebiyle agilmig herhangi bir
dava bulunmamaktadir.
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Agaoglu Maslak 1453

Esas Numarasi: 2010/2191

Mahkeme: istanbul 1. idare

Davaci: Davanin agilmas tarihi itibariyle Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclis iiyesi olan 9 kisi
Davali: TOKI - Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi

Daval Yaminda Miidahiller: Emlak Konut ile Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.

Agaoglu Maslak 1453 projesine iliskin 18.8.2010 onanli 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan1 ve 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Planmnin iptali ve yiriitmesinin durdurulmas: talepleriyle Istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclis iiyesi olan 9 kisi tarafindan TOKI ve Istanbul Biiyiliksehir Belediyesi aleyhine igbu dava
actlmustir.

Emlak Konut 01.02.2011 tarihinde mahkemeden davaya mudahil olma talebinde bulunmus ve dava
konusu planlarin saglikli kentsel mekanlarin olusumu ve kamu yarari ‘agisindan daha faydali bir hale
doniismesini sagladigini ileri siirerek davanin reddini istemistir.dAMahkeme 01.04.2011 tarihli kararinda
Emlak Konut’un miidahil olmasini kabul etmis ve yiiriitmenin durdurulmasi istemi igin kesif ve bilirkisi
incelemesinin beklenmesine karar vermistir. 02.06.2011 tarihinde ise Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri
A.S. davali yaninda miidahil olmustur.

Bilirkisi raporu, dava konusu plan ile parsele getirilen ‘fonksiyonunnyogunluk, ulasim, cevresel etkiler,
yapilagsma ve benzer unsurlar acisindan dnemli etkileri oldugu, dava konusu planin sehircilik ilkelerine,
planlama esaslarina, kamu yararina uygun olmadig1 goriisindedir. Taraflarca yapilan itirazlart miiteakip
mahkeme 12.07.2012 tarihinde dava konaisu 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli planlarin sehircilik plan ve
ilkelerine plan biitiinliigline ve kamu yararna uygun olup olmadigi konusunda ek rapor istenmesine karar
vermistir.

Bu dogrultuda hazirlanan ek rapor dogrultusunda mahkeme24.01.2013 tarihli karartyla hukuka mevzuata
sehircilik ilkelerine planlamal tekniklerine.ve kamu yararina uyarlik bulunmadigir gerekcesiyle dava
konusu plan degisikliklerinin iptalineskarar vermistir. ‘Halihazirda karari Emlak Konut’un temyiz etmesi
beklenmektedir.

Halihazirda Agaoglu Maslakil453 projesi‘ingaati 16.09.2011 tarihinde onanan 1/5000 6lgekli nazim imar
plan1 ve 1/1000 &lgekli uygulamarimar planlar ¢ercevesinde yiiriitiilmektedir. S6z konusu planlara iligkin
acilan iptal davalar1 hakkinda detayl bilgiyi asagida bulabilirsiniz.

Istanbul 6. Idare Mahkemesi 2010/2480 E. Sayih Dosya

Davaci TMMOB Schir Plancilari ©dasi tarafindan Toplu Konut Idaresi Baskanlig aleyhine agilan davada
Sisli Tlcesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesine ait 18.8.2010 onanl1 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam
ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmasi istenilmektedir. Emlak
Konut davaya davali TOKI yaninda miidahil olarak katilmistir. Dava reddedilmis olup temyiz
incelemesinin neticesi beklenmektedir.

Istanbul 8. idare Mahkemesi 2010/2300 E. Sayili Dosya

Davact TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkkent Subesi tarafindan Toplu Konut Idaresi Baskanlig
aleyhine agilan davada Sisli Ilcesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesine ait 18.08.2010 onanli 1/5000
lgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planimin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmasi
istenilmektedir. Emlak Konut davaya davali TOKI yaninda miidahil olarak katilmistir. Dava konusu imar
planlarmin iptaline karar verilmistir. Karar temyiz edilmis olup temyiz incelemesinin neticesi
beklenmektedir.

Esas Numarasi: 2012/1913
Mahkeme: istanbul 1. idare
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Davaci: Yusuf Ozden .
Davali: Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Istanbul Biiytliksehir Belediye Baskanlig
Davalilar yaminda Miidahil: Emlak Konut

Davaci Yusuf Ozden tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanlig ile istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig
aleyhine agilan davada Agaoglu Maslak 1453 projesinin de igerisinde yer aldigi Sisli Ilgesi, Ayazaga
Gecekondu Onleme Bélgesine ait 16.09.2011 onanl1 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Slcekli
Uygulama Imar Plani’nin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmasi ile Agaoglu Maslak 1453 proje insaatinin
durdurulmasi istenilmektedir. Emlak Konut davaya davalilar yaninda miidahil olarak katilmistir.
07.03.2013 tarihinde davacinin yiiriitmenin durdurulmas: istemi reddedilmistir. Halihazirda yargilama
devam etmektedir.

Esas Numarasi: 2013/134

Mahkeme: Danistay 6. Daire

Davaci: TMMOB Sehir Plancilar1 Odast

Davali: TOKI

Davalilar yaninda Miidahil: Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Emlak Konut

Agaoglu Maslak 1453 projesinin de igerisinde yer aldig1 Sisli Ilgesi, Ayazaga Gecekondu Onleme
Bolgesine ait 16.09.2011 onanli 1/5000 6lgekli Nazimthar Plam ve 1/1000 ol¢ekli Uygulama Imar
Planinin iptali ve yiiriitmesinin durdurulmast talepleriylé TMMOB, Sehir Plancilari, Odas: tarafindan TOKI
aleyhine Istanbul 5. Idare Mahkemesi nezdinde 2012/401°E. sayili dosyada dava agilmustir.

Mahkeme gorevsizlik karar1 vererek dosyayr Danistay 6. Daire’ye gondermistir. Danistay 25.09.2012
tarihli karari ile “Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin davali idare yaninda hasim mevkiine alinmasina,
yiiriitmenin durdurulmasi isteminin davalilarin, birinci savunmasi alindiktan veya yasal savunma verme
stiresi gectikten sonra incelenmesine karar vermistir. Halihazirda yargilama devam etmektedir.

Yukarida iptali istenen 16.09.2011 tarihli 1/5000 olgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Plan1 uyarinca ¢ikarilan insaat ruhsatlariile Agaoglu Maslak 1453 Proje insaati siirmektedir ve 2014
yilinin son ¢eyreginde projenin‘tamamlanmasi beklenmektedir.

Agaoglu My World Europe Projesi

Esas Numarasi: 2010/923

Mahkeme: d§tanbul 5. Idare

Davaci: @Giirbiiz insaat

Davalii TOKI

Mudabhil: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi — Emlak Konut

TOKI ‘tarafindan Basaksehir 1/1000 6lcekli uygulama imar plani degisikliginin onaylanmasi ve bu plan
dogrultusunda parselasyon isleminin yapilmas: iizerine, Giirbiiz Insaat tarafindan parselasyon islemi
neticesinde miilkiyetinde bulunan arsanin da imar mevzuatina aykir1 olarak %40’a varan bir alan kayb1
yasadig1 ve arsasinin ingaat bakimindan daha az degerli ve ulasilmasi daha uzak bir yere kaydirildigr ileri
siiriilerek, s6z konusu plana iliskin olarak TOKI’ye itirazda bulunmus, isbu itiraz TOKI tarafindan
13.11.2009 tarihinde reddedilmistir. Bunun iizerine Giirbiiz Ingaat tarafindan yapilan parselasyon islemi
ile itirazinin reddine iliskin kararm iptali istemiyle istanbul 4. idare Mahkemesi nezdinde 2009/2008 E.
sayil1 dosya iizerinden TOKI aleyhine dava agilmis; mahkeme 30.04.2010 tarihinde dosya esas kaydinin
kapatilarak baglanti nedeniyle Istanbul 5. Idare Mahkemesi nezdinde 2010/923 E. sayili dosyayla
birlesmesine karar vermistir. Dosyanin birlestigi 2010/923 E. sayili dosyada Istanbul ili, Beykoz
Anadoluhisar1 16 pafta, 542 ada 241 ve 248 parsel sayili tasinmazlarin yesil alan ve ilkokul tesisleri
alanindan ¢ikartilmasi i¢in yapilan itirazin zzimmen reddine iligkin islem ile dayanagi olan 1/100.000
olgekli planin davacinin parsellerine yonelik kisminin iptali talebine iliskindir.

03.12.2010 tarihinde mahkeme bilirkisi raporunu hitkme esas alarak davactya kendi parseline en yakin
parselden yer verme imkani varken uzak bir yerden verilmis olmasi nedeniyle dava konusu parselasyon
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isleminin sehircilik ilke ve prensipleri ile kamu yararmna aykiri oldugu gerekgesiyle yiiriitmesinin
durdurulmasinin kabuliine, dava konusu 13.02.2008 tarihli ve 1/1000 6lgekli plan degisikligi ve bu plan
degisikliginin onaylanmasma iliskin islemin ise mevzuata uygun olmasi sebebiyle plan degisikliginin
yiirtitiilmesinin durdurulmasi isteminin reddine karar vermistir.

Emlak Konut 08.04.2011 tarihinde davaya miidail olma talebinde bulunarak miidahil olmus ve ayrica
davanin reddini talep etmistir. S6z konusu parselasyon islemine tabi olmus iki parsel 2009 ve 2010
yillarinda Emlak Konut’a ve TOKI’ye devredilmistir. Yukarida bahsedilen yiiriitmeyi durdurma karari
ilgili parseller lizerinde My World Europe Projesi insaati heniiz baslanugken verilmistir. Tlgili arsalar
Emlak Konut tarafindan satin alindigindan, davaci olabilecek durumda kimse kalmamustir.

Mahkeme 26.09.2011 tarihinde yiiriitmenin durdurulmasi kararindaki benzer gerekgelerle: (i) 13.02.2008
tarihli ve 1/1000 6lgekli plan degisikligi ve bu plan degisikliginin onaylanmasina iliskin islem ag¢isindan
davanin reddine, (ii) parselasyon islemi acisindan ise iptaline karar vermigtit. S6z konusu karar Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan temyiz edilmis olup Danistay 6. Daire 27.06.2012 tarihli karar ile
mahkemenin kararini onamaistir.

Halihazirda onama kararina kars1 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin karar diizeltme talebinin incelenmesi
devam etmektedir.

Dava konusu imar uygulamasinin yerine gegmek iizereTOKI tatafindan yeni parselasyon islemi yapilmis
olup s6z konusu islem 08.09.2011 tarihinde tescil olmustur. flgili arsalar Emlak Konut tarafindan satin
alindig1 icin, yeni parselasyon iglemine iliskin agilan herhangi\bir‘dava yoktur.“Yeni parselasyon iglemi
My World Europe Projesi’nin insaatinin siirmekte oldugu parsellere’ uygun olarak yapilmig olup projeyi
etkileyecek herhangi bir olumsuz etkisi buluhmamaktadir.

Agaoglu My World Europe Projesi

Esas Numarasi: 2010/273
Mahkeme: Istanbul 5. idare
Davaci: Giirbiiz Insaat
Davali: TOKI, Emlak Konut

Giirbiiz insaat tarafindan Basaksehir AyazmaslsEtap (4gaoglu My World Europe Projesi) ihalesinin iptali
ile yiiriitmenin durdurulmas: talébi isbu dava acilmistir. ihaleyi kazanan firmanin insaata baslamasi
halinde yukafida anilan Istanbul 4. Idare mahkemesi nezdinde 2009/2008 E. sayili dosya iizerinden
kendisinifi agnigoldugu davada'(daha sonzadan Istanbul 5. Idare Mahkemesi nezdinde 2010/923 E. sayili
dosyadile birleserek yargilamasina devam edilen dava) verilecek iptal kararinin bir hiikmii olmayacagi
gerekeesi ile Giirbiiz Insaat tarafindan s6z konusu 4. Idare mahkemesi nezdindeki 2009/2008 E. sayili
dosyanmn isbu dava (Istanbul 5. Idare Mahkemesi nezdinde 2010/273 E. sayili dosya) ile birlestirilmesi
talep “edilmistir. Yiiriitmenin' durdurulmasi istemi 23.08.2010 tarihinde reddedilmis olup, davaci
22.09.2010 tarihinde yiirlitmenin durdurulmasi talebinin reddine dair kararin kaldirilmasi i¢in dilekge
sunmustur. Mahkeme 02:02.2011 tarihinde Emlak Konut’tan ihale ilanim ve eki sartnameyi talep ederek
yiiriitmenin durdurulmasi isteminin bu ara karar yerine getirildikten ya da cevap verildikten sonra
incelenmesine karar vermistir.

Emlak Konut’un 02.03.2011 tarihinde istenilen evraklari sunmasini miiteakip mahkeme 18.04.2011
tarihinde dava konusu ihalenin idari bir islem olmadigi ve sirket yonetim kurulunca kabul edilip
yayinlanan yonetmelik ¢ercevesinde yapilmasi ve 6zel hiikiimlere tabi olmasi sebebiyle gorevsizlik karari
vermistir.

17.06.2011 tarihinde davact Danistay’dan kararin temyizini ve ihalenin yiirlitmesinin durdurulmasini talep
etmistir. Danistay 13. Daire 27.09.2011 tarihli E. 2011-2737 sayil1 kararinda, Emlak Konut’un 233 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname geregince iktisadi devlet tesekkiilii olusu, 10 yillik siire igerisinde KEY hak
sahipleri saptanincaya kadar, amlan hesaplarin mali ve yonetsel haklarinin davac sirketteki temsili TOKI
de oldugundan bu hesaplarin kamu kaynag nitelifinde olmas1 ve Emlak Konut’un“%99 hissesi TOKi’de

154




olmasi gerekg¢esiyle mahkemenin kararini bozmustur.

Emlak Konut 25.11.2011 tarihli karar diizeltme talebinde sirketin 6zel hukuk hiikiimlerine tabi oldugu,
TOKI’nin %74 hisseye sahip olmasinin Emlak Konut’u kamu kurumu haline getirmedigi, ihalenin
tamamen Ozel hukuk hiikiimlerine tabi olarak gergeklestirildigi gerekgeleri ile adli yarginin goérevli
oldugunu iddia etmistir. Halihazirda karar diizeltme incelemesi stirmektedir.

Davaya konu My World Europe Projesi’nin insaati halen gegerli olan imar plani uyarinca alinan insaat
ruhsatlari ¢ercevesinde devam etmekte olup 31 Mart 2013 tarihi itibariyle projenin yaklagik yiizde 84’
tamamlanmustir. Projenin 2014 yilinin birinci ¢eyreginde tamamlanmast beklenmektedir. r. Yukarida 4
sayil1 dipnotta belirtilen Danistay kararlarinda da belirtildigi iizere, bdyle durumlarda insaatin yap1 ruhsati
ayrica iptal edilene kadar tamamlanan kismi g6z Oniine alinarak kazanilmis hak hiikmiinde kabul
edilebilmektedir.

Agaoglu Maslak 1453

Esas Numarasi: D.Is. 2010/992

Mahkeme: Istanbul 9. Asliye Ticaret Mahkemesi
Davaci: Ortak Girigim

Davali: Emlak Konut

Agaoglu Maslak 1453 projesine iliskin Ayazaga’da’ 1 Adet Awsaya iligkin 29.09.2010 tarihinde
gerceklestirilmis ihale neticesinde en yiiksek asgari sirket pay1 toplam ‘geliri teklifi veren Metal Yapi
Konut Petrol Gida Tekstil Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti., Oziim Petrol-Uriin Sanayi Ticaret Ltd. Sti., Yesil
Insaat Gayrimenkul Yat. Hizmetleri Ticaret A.S., Nasa Insaat Taahhiit ve Ticaret A.S., K Yap
Gayrimenkul Gelistirme Insaat Sanayi ve(Dis Ticaret A.S., ve Taseilar Madencilik Turizm Yap: Sanayi ve
Dis Ticaret A.S.’den olusan ortak girisim (“Ortak Girisim*) “ihaleyi kazanmistir. S6z konusu Ortak
Girisim 4 Kasim 2010 tarihinde Emlak Konut’a génderdigidyaziyla Ayazaga’da 1 adet arsaya iligkin
iliskin 18.8.2010 onanli 1/5000/l¢ekli Nazim Imar Plan: vé 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planima kars:
olarak Istanbul 1. Idari Mahkémesi nezdinde.acilan E. 2010/2191 sayili dosyamn projenin zamanlamasi
uzerinde bir etkisi olabilecek olmasigsebebiyle Emlak Konut’tan gelir paylasimi ve ingaat sdzlesmesini
imzalamak i¢in belirlenmis 4 Kasim 2010 tarihine\ilave ek siire talebinde bulunmustur. Emlak Konut
tarafindan ilave ek siiréstalebi kabul“edilmemis|olup 29.09.2010 tarihli ihalede en yiiksek ikinci teklifi
veren Akdeniz insdat ve Egitim Hizmetleri'A.S«ile 14.12.2010 tarihinde s6zlesme imzalanmustir.

Bunlarin yaninda 04.11.2010 “tarihinde,Ortak Girisim, ihalede sunmus oldugu teklifiyle birlikte Emlak
Konut’a saglamig oldugu toplam'24.400.000, TL’lik teminat mektuplarinin Emlak Konut tarafindan paraya
cevrilpdesini 6nlemek amaciyla Istanbul 9. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde D.Is. 2010/992 sayili
dosyayla Emlak Konut aleyhine dava agmistir. Mahkeme teminat mektuplarina iliskin olarak 05.11.2010
tarthinde 1htiyati tedbir karart vermistir. Halihazirda ihtiyati tedbir karar1 stirmektedir.

Esas Numarasi: 2013/134

Mahkeme: istanbul Anadelu 18. Asliye Ticaret Mahkemesi
Davaci: Ortak Girigim

Davali: Emlak Konut

Yukarida agiklanan Istanbul 9. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde D.Is. 2010/992 sayili dosyada teminat
mektuplarina iligkin verilen ihtiyati tedbir kararmi takiben Ortak Girisim Emlak Konut aleyhine asagidaki
davalar1 agmustir:

(i) 12.11.2010 tarihinde teminat mektuplarinin iadesi talebiyle Kadikdy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi
nezdinde acilan 2010/851 E. sayili dosya (Istanbul 9. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde
D.Is. 2010/992 dosyasindan verilen ihtiyati tedbir karari iizerine 10 giinliik yasal siire icinde
bu dava agilmistir);

(ii)01.03.2012 tarihinde ihalenin alinamamasi nedeniyle Ortak Girisim’in ugradig: ileri siiriilen kar
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mahumiyeti dahil 990.000 TL maddi 10.000 TL manevi tazminat talebiyle Kadikoy 1. Asliye
Ticaret Mahkemesi nezdinde agilan 2012/266 E. sayili dosya; ve

(iii)  01.11.2011 tarihinde Emlak Konut’un kusurlu ve hileli davraniglari nedeniyle ifa edilmesinin
imkansiz hale gelmesinden dolay1 Ortak Girisim’in isten mahrum kaldig: ileri siiriilen kar ve
ugramis oldugu zarar nedeniyle 1.000.000 TL tazminat talebiyle Kadikdy 1. Asliye Ticaret
Mahkemesi nezdinde agilan 2011/805 E. sayili dosya

Yukarida Ortak Girisim tarafindan acilan tiim dosyalar (i) numarali dosya altinda birlestirilmistir.
26.12.2012 tarihli son durugsmada mahkeme bilirkisi raporu alinmasina ve durusmanin 17.04.2013 tarihine
birakilmasina karar vermistir.

Ortak Girisim’in taleplerine karst Emlak Konut, taraflar arasinda yazili bir sézlesme bulunmadigi ve
sartnamede belirtilen s6zlesme yapma cagrisina siiresi igerisinde Ortak Gifisim’in cevap vermemesinin
kendi kusuru oldugu gerekgeleriyle davanin reddini istemektedir.

Esas Numarasi: 2011-688 (Eski No: 2007-315)
Mahkeme: Kadikoy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi
Davaci: 1- Or-Han Ins. Tic. Ev San. Ltd. Sti.

2- Grand Ins. D1s. Tic. Ve Tur. San. Ltd. Sti.
Davali: Emlak Konut

Davacilar tarafindan 06.04.2007 tarihinde Emlak Konut aleyhine agilan davada, gelir paylasimi esasina
gore diizenlenen 06.11.2003 tarihli s6zlesmeye iliskin olarak davali Emlak Konut’tan sdzlesme geregince
Emlak Konutun banka hesabina toplanan ortak hesaba, banka tarafindan uygulanan faiz gelirinden
davacinin payina isabet eden faiz alacaginin fazlaya dair haklar sakli tutularak 10.000 TL olarak tahsili
talep edilmistir.

Davacinin agiklamalarina gore, Atasehir Residence projesi kapsaminda 2 blokta 180 daire ve 7 isyeri
yapma isi, sliresi igerisinde bitirilerek 30.11.2005 tarihinde s6z konusu isin gegici kabulii ve 26.12.2006
tarihinde ise kesin kabulii yapilmistir. Satisa konu tiim daire ve igyerleri satilarak her iki tarafa ait tiim
gelir Emlak Konut hesabinda toplanmustir.

Davaci ilgili so6zlesme uyarinca bankada toplanacak gelirin, Emlak Konut ve yiiklenicinin sdzlesme
sartlarina uygun olarak kullanacagi ortak toplam gelir olarak addedilmesi ve yiiklenicinin payina diisen
gelir tutarmin 6deme donemlerinde ait oldugu doneme kadar birikmis gelirler ile Emlak Konut tarafindan
serbest birakilmasi ve yiikleniciye 6denmesi ongoriildiigiinden édenecek gelir tutarinin faizleri ile beraber
yiikleniciye 6denmesi gerektigini ileri siirmiistiir. Emlak Konut ise, satis gelirinin sdzlesmeye uygun
olarak paylasildigini, sozlesme tahtinda satis toplam gelirinin sozlesmede kabul edilenden fazla
gerceklesmesi halinde fazla olan kismin taraflar arasinda hangi tarihte ve ne sekilde paylasilacaginin
hiikiim altina alindigin1 belirtmistir. Ayrica yiiklenicinin satis toplam gelirinin asan kisminin erken
paylasilmasini talep etmesi sebebiyle Emlak Konut’un yiiklenici paymin banka faiz gelirinden yoksun
kalacagi tutarin dikkate alinarak 16.08.2005 tarihli mutabakat metninin imzalandigini, s6z konusu
mutabakat metni uyarinca Emlak Konut’un gelir paymnin %36,37’ye ¢ikarildigini ve gelir payr disinda
yiikleniciye odenecek herhangi bir nemadan bahsedilmedigini ileri siirmiis ve davanin reddini talep
etmistir.

Mahkemece ilgili bankalardan talep edilen hesap dokiimlerini takiben hazirlanan 28.08.2008 tarihli
bilirkisi raporunda, (i) taraflar arasinda akdedilen 16.08.2005 tarihli mutabakat metni tarihine kadar
toplam faiz geliri olan 11.371.165,73 TL tutarin sozlesmeye gore %67,47’si lizerinden toplam
7.672.125,51 TL, 16.08.2005 tarihinden 26.12.2006 kesin kabul tarihine kadar da 2.428.211,02 TL’nin
%63,63’lizerinden 1.545.070,67 TL olmak iizere toplam 9.217.196,18 TL alacak tutar1 belirlenmis (ii)
ancak davacinin faiz talebi degerlendirildiginde, her iki tarafinda tacir olmasi ve isin niteliginin de ticari
olmasi sebebiyle T.C. Merkez Bankasi avans faiz oraninin dava tarihinden itibaren istenebilecegi fakat
sozlesme hiikiimlerine gore davacinin faiz talep edemeyecegi ve sozlesme ve mutabakat ¢ergevesinde
davacimin dava konusu yaptigi gibi bir alacakliligindan s6z edilemeyecegi seklinde goriis bildirilmistir.
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Davaci bilirkisi raporunda belirtilen rakamlari kabul etmekle birlikte faiz isteme hakkinin olmadigi
seklindeki goriise itiraz etmistir. Itiraz iizerine alman 16.02.2009 tarihli ek bilirkisi raporunda ise;
“sozlesmenin biitlini incelendiginde taraflar arasindaki iliskinin adi ortalik degil agirlikli edimleri yoniiyle
is gorme iligkisinin oldugu ve davacinin alacaginin klasik iicret oldugu, s6zlesmede iicret alacaginin gelir
olarak ifade edilmesinin 6nem tasimadigi, davacinin talep ettigi faiz alacagi icin ayrica diizenleme
yapilmas1 gerektigi” yoniinde kanaat bildirilmistir. Bilirkisi raporlarin1 hilkme esas alan mahkeme,
21.07.2009 tarihinde davayi reddederek davacinin faiz alacagi talebinde bulunamayacagi sonucuna
varmistir.

Ancak bu siiregte yasanan aksakliklar nedeniyle, Emlak Konut’a yapilmasi gereken tebligatlar (mahkeme
karar, davacinin temyiz dilekgesi ve Yargitay durusma giiniinii bildirir davetiye, Yargitay bozma ilami,
yenileme tizerine durugsma giiniinii bildirir tebligatlar) isim benzerligi olan bagka avukatlara teblig
edilmistir. Dolayistyla Emlak Konut ilgili tebligatlar1 alamamustir. Bu siiregte, davacinin temyiz itiraz1
(davali Emlak Konut'un haberdar olamadigi ve cevaplarmmi sunamadigr) Yargitay 15. Hukuk Dairesi
tarafindan 13.07.2011 tarihinde karara baglanarak mahkemenin karar1 bozulmustur.

Kendisine tebligat yapilmadigi gerekgesi ile Emlak Konut 19.10.2011 tarihinde eski hale getirme ve karar
diizeltme talebinde bulunmustur. Emlak Konut’un talebi Yargitay 15. Hukuk Dairesi tarafindan
07.03.2012 tarihinde kabul edilerek bozma karar1 kaldirlmistir. Akabinde yenilenen Yargitay
yargilamasinda ise 02.11.2012 tarihinde 15. Hukuk Dairesi sdzlesme ve mutabakat metninde yiikleniciye
faiz 6denmeyecegine iligkin bir hikiim yer almaksizin toplam gelir lizerinden paylasim yapilacagi
kararlastirildig1 gerekcesiyle mahkeme kararini tekrar bozmustur. Bu kararin diizeltilmesi talebiyle Emlak
Konut tarafindan 24.01.2013 tarihinde karar diizeltme talebinde bulunulmustur.

Bu esnada, Yargitay’in mahkeme kararmi bozmasi lizerine, davacit Kadikoy 5. Asliye Ticaret Mahkemesi
nezdinde 2011/986 E. sayili dosya ile ek bir dava agarak eksik kalan 9.207.196,18 TL’lik alacak talebinde
bulunmustur. Ancak mahkeme 27.09.2011 tarihinde dosyanin yukarida izah edilen ilk dosya olan Kadikoy
3. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2007-315 E. sayili dosya ile birlestirilmesine karar vermistir. Halihazirda
Emlak Konut’un karar diizeltme talebinin incelemesi surmektedir.

Novus Resident Projesi

Esas Numarasi: 2014/741 (Eski No:2010/617)

Mahkeme: Bakirkdy 7. Asliye TicarethMahkemesi (Onceki mahkeme: Bakirkoy 4.Aslive Ticaret
Mahkemesi)

Davaci: Tasyap: insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.

Davali: Emlak Konut

Tasyap: Insaat, Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan Emlak Konut aleyhine, 13.04.2005 tarihinde
Tasyap1 Insaat Taahhiit Sanayi ve\Ticaret A.S. ile Emlak Konut arasinda akdedilen 14619 yevmiye no’lu
Istanbul Bakikdy Kartaltepe Konut Insaatlarinin Gelir Paylasimm Esasma Gore Yapimm ve Satis Isi
sOzlesmesine (“Sozlesme”) dayanarak 31.12.2010 tarihinde alacak davasi agilmisgtir.

31.12.2010 tarihli dava dilekgesi uyarinca davaci Tagyapi;

(i) S6zlesme’nin imzalanmasi aninda ve imzalanmasindan Once davali tarafindan temin edilen
taginmazlarda hukuki ayibin mevcut oldugunu ve bu durumun davali tarafindan gizlendigini;
bu hukuki ayiba ragmen davalimin, hukuki ayibin giderildigi tarihe kadar olan Asgari Sirket
Payr Toplam Geliri degerinin hesaplanmasinda TUFE artist yapmasinin hukuka aykir
oldugunu,

(if) Yapilan plan tadilati sonucunda ortaya ¢ikan emsal artigi nedeniyle projenin tamamlanmasi i¢in
davaci tarafindan Sozlesme’de Ongoriilenden daha fazla zaman ve masraf harcanmasina
ragmen, davalinin, dngdriilemeyen bu nedenlerden kaynaklanan ek siireler icin de TUFE
artisi talep etmesinin hukuka aykirt oldugunu, ve

(ili)  Emsale esas toplam ingaat alanminda %38.89 oraninda artis ortaya ¢ikmasi sonucunda,
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davalinin, asgari satis toplam gelirini de ayni1 oranda artirmasinin ve bu suretle S6zlesme’de
kararlagtirilmig olan davaciya ait %45’lik hisseyi asagiya c¢ekmesinin sozlesmeye ve
hakkaniyet ilkelerine aykir1 oldugunu,

iddia etmis ve davalinin 26.12.2009 tarihi itibariye Sozlesme hiikiimlerine aykir olarak tek tarafli yapmis
oldugu hesaplama ve paylasim sonucunda davacinin 11.299.051,60 TL tutarindaki alacagiin faiziyle
birlikte davalidan tahsil edilmesini talep etmistir.

Davali Emlak Konut ise,

(i) Imar plan1 uygulamalarinin tamamen kamu idarelerinin kamu diizenine iliskin tasarruflarina baglh
oldugunu ve davalmin iradesine bagli olmayan bu nedenler dolayisiyla davaliya ait
tasinmazin ayipli mal olarak nitelendirilemeyecegini, imar durumundaki muhtemel
olumsuzluklarin davaciy1 oldugu kadar davaliyr da etkileyecegini ayrica imar durumunun
ihale evraki ve sozlesmede gizlenebilecek bir olgu olmadiginag

(if)Satis toplam gelirinin Ongoriilen rakamin {izerine ¢ikmasi sonucunda bu durumdan sadece
davalinin degil davacinin da yararlandigini, davaciin payi, toplam_gelirinin de artmasim
sagladigini, ayrica Sozlesme hiikiimlerinden emsale esas insaat alani artisinin da Toplam
Satis Geliri‘ne dogrudan yansitilmasi gerektiginin anlagildigimi, davalinin yaygin olarak
uyguladigi ihale ve yapim modelindeki tiim projelerinde uygulamanin bu yonde oldugunu, ve

(ili)  Davacinin soz konusu ihaleye tamamen serbest iradesi ile istirak ettigini ve ihale sonrasinda
da s6z konusu sozlesmeyi tiim sartlari ile ‘birlikte “yine serbest “iradesi ile kabul ederek
akdettigini, dolayisiyla sozlesmeye aykirilik iddiasinin® gercek disi ve ahde vefa ilkesine
aykir1 oldugunu iddia ederek

davanin reddini talep etmistir. Mahkemeece 25.01.2012 tarihinde yapilan oturumda bilirkisi heyetinin
gorevlendirilmesine karar verilmistiz

19.11.2012 tarihli bilirkisi raporu ile bilirkisi heyeti tarafindan aatis toplam geliri ile Sozlesme’de
kararlagtirilan Asgari Toplam|Satis Gelifi arasmdaki 86.779.821,20 TL tutarindaki farkin Sézlesme’de
kararlastirilan oranlar uyarinca davali pay1 (%55) ve davaci pay1 (%45) oranlarinda boliisiilmesi gerektigi
ve davacimin 11.300.949,54 TL tutarinda alacakli oldugu yoniinde goriis bildirmislerdir.

S6z konusu bilirkisi raporuna ve bilirkigi'heyetinin hesaplama yontemine davali Emlak Konut tarafindan
itiraz edilmis, olup; mahkemeden yeni bir bilirkisi heyetinin teskili ile ticari defterler ve kayitlar tizerinden
yeni bir ineeleme yapilmasi, ve davanimiseddine karar verilmesi talep edilmis olup, 10.05.2013 tarihinde
yapilacak oturumda mahkemenin bu hususa iliskin olarak verecegi karar beklenmektedir.

KEY Geri Odenmelerine Iliskin A cilmis Davalar

2008 yilindan itibaren, KEY hak sahipleri tarafindan adlaria tahakkuk ettirilmis olan KEY kesintilerinin
kendilerine geri 6denmesi talebiyle calismus olduklar: kurum ve kuruluslar ile Hazine, Toplu Konut Idaresi
ve Emlak Konut aleyhine”Mart 2013 itibariyle toplamda 674 dava agilmistir. Bu davalarda KEY hak
sahiplerince talep edilen tutarlar 100 TL ile 1.500 TL arasinda degismektedir. Bu davalar ¢cogunlukla idare
mahkemeleri nezdinde agilmis olmakla birlikte, Emlak Konut aleyhine ayni talep ile is mahkemeleri
nezdinde agilan davalar da mevcuttur. Ayrica davalarin bir kismi baglangicta hak sahibi tarafindan Emlak
Konut aleyhine agilmamis olsa da mahkemelerin ara kararlar1 ile Emlak Konut hasim mevkiine alinmistir.

S6z konusu davalarin hepsine cevaben Emlak Konut oncelikle 5664 sayili Kanun uyarinca kendisinin
sorumlulugunda olan 395.751.717,16 TL hisse tutar1 karsiligim1 nemasiyla birlikte hak sahiplerine 6demis
oldugunu ve Emlak Konut’un yiikiimliliigiinii asan kismi i¢in Hazine’nin sorumlu bulundugunu ifade
etmistir. Ayrica davalarda, Emlak Konut’un Hazine’nin borcuna iligskin olarak 5664 sayili Kanun uyarinca
KEY hak sahiplerini tespit etmek ve tahakkuk yapmakla ylikiimlii olmadigi, 5664 sayili Kanun uyarinca
Emlak Konut’un sadece Emlak Bankasi tarafindan kendisine bildirilen KEY hak sahiplerine iligkin listeyi
Resmi Gazete’de yayinlatmak ve bu listede yer alan kisiler adina tahakkuk etmis bulunan miktar1 Hazine
Miistesarligr tarafindan kendisine aktarilacak 6denek dogrultusunda séz konusu kisiler adina Ziraat
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Bankasi’na gondermekle sorumlu oldugu belirtilmistir. Diger taraftan, 5664 sayili Kanun uyarinca hak
sahiplerine iliskin listelerin bildirilmemesi, miikerrer veya yanlis bildirilmesinden hak sahiplerinin
calismis olduklan ilgili kurum veya kuruluslarin sorumlu oldugu da ifade edilmistir. Ayrica 662 sayil
KHK ile yeni ve baglayici kurallar getirildigi, hak sahibi davacinin 31.12.2012 tarihine kadar yapacagi
bagvuru tizerine idarenin tekrar degerlendirme yapacagi ve bu nedenle davanin konusuz kaldig1 yoniinde
savunmasi da yapilmis, mahkemeler ¢cogunlukla “662 sayili KHK ile yeni ve baglayici kurallar getirildigi,
davacinin 31.12.2012 tarihine kadar yapacagi basvuru iizerine idarenin tekrar degerlendirme yapacagi ve
bu nedenle davanin konusuz kaldigi gerekgesiyle konusu kalmayan dava hakkinda karar verilmesine yer
olmadigina” karar vermislerdir. Bazi mahkemeler karar verilmesine yer olmadigina iligskin kararlarla
birlikte davanin agilmasina sebebiyet verildigi gerekcesiyle davali idareler aleyhine yargilama giderlerine
hikmetmislerdir. Yukarida anilan nedenlerle Emlak Konut tarafindan bu tiir alacak davalarinda davanin
reddi veya eger mahkemenin bir ara karar1 sonucu hasim mevkiine alinmis ise bu ara karardan riicu
edilmesi talep edilmistir.

Mart 2013 itibariyle Konut Edindirme Yardimi davalarindan kaynaklifolarak yargilama giderleri dahil
olmak tizere 12.762 TL ddeme yapilmistir. S6z konusu ddemeler, 6deme yapilan hak sahibi adina alacak
tahakkuk etmesi halinde Hazine Miistesarligi tarafindan Emlak’ Kenuta gonderilen tutardan mahsup
edilmek ve/veya ilgili kurum ve kuruluslar aleyhine dava agilmak tizere ayr1 bir hesapta tutulmaktadir.

Sariyer Koruevleri Projesi

Esas Numarasi: 2011/110355

Mahkeme: Istanbul Asliye 16. Ticaret

Davaci: Uger Insaat A.S. (veni unvani Miiflis Elit Yapi Insaat ve Ticaret A.S.)
Davahi: Emlak Konut

Taraflar arasindaki uyusmazlik 08.08.1994 tarihlizeser sozlesmesinden kaynaklanmakta olup, Miiflis Elit
Yapi tarafindan 28.03.1997 tarihind€ agilan ilk davada Emlak Konut’un taraflar arasindaki sdzlesmeyi
fesihte haksiz oldugunun tespiti, nakde cevrilen teminat mektuplarindan, kar kaybindan ve diger
sebeplerle olusan alacaklarm tespiti ve tahsiline karar verilmesi talep edilmistir.

Emlak Konut ise Istanbul Asliye Ticaret mahkemeleri nezdinde actif1 karsi davalarda ise, ayipli ve
kusurlu imalatlardang yiiklenicinin temerriidiinden vb. hususlardan olusan zararlarinin tahsil edilmesini
talep etmistir.

Yiiklenici, dava sirasmda gikan bilirkisi raporuna dayanarak Emlak Konut aleyhine ilamsiz icra takibi
yapmistied Emlak Konut ise buctakibe itiraz etmistir. Bunun iizerine Miiflis Elit Yap1 tarafindan Emlak
Konutsaleyhine itirazin iptali ve %40 icra inkar tazminati istemiyle dava agilmistir.

Muflis Elit. Yapiytarafindan' Emlak Konut aleyhine agilan yukarida amilan davalar ile Emlak Konut
tarafindan acilan Karsi davalar Istanbul 1. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde birlestirilmistir.
Birlestirilen dosyalardayyerel mahkeme 04.07.2005 tarih ve E. 2001/1246, K.2005/404 sayili karar ile
sozlesmenin Emlak’ Konut tarafindan haksiz olarak feshedildigine hiikmetmistir. Karsilikli tazminat
taleplerinde ise, kismen Emlak Konut’un kismen de yiiklenici taleplerinin kabuliine karar verilmistir.
Yerel mahkeme karari her iki tarafca temyiz edilmistir. Yargitay 15. Hukuk Dairesi 07.04.2008 tarih ve E.
2007/6822, K. 2008/2217 sayil1 karar1 ile mahkeme kararinin tazminat talepleri bakimindan bozulmasina
hiikmetmistir. Ancak akdin haksiz feshine iliskin karar kesinlesmistir. Davacinin karar diizeltme istemi
Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 22.04.2009 tarihli ve E. 2008/5815, K. 2009/2373 sayili karari ile
reddedilmistir. Dava, bozma iizerine, istanbul Asliye 1. Ticaret Mahkemesi nezdinde E. 2009/355 sayili
dosya Uzerinden devam etmektedir. Tazminat hesaplamalar1 igin tekrar bilirkisiye gonderilen dosyadaki
04.05.2011 tarihli bilirkisi raporu uyarinca esas davada takibin 195.940,52 TL flizerinden devam etmesi
gerektigi belirtilerek, 28.03.1997°den 17.05.2010’a kadar reeskont faiz orani iizerinden hesaplanan faiz
miktar1 303.180,49 TL olarak tespit edilmistir. Birlestirilen E. 2003-557 sayili dosyada, davali ve kars1
davac1 Emlak Konut’un, davaci ve davali Uger Ins. San ve Tic. A.S.den 03.02.2002 itibariyle 648.458 TL
alacakli oldugu, birlestirilen E. 2003-558 sayili dosyada ise davali ve karsi davact Emlak Konut’un davaci
ve kars1 davali Miiflis Elit Yapi’dan 11.04.2002 itibariyle 10.065,60 TL alacakli oldugu tespit edilmistir.
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Davacinin da itirazda bulundugu s6z konusu bilirkisi raporuna, Emlak Konut kar kayb1 hesabinin Yargitay
bozma kararina uygun yapilmadigindan ve kesinlesmis mahkeme karar ile gelistigi iddialariyla itirazda
bulunmustur. Mahkeme 06.07.2011’de ek rapor alinmasina karar vermistir. Raporun beklenmesi nedeniyle
ertelenen durusmalar1 takiben, mahkeme 02.03.2012°deki durusmada yeni bir bilirkisi heyeti
olusturulmasina karar vermistir.

Silivri Selimpasa Emlak Konutlar

Esas Numarasi: 2009/495

Mahkeme: Silivri 2. Asliye Hukuk

Davaci: Atar Mobilya Dek. Or. Ur. San. Tic. Ltd. Sti.
Davali: Emlak Konut, AA Grup Ingaat San. ve Tic. A.S.

Davaci tarafindan Silivri Selimpasa Emlak Konutlar1 projesinin ana yiiklenicisi AA Grup insaat ile
yapilan tageronluk sozlesmesi uyarinca proje kapsamindaki bloklarin daire i¢ kapt imalatinin
gerceklestirildigi, ve ana yiiklenici AA Grup Insaat’tan 236.588,00 TL anapara alacag oldugu ileri
siiriilerek Emlak Konut ve AA Grup Insaat’a kars: Silivri 2. Asliyé Hukuk Mahkemesi nezdinde alacagin
tespiti ve bu alacagin faizi ile birlikte tahsili talebiyle dava a¢ilmig ve Emlak Konut’un maliki oldugu
Istanbul ili, Silivri ilgesi 675 Ada, 1 parsel’de kayith gayrimenkul iizerinde Tiirk Medeni Kanunu uyarinca
kanuni ipotek konulmasi talep edilmistir. Davacinin, dava sonuna kadar tedbiren gecici ipotek konulmasi
talebi mahkemece reddedilmistir. Bilirkisi raporu dogrultusunda, mahkeme, dava konusu tasinmaz ve
iizerindeki bagimsiz boliimlerin Emlak Konut’un miilkiyetinde oldugu, Emlak Konut’un AA Grup Ins.
San. ve Tic. A.S.’ye hi¢cbir borcunun bulunmadig: ve yaptirdigy iiretimlerinybedelini davali AA Grup ins.
San. ve Tic. A.S.’ye 6demis oldugu, bu sebeple dava konusu tasinmaz tizerine davaci lehine MK 1011 ve
MK 893 ve devami maddeleri geregincedpotek tesis edilemeyecegi gerckgesiyle 20.10.2011 tarihinde
davanin reddine karar vermistir. Karaf. davaei tarafindan 05.01.2012 tarihinde temyiz edilmis olup
halihazirda temyiz incelemesi Yargitay 15 Hukuk Dairesi nezdinde 2012-2253 E. sayili dosya tahtinda
stirmektedir.

Tiirkiye Bilyiik Millet Meclisi Toplanti Salenunun Yeniden Diizenlenmesi Isi

Esas Numarasi: 2003/149

Mahkeme: istanbul4. Asliye Ticaret Mahkemesi

Davaci: Emlak Konut

Davali: Nurol-Mesa Ortak Girisimiy Hilmi Bertay, Kemal Arer

Emlak Konut tarafindan TBMM Genel Kurul Toplanti Salonu Yeniden Diizenlenmesi Isi nedeniyle
kendisinin olusmus ve olusabilecek zararmin saptanmasi ve bu zararin tahsil edilmesi talebiyle isbu dava
acumustir.

Nurol-Mesa Ortak Girisimi, ayni dosyada Emlak Konut’a a¢tig1 karst dava ile ilgili ise iliskin kesin kabul
ve kesin hesabin yapilmasini ve fazlaya dair haklar1 sakli kalmak iizere 100.000 ABD Dolarmin faizi ile
beraber Emlak Konut’tanitahsil edilmesini talep etmistir. Dosyada alinan bilirkisi raporu Nurol-Mesa
Ortak Girisimi lehinedir. Ote yandan Nurol-Mesa Ortak Girisimi 30.03.2009 tarihinde verdigi 1slah
dilekgesi ile talebini 1.786.075,81 ABD Dolari art1 faiz olarak arttirmustir. Taraflarin itirazlar iizerine
cikan 29.05.2009 tarihli ek bilirkisi raporunda, ilk rapordaki goriisler muhafaza edilmistir. Mahkeme,
Ankara 3. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2001/263 esas numarali dosyada goriilen ve Emlak Konut
aleyhine TBMM Bagkanlig1 tarafindan agilan davanin neticesini beklemek {izere durusmay1 ertelemistir.
Ankara 3. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde anilan davada mahkeme davanin reddine hiikmetmis, s6z
konusu karar TBMM Bagkanlig1 tarafindan esasa iliskin sebeplerle temyiz edilmistir. Emlak Konut ise
karara iliskin usuli itirazlarda bulunmustur. Yerel mahkemenin karar1 10.07.2009 tarihinde Yargitay
tarafindan da onanmistir. TBMM Bagkanligi tarafindan 28.08.2009 tarihinde esasa iligkin hiitkme itiraz
edilerek karar diizeltme yoluna gidilmistir. Karar diizeltme istemi Yargitay’in 16.06.2010 tarih ve E.
2009/7016, K. 2010/3457 sayili karart ile reddedilmistir.

Mahkeme 09.12.2010 tarihinde karar vererek Emlak Konut’un taleplerini reddetmis, buna karsilik karsi
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davaci Nurol-Mesa Ortak Girisimi’nin taleplerinin kabul edilmesine hiikmetmistir. Emlak Konut karari
temyiz etmis olup temyiz incelemesi devam etmektedir.

S6z konusu davada mahkemenin Emlak Konut’un Nurol-Mesa Ortak Girisimi’ne hak edis alacag
O6demesine hiikmetmesi halinde hiikkmedilecek bu tutarin TBMM Genel Kurul Toplant1 Salonu Yeniden
Diizenlenmesi Isi ile ilgili Emlak Konut ile TBMM arasinda imzalan sdzlesme uyarinca, Emlak Konut
tarafindan TBMM’den talep edilmesi planlanmaktadir.

Tiiketici Davalari

Emlak Konut’un projelerine iliskin olarak konut alicilar1 tarafindan ge¢ teslime dayali kira kaybi talebiyle
ya da Emlak Konut’un kusuru sebebiyle cayma haklarimi kullanarak avans faiziyle beraber konutun satis
bedelinin iadesi veya bagimsiz boliimlerin eksik ve kusurlu teslim edildigi iddialariyla tazminat talebiyle
davalar ikame etmektedirler. Tiiketici mahkemelerinde Emlak Konut aleyhine konut alicilari tarafindan
acilmis dava tutarlarinin toplam degeri yaklasik [®#] TL olup bu miktara uygulanacak faiz, yargilama
giderleri davacilar tarafindan yapilabilecek 1slah talepleri dahil degildir.

3.4.20. Son ii¢ yildaki finansal yatirim politikalari:

Sirketin hedefi asagida yer alan is stratejilerini uygulayarak, Tiirkiye’de lider gayrimenkul gelistirme
sirketi olan konumunu glclendirmektir:

e  Ozellikle Istanbul’a odaklanarak, Tiirkiye’de hizla biiyiiyen orta iistii ve orta gelir seviyesindeki
konut piyasalarina odaklanmilmaya devam edilmesi. Sirket, 6zellikley Istanbul’a odaklanarak,
Tiirkiye’de hizla biiyliyen orta istiidve orta gelir kesimine yonelik konut piyasalar i¢in konut
bolimleri gelistirilmesine odaklanmaktadir. Sirket orta-UstU ve orta gelir kesimine yonelik konut
piyasalariin karlilik ve biiylimenin en iyi karisimi oldugunu diisiinmekte ve Sirket, Tiirkiye’deki
toplam konut tedarikinin yaklasikn[®] kapsayarak TiirKiye’deki en gelismis gayrimenkul piyasasi
oldugu icin Istanbul’a odagm artirmustir. (Kaynak: TUIK) Sirket, Hiikiimetin konut politikasi ile
desteklenen mevcut demografik trendlerle birlikte depreme dayanikli konut ihtiyacinin yeni konut
icin talep yaratacagini diisinmektedir. Sirketin ‘proje gelistirme siireclerinde, konut boliimlerine
odaklanmaya devam edecektir ancak Sirket \ayrica ticari ve konut boliimleri olan ¢ok amaclh
gayrimenkul projelerini gelistirmeye de devam etmeyi amaglamaktadir. Sirket stratejik amaglarini
karsilayan ve dzellikle Istanbul’da cazipsafsalara odaklanmay: devam etmeyi planlamaktadir. Sirket,
Istanbul dahilinde TOKI’definveya daha az miktarda da olsa iiciincii kisilerden arsa edinme ve proje
gelistifme, hususunda) yogunlagsmaya devam edecektir. Sirket ayrica Hiikiimetin kentsel doniisiim
projési de »dahil olmak izere konut»piyasasinda olan odaginin Sirkete Istanbul’da yeni konut
alanlarinm gelistirilmesine katilma ™ firsat1 saglayacagmi diigiinmektedir. Bu dogrultuda, Sirket
mevcut altyapis1 bulunan ve Sirketin devam eden [®] projeleri olmak {izere [7] projesinin bulundugu
yeni sehir alaninin giineyinde arsa alimina devam etmeyi planlamaktadir. Sirket cazip firsatlarla
karsilagilmasi halinde, diisiik kaliteli konutlarin yikilip yeni konutlarla degistirilecegi yerinde kentsel
doniisiim projelerine de katilabilir. Uzun vadede Sirket, proje alamnin kuzeyinde proje planlar
belirlendiginde yeni sehir projesinin yeni firsatlar doguracagimi diisiinmektedir.

. Daha fazla gelistirme yapmak iizere cazip arsalara erisim saglamak icin giiclii bilanconun,
sayginligin ve TOKI ile olan iliskinin giiclendirilmesi. TOKI araciligiyla Hazine’ nin arsalarina
suirekli erisim saglanmas: Sirketin stratejisinin bir pargasim teskil etmektedir. Sirketin TOKI ile
olan iliskisi sonucunda TOKI ile bag1 olmayan taraflara arsa satis1 yapilirken uyulmasi gereken
zaman tiiketen ihale siirecini takip etmeksizin Sirkete dogrudan arsa satabilmektedir. Sirket ayrica
yeni sehirde karli projeler gelistirebilecegi cazip biiylik arsa parsellerini de temin etmeyi
amaclamaktadir ve giiclii bilangosu sayesinde yapabilecegine inanmaktadir. Cazip firsatlarin
meydana gelmesi halinde, Sirket gelecekte iiclincii kisilerden de arsa iktisap edebilecektir. Sirket
saygmhiginin, giiclii markasinin ve giiglii bilangosunun kendisini, yiiklenicilerin yani sira arsa
sahiplerine kars1 cazip bir ortak haline getirdigini diisiinmektedir.
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. Tamamlayici is modellerinin uygulanmasi ile nakit akisi saglanmasina devam edilmesi. Sirket
gelir paylasim modeli ve anahtar teslim-gotirQ bedel proje modeli ile projeler yapmay1 ve kamu
ihale kanunu modeli ile ihale edilen, siiregelen projeleri devam ettirmeyi planlamaktadir. Sirket
cazip bolgelerde biiyiik 6lgekli projelerin gelistirilmesi igin tercih edilen model olan gelir paylasim
modelini kullanmaya devam etmeyi amaglamaktadir. Clinkli s6zii gecen model genellikle Sirketin
finansal riskini smirlandirmakta ve kamu ihale kanunu veya anahtar teslim-gotiri bedel proje
modelleri ile gelistirilen projelere kiyasla daha yiiksek kar marjlar1 saglamaktadir. Sirket anahtar
teslim-gotiirii bedel proje modelini 6zellikle, daha dnce kamu ihale kanunu modelinin kullanildig:
yeni gelisen bdlgelerdeki ilk proje gibi daha az cazip bolgelerdeki projeler icin kullanmak
istemektedir. Ancak firsatlarla karsilasilmai halinde daha cazip bolgelerde de anahtar teslim-gotlrQ
bedel proje modeli kullanilabilecektir. Sirket, gelecekteki projeler icin Kamu fhale Kanunu’nun
gerekliliklerine tabi olunmayacak olmasinin Sirket’e esneklik saglayacagi i¢in bu tiir projelerde
karlilig1 yiikseltecegini diisiinmektedir. Baz1 durumlarda ve ge¢mis uygulamalar ile ayn1 dogrultuda,
Sirket ayrica asamalar halinde biiyiik projeler gelistirmektedir. ilk.dsamalar anahtar teslim-goturi
bedel proje modeli ile ve sonraki agamalar gelir paylasim modeli ile gelistirilebilecektir. Gelistirme
projesinin ilk asamalar1 gelistirilen alanda konut talebini artirabilmekte ve bunun sonucunda
bolgenin cazipligi artmaktadir. Bu sayede Sirket projenin sofiraki asamalacini gelir paylasim modeli
ile gelistirebilmektedir. Sirket projelerinden elde ettigi kazanglart ek arsalar iktisap etmek ve
gelistirmek iizere kullanmay1 amaglamaktadir.

3.5. Egilim Bilgileri

3.5.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen onemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Ortaklik biiyiik cogunlugu konut olmak iizere, ticari iiniteler, egitim birimleri, sosyal donatilardan olusan
bir gayrimenkul portfoyiine sahip olup, gelirlerini de portfoyiindekiygayrimenkullerden saglamaktadir.
Agirlikli gelirlerini izahnamenin 3.4elnsayili boliimiinde detaylnbigimde anlatilan iki ana proje gelistirme
yontemiyle gelistirilen projeler Kapsamindaki konutlarin, sati§indan saglamakta, cok az bir miktar geliri ise
Ortakliga ait kiralik gayrimenkullerin kira gelirlerinden saglamaktadir. Sirketin gergeklestirdigi projeler ve
devam eden projeleri agirlikli olarak-konutlardan elusmaktadir. Buna ilaveten ticari ve sosyal tiniteleri de
iceren konut agirlikli karma projeleri de bulunmaktadir. Sirketin devam eden yillarda da gegmis yillarda
oldugu gibi gelirlerini ‘kira gelirlerinden ziyade agirlikli olarak projelendirdigi gayrimenkullerin satig
gelirlerinden saglamasi planlanmaktadir.

3.5.2. Ortakhgin finansal durumunu ve faaliyetlerini 6nemli 6lciide etkileyebilecek egilimler,
belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbudizahnamenin ortaklifa ve gayrimenkul sektoriine iliskin riskler ile ilgili béliimiinde belirtilen

dogabilecek olasi riskler disinda, ortaklik faaliyetlerini Onemli Olciide etkileyebilecek egilimler,
belirsizlikler, talepler, yikumlalukler veya olaylar yoktur.
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4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

BiLANCOLAR

VARLIKLAR
Donen varhklar

Nakit ve nakit benzerleri

Finansal yatirimlar

Ticari alacaklar

Iliskili taraflardan ticari alacaklar
Diger taraflardan ticari alacaklar
Diger alacaklar

Arsa ve konut stoklari

Diger donen varliklar

Duran varhklar

Ticari alacaklar

Diger alacaklar

Arsa ve konut stoklari

Yatirim amacli gayrimenkuller
Maddi duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar

Toplam varhklar
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler

Finansal borglar
Ticari borglar

liskili taraflara ticari
Diger ticari bor¢lar
Diger borglar

Finansal borglar
Ticari borglar
Caliganlara saglanan fa
iligkin kargiliklar
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler

Ozkaynaklar

Odenmis sermaye
Hisse senedi ihra¢ primleri

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Gegmis yillar karlari
Net donem kar1

Toplam kaynaklar

31 Arahk 31 Arahk 31 Aralk
2012 2011 2010
4.048.656 3.138.317 3.325.355
1.146.520 773.831 1.733.442
159.927 572.370 79.617

447.818 374.043
67 14
447.751 374.029
476.645 385.916
647.477

104.860

3.924.726

553.722

166

3.359.796

5.256

5.733

53

7.514.249 7.250.081

2.782.854 2.417.422

2.199 185.552 181.501
527.444 316.320 636.933
- - 260.000

527.444 316.320 376.933
712.283 692.866 639.334
2.083 2.224 1.287
60.508 51.690 28.440
1.945.600 1.534.202 929.927
766.445 928.492 1.082.584
754.000 914.000 1.074.000
8.921 10.714 5.585
2.023 2.188 1.697
1.501 1.590 1.302
4.207.725 3.802.903 3.750.075
2.500.000 2.500.000 2.500.000
426.989 426.989 426.989
171.440 149.199 113.882
585.894 498.393 154.891
523.402 228.322 554.313
8.394.287 7.514.249 7.250.081
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KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI

1 Ocak - 1 Ocak -
31-Arahk-12 31-Arahk-11
SURDURULEN FAALIYETLER:
ESAS FAALIYET GELIRI
Satis gelirleri (net) 1.004.577 716.597
Satiglarin maliyeti (-) (551.879) (487.568)
Brut kar 452.698 229.029
Genel yénetim giderleri (-) (45.464) (39.076)
Pazarlama satis ve dagitim giderleri (-) (11.346) (13.772)
Diger faaliyet gelirleri 86.541 64.601
Diger faaliyet giderleri (-) (25.482) (41.882)

Faaliyet karn 456.947 98.900

183.072

Finansal gelirler .
(116.617)

Finansal giderler (-)

Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi kari
Surdurilen faaliyetler vergi gideri
Surdurdlen faaliyetler donem kari
Diger kapsamli gelir

228.322

Toplam kapsamh gelir

Hisse basina kazang (tam TL) 0,0009

1 Ocak -
31-Arahk-12

1 Ocak -
31-Arahk-11

Isletme faaliyetlerind

523.402 228.322

(96.636) (88.264)

79.472 107.154

(46.203) (82.362)

(4.161) 32112

(141) (937)

(63) (502)

489 395

127 26

Maddi duran varlik satis karlari (741) -

Karsilik giderleri 8.818 23.250

Stipheli ticari alacak karsilig1 gideri - (41)
Yatirim amagh gayrimenkul deger diisiikligi

karsilik giderleri/(iptalleri), net 67 (193)

Yatirim amagh gayrimenkul satis karlart (1.945) -

Stok deger diigiikligii karsilik giderleri 11.472 17.681

Stoklar deger diistikliigii karsilik iptalleri (34.532) (67.722)

Varlik ve yiikiimliiliiklerdeki degisimler 6ncesi net nakit 439.425 168.919
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler

Arsa ve konut stoklarindaki degisim (699.605) (321.696)

Proje mevduatlarindaki degisim (179.466) (114.233)

Ticari alacaklardaki degisim (78.411) (170.942)

Ticari borglardaki degisim 209.331 (315.484)
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1 Ocak -
31-Arahk-10

1.497.903
(758.565)

739.338

(58.969)
(27.938)

61.786
(85.753)

628.464

47.460
(121.611)

554.313

554.313

554.313

0,0029

1 Ocak -
31-Aralik-10

554.313

(23.607)
104.932
(23.744)
7.407
(405)
(465)
433

31

16.034
13)

523
(6.984)
90.609

(37.190)

681.874

(739.439)
(92.606)
(529.010)
218518



Iliskili taraflardan alacaklardaki degisim
Diger alacaklardaki degisim

Diger borg¢lardaki degisim

Diger varliklardaki degisim

Diger yiikiimliilikklerdeki degisim
Odenen kidem tazminat:

isletme faaliyetlerine iliskin net nakit akisi

Maddi duran varlik alimlart

Maddi duran varlik satisindan elde edilen nakit

Maddi olmayan duran varlik alimlart

Yatirim amacgli gayrimenkul alimlart

Yatirim amagli gayrimenkul satisindan elde edilen nakit
Finansal varlik alimlart

Finansal varlik geri doniisleri

Alnan faizler

Yatirim faaliyetlerine iliskin net nakit akisi
Odenen faizler

Finansal borglardaki artig

Finansal borg¢lardaki azalis

KEY hak sahiplerine borglardaki artig

KEY hak sahiplerine 6demeler

Temettll 6demesi

Halka arz kaynakli nakit artist

Finansman faaliyetlerine iliskin net nakit akisi
Nakit ve nakit benzeri degerlerdeki net (azahs)/artis
Nakit ve nakit benzeri degerlerin dénem bas1 b

Nakit ve nakit benzeri degerlerin donem sonu baki
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(66)
(8.216)
19.417

(61.240)
428.948
(102)

70.015
(1.169)
2.881
(1.194)
(190)
3.980
(883.386)
1.295.829
96.636

1)
(82.572)
53.532
(49.575)
600.797
(11)

(231.266)
(657)

30

(44)

(1.300.280)
807.527
88.264

(405.160)
(102.893)

60.210)

1.068.379)
1.538.670

470.291

90.216
(56.339)

98.924
(44.385)
731.181

358.934
(739)

(29)
(1.506)
19.079

(409.607)
570.445
16.041

193.684
(83.641)

(94.851;

1.271.037
(1.338.150)

1.051.989

806.384

1.359.002

179.668

1.538.670



5. MEVCUT SERMAYE VE SERMAYE PIYASASI ARACLARI HAKKINDA BiLGIiLER

5.1  Kayith Sermaye Tavam

: 4.000.000.000,00 TL

Odenmis / Cikarilmis Sermayesi : 2.500.000.000,00TL

Son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle sermayedeki veya toplam oy hakki
icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak 5 ve fazlasi olan gercek ve tiizel Kisiler ayri
olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi:

Hissedar Halka Arz Oncesi Halka Arz Sonrasi
Hissedarhk Yapisi Hissedarhk Yapisi
Tutar (TL) Oran () Tutar (TL) Oran ()
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi 1,874,830,757.35 75.0 1,874,830,757.35 49.3
Halka Acik 625,069,906.95 25.0 1,925,069,906.95 50.7
Diger 99,335.70 0.0 99,335.70 0.0
Toplam 2,500,000,000.00 100.0 3,800,000,000.00 100.0

5.3 Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylari 5.ve fazlasi olan gercek Kkisi
ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

YOKTUR.

5.4 Ortakhigin yonetim hakimiyetine sahip olanlarin adi, soyad, ticaret unvani, yonetim
hakimiyetinin kaynagi ve bugiiciin kotitye kullanilmasini engellemek icin alinan tedbirler:

Ticaret Unvam

Sermayedeki Pay1

(TL)

Kontroliin Kaynag:

TOKI (A Grubu)

253.369.919

10,13

Esas Sozlesme’nin 9. maddesi uyarinca A
grubu paylarin yonetim kurulu iyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi vardir.
Toplam 7 adet olan yonetim kurulu
iiyelerinin bagimsiz tiyeler disindaki iiyeleri
A grubu pay sahiplerinin gosterecegi
adaylar arasindan olmak Uzere segilir.

8 Mayis 2013 tarihli genel kurul
toplantisina  sunulacak tadil tasaris1 9.
Maddesi uyarinca A grubu paylarin yonetim
kurulu uyelerinin segiminde aday gdsterme
imtiyazi vardir. Toplam 7 adet olan ydnetim
kurulu Qyelerinin 4 adedi A grubu pay
sahiplerinin gdsterecegi adaylar arasindan
olmak tzere segilir.

TOKI (B Grubu)

1.621.460.838,35

64,87

Sermayenin A grubu hisseler ile birlikte
toplam 74,99’una sahip olunmasi.

5.5 Sermayeyi temsil eden paylara iliskin bilgi:
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Grubu

Nama
Hamiline
Oldugu

/

Imtiyazlan
Sahip Oldugu)

(Kimin

Bir Payin
Nominal
Degeri
(TL)

Toplam
(TL)

Sermaye
Orani

0

Borsada
islem
Gorup
gormedigi

Toplam 7 adet olan
yonetim kurulu
iiyelerinin bagimsiz
iiyeler disindaki
uyelerA  grubu pay
sahiplerinin  (TOKI)
gosterecegi adaylar
arasindan olmak iizere
secilir.

Nama 8 Mayis 2013 tarihli HAYIR
genel kurul toplantisina
sunulacak tadil tasarisi
cercevesinde, Toplam 7
adet olan  ydnetim
kurulu dyelerinin 4
adedi A grubu pay
sahiplerinin  (TOKI)
gosterecegi adaylar
arasinda olmak iizere
segilir

0,01 253.369.919,00 10,13

Hamiline 0,01 1.621.560:174,05 64,87 | HAYIR

Hamiline - 0,01 625.069.906,95 25,00 | EVET

Toplam 2.500.000.000,00 100,00

5.6 Ortakhgin paylarindan, kendisi tarafindan, bizzat tutulan veya onun adina tutulan veya
bagh ortakhiklarimin sahip olduklart ortakhk paylarinin adedi, defter degeri ve nominal degeri:

YOKTUR.

5.7 Ortakhgin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlasmalar hakkinda bilgi:

YOKTUR.

5.8 Son ii¢c 'yl icinde yapilan sermaye artirnmlar1 ve kaynaklan ile sermaye azaltimlari,
yaratilan/iptal edilen pay gruplari ve pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Son‘ii¢ y1l iginde herhangi bir sermaye artirimi veya sermaye azaltimi yapilmamustir, buna bagli olarak
pay sayisinda da degisiklige yol acan bir islem bulunmamaktadir.

5.9 Son 3 yilda sermayenin 10°’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:
YOKTUR.
5.10  Ortakhgin son on iki ay icinde halka arz veya tahsisli satis suretiyle pay ihracinin bulunmasi

halinde, bu islemlerin nitelig¢ine, bu islemlere konu olan paylarin say1 ve niteliklerine ve tahsisli satis
yapilan gercek ve/veya tiizel kisilere iliskin aciklamalar:

YOKTUR.
5.11 Varanth sermaye piyasasi araclari, oydan yoksun paylar, hisse senedine doniistiiriilebilir

tahvil, hisse senedi ile degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi araclarimin miktari ve doniistiirme,
degisim veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:
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YOKTUR.

5.12  Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya Kkosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile opsiyona
konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araglar1 ve s6z konusu opsiyon hakkinda iliskili
kisileri de iceren bilgi:

YOKTUR.

5.13 Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. paylarin sayis1 ve niteligi hakkinda
bilgi:

YOKTUR.

5.14  Ortakh@n aym grup paylarimn borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Isbu izahname tarihi itibariyle Sirket’in paylar1 Borsa’da kote olup#[EKGYO] pay kodu ile Borsa’da islem
gormektedir. Sermayenin 10,13’iine tekabiil eden A Grubu paylar Borsa’da islem gormemektedir.
Sermayenin 64,87’line tekabiil eden B Grubu paylar Borsa’da islem gormemekte iken;, sermayenin
25,00’ine tekabiil eden ilkhalka arz sonucu cikarilan B @Gfubu paylar Borsa’da islem gérmektedir. Isbu
halka arza konu olan 1.300.000.000,00 TL nominal degerli paylarin Borsa’da ilgili pazarda islem gérmesi
icin [@] yaziyla Borsa’ya basvurulmustur.

Sermaye

Piyasasi Islem Gérmeye o . . o e
Aracinm Bagladi Tarih Borsanin bulundugu iilke Borsanin ismi Borsanin ilgili pazar
Tard

Hisse L Borsa  Istanbul

Senedi 02.12.2010 Tiirkiye Anonim Sirketi Ulusal Pazar

5.15 Borsada islem gormesi‘amaclanan sermaye piyasasi araclariyla es zamanh olarak,

- S6z konusu araglarla aynygrupta yer alanlarin tahsisli satisa konu edilmesi veya satin alinmasimin
taahhut edilmesi veya

- Soz konusu araclarin baska bir grubunun tahsisli satisa ya da halka arza konu edilmesi
durumunda

bu'islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi aracglarmin sayisi ve ozellikleri
hakkinda ayrintili bilgi:

YOKTUR.

5.16 izahnamenin hazirlandig: yil ve bir énceki yilda eger ortakhk halihazirda halka acik bir
ortaklik ise;

- Ortakhigin paylar iizerinde iiciincii Kisiler tarafindan gerceklestirilen ele gecirme teklifleri,

- S6z konusu tekliflerin fiyat ve sonugclar
hakkinda bilgi:

YOKTUR.
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6. YONETIM VE ORGANIZASYON YAPISINA ILiSKiN BIiLGILER

6.1. Ortakhigin genel organizasyon semasi:

YONETIM KURULU
YONETIM KURULU
BASKAN
DANISMANLARI

GENEL MUDUR

OZEL

MUDURLUGU

KALEM

HUKUK MUSAVIRLIiGi

GENEL MUDUR

GENEL MU
YARDIMCILIGI
(Uygulama)

YARDIMCILIGI
(Teknik)

—ETUD PROJE
MUDURLUGU

| |ITHALE VE
HAKEDIS
MUDURLUGU

| EKSPERTIZ
MUDURLUGU

PAZARLAMA
MUDURLUGU

MUHASEBE
MUDURLUGU

| FINANSMAN

MUDURLUGU

VE

MUDURLUGU

YATIRIMCI
ILISKILERL
MUDURLUGU

KALITE YONETIM
TEMSILCILIGI

IDARI ISLER VE
INSAN
KAYNAKLARI
MUDURLUGU
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6.2. Ortakhgin yonetim kurulu iiyelerine iliskin bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 12. maddesi uyarinca yonetim kurulu bir yil siireyle goérev yapacak TTK ve
sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz 7 iiyeden olusmaktadir. Madde, Kurul tarafindan
yaymnlanan Kurumsal Y&netim ilkelerinde belirtilen diizenlenmis ilkelerin de saglanmasi gerektigini

belirtmistir.

Mevcut esas sdzlesme, Yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde, A grubu pay sahiplerine yonetim kurulunun
bagimsiz iyeler disindaki iiyeleri aday gosterme imtiyazi tanimistir. A grubu paylara bunun disinda
herhangi bagka bir imtiyaz taninmamis olup esas sozlesmede yer alan ilgili madde ile sermaye piyasasi
mevzuatina uygun bir sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil olmak iizere higbir
imtiyaz yaratilamayacagi hiikkme baglanmstir.

Asagida Sirket’in 8 Mayis 2013 yilinda yapilacak genel kuruluna kadar gorev yapacak yonetim kurulu
iiyelerine iliskin bilgi verilmektedir:

Uyesi

Kurul’a kadar.

Temsil [Son 5 Yidd . e
o. Gorev Suresi /| Sermaye
W . . Ettigi Ortakhkta )
Adi Soyadi Gorevi Is Adresi . - o Kalan  Gorev|Pay1 (pay
Tuzel Ustlendigi Siiresi adedi)
Kisilik |Gorevler
Emlak Konut GYO A.S. 1yl / 2012 yilina
. Yonetim  Kurulu| Atatiirk Mahallesi Turgut ; Yonetim Kurulu | iliskin 2013 yilinda
Ertan Yetim Bagkani Ozal Bulvari Gardenya 11/B S Bagkan Vekili yapilacak ilk Genel | ~
Plaza Atasehir / Istanbul Kurul’a kadar.
Emlak Konut GYO A.S. Bagimsiz 1 yil / 2012 yilina
Vevsel Ekmen Yonetim  Kurulu Atatiirk Mahallesi »Turgut Basimsiz Yij%letim Kurulu iliskin 2013 yilinda 1
Y Baskan Vekili Ozal Bulvar1 Gardenya’l1/B & Uvesi yapilacak ilk Genel
Plaza Ataschir / Istanbul y Kurul’a kadar.
— Emlak Konut GYO 'A.S. A 1 yil / 2012 yilina
Yonetim Kuruld iy Mahaliesis, Turgut : Yonetim Kurulu | 4.0 i 2013 yilinda
Murat Kurum Uyesi ve Gene| ~ ) TOKI Uyesi ve Genel : -
Miidiir Ozal Bulvari Gardenya 11/B Miidiir vekili yapilacak ilk Genel
Plaza Atasehir / Istanbul Kurul’a kadar.
T.C. Cevre , ve Sehircilik
~ 1 yil / 2012 yilina
Mehmet Ali | Yonetim  Kurul, 22<eni2: Mekansal Planiamy . Yénetim Kurulu | iliskin 2013 yilinda
R Genel Midurlugi TOKI R ; -
Kahraman Uyesi - Uyesi yapilacak ilk Genel
Sogutozi Mah. 2179. Sok. Kurul’a kadar
No:5 Balgat./ Ankara :
T.C. ~Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskar}llg; 1 yil /2012 yilina
Yonetim  Kurul Sianbul  Emlak - Dairesi . Yonetim Kurulu | iliskin 2013 yilinda
Ali Seydi Karaoglu | = Baskanligi Halkali Atakent | TOKI R ; -
Uyesi . Uyesi yapilacak ilk Genel
Mah. Kirlangic Cad. No:6 Kurul’a kadar
2.Etap  Kultir  Merkezi '
Karsis1 Halkal1 / Istanbul
. - 1 yil / 2012 yilina
R Dr. Vasif Sok. Palmiye Bagimsiz T
Muhammet - Haluk Yonetim Kuruld Apt. N:7 D:3 Caddebostan/ | Bagimsiz Yonetim Kurulu iliskin 201.3 yihinda 1
Sur Uyesi Kadikéy /istanbul Ovesi yapilacak ilk Genel
adikoy 7istanbu y Kurul’a kadar.
Bagimsiz 1 yil / 2012 yilina
Yonetim  Kuruly Incirli Cad. Dost Apt. No: < g iliskin 2013 yilinda
Volkan Kumas Uyesi 70/7 Bakirkdy / Istanbul Bagimsiz Yonetim Kurulu yapilacak ilk Genel !

6.3. Yonetim Kurulu iiyelerinin ortakhik paylarma yénelik sahip olduklar1 opsiyonlar hakkinda

bilg:

YOKTUR
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6.4. Onemli olmas1 durumunda yénetim kurulu iiyelerinin son bes yilda yonetim ve denetim
kurullarinda bulundugu veya ortag oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye
paylar1 ve bu yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhiginin halen devam edip
etmedigine dair bilgi:

2-Emlak Konut GYO A.S.

3-Tller Bankas1 A.S.

devam ediyor.

3-Yonetim Kuruly Uyesi

Son 5 Yilda Yonetim ve / veya Mevcut  Sermaye
Denetim Kurulunda | Mevcut Durumda Devam Eden | Payi
Adi Soyadi < . -
Bulunduklari veya Ortag1 | Gorevleri TL %
Oldugu Sirketler ve Unvanlari
1- T.C. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanligt / Uzman
23.03.2007 tarihinden itibaren
devam ediyor.
Ertan Yetim - - -
2- Emlak Konut GYO A.S.
Yonetim Kurulu ‘Basgkani /
10.06.2005 tarihinden itibaren
Yonetim Kurulu Uyesi.
1-Vizyon Danismanlik ve Egitim 1-Ortak
Ltd. Sti. 2-Y onétim, Kurulu Bagkan Vekili
Veysel Ekmen /05.03.2007tarihinden itibaren | 2.960.000 | 1/3

— Mart,2013 tarihleri arasinda.

2-EPP (Emlak»Planlamia Insaat

tarihinden itibaren devam ediyor.
2- Emlak Konut GYO A.S.
Yonetim Kurulu Uyesi

: . 1- Emlak" Konut GYO" A.S.
Murat Kurum Efillalt(imiplanlam?ﬁ aIrnstaat A ;) roy; Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel i i

onetmm ve 1A Mudar / 02:11.2009 tarihinden

Yonetim Kurulu Uyesi i, -

itibaren devamediyor.

1- T.C. Cevre ve Schircilik
1-Emlak  Konut . GY@" AS. Bakanligi Mekansal Planlama
Yonetim Kurulu Uyesi / Mart 2011 |, Genel Mudirti / 19.09.2011

devam ediyor.

Proje. Yonetimi ve Ticaret A.S.) 08.03.2011 tarihinden itibaren
Yonetim Kurulu Uyesi /. Mart | devam ediyor.
Mehmét Ali | 2010 -~ Mart 2011 tarihleri
Kahraman arasinda. 3-Kiiltir ~ Varliklarm1 ~ Koruma | - i
Yiilksek Kurulu Uyesi / Eylil
3-TOBAS (Toplu Konut - 2011 tarihinden itibaren devam
Biiyiiksehir ~ Belediyesi  Ingaat | ediyor.
Emlak ve, Proje A.S.) Yonetim
Kurulu Uyesi / Ekim 2009 — Mart | 4-Enddstri Bolgeleri
2010 tarihleri arasinda. Koordinasyon Kurulu Uyesi /
Eylil 2011 tarihinden itibaren
devam ediyor.
1- T.C. Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi  Bagkanligit  Istanbul
Emlak  Dairesi Bagkani /
22.03.2010 tarihinden itibaren
Ali Seydi devam ediyor. i i
Karaoglu
2- Emlak Konut GYO AS.
Yonetim  Kurulu  Uyesi [/
08.03.2011 tarihinden itibaren
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2:Kendi Hukuk' = Danigmanlhk
Burosu¢ / 2007 yilindan itibaren
devam ediyor.

Son 5 Yilda Yonetim ve / veya Mevcut  Sermaye
Denetim Kurulunda | Mevcut Durumda Devam Eden | Pay
Ad1 Soyadi - . -
Bulunduklar: veya Ortag1 | Gorevleri TL %
Oldugu Sirketler ve Unvanlari
1-Bimeks Bilgi islem ve Dis | 1-Emlak Konut Bagimsiz
Ticaret A.S. / Ortak Yonetim  Kurulu  Uyesi /
20.10.2009 tarihinden itibaren
2-Kiler ~ Gayrimenkul  Yatinm | devam ediyor.
Ortaklig1 A.S. / Mart 2008 ile Mart 856.364 4,04
2009 arasi1 Bagmsiz Yonetim | 2-Bimeks Bilgi Islem ve Dis
Kurulu Uyesi Ticaret A.S. Yonetim Kurulu
Baskan Yardimcisi,
3-Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri
Muhammet . . . L
Haluk Sur TIC. AS. { 2008 ile 2010 yillarinda 3-“Cus.hman & Wakefield(Turkiye
sirket ortagi Yonetim Kurulu Bagkani,
4-Cevre Dostué Yesil Binalar
Dernegi Yonetim Kurulu Baskani,
5-Urban Land Institute - ULI
Tiirkige fera Kurulu Bagkani,
6-Form Istanbulh,icra Kurulu
Uyesi,
1-Emlak Konut Bagunsiz
Yonetim  Kurtlu  Uyesi  /
19.04.2012 tarihinden itibaren
Volkan devam ediyor.
Kumas i i

6.5. Ortakhgin Denetim Kurulu Uyelerine iliskin bilgi:

Adi Sovad is Adresi Son 5 Yilda Ortakhktal Gorev Suresi / Kalan Gorev
y g Ustlendigi Gorevler Saresi

Mustafd  Kemal T.C. .Basbakanllk .Toplu Konut Denetim Kurulu 1 yil / 2012 yilina 111$k1n

MidREa Idaresi _Baskanhgl Bilkent Plaza B1 Uyesi 2013 yilinda yapilacak ilk
Blok Bilkent / Ankara Genel Kurul’a kadar.

T.C., Bagbakanlik Toplu Konut Denetim Kuruly 1 yil / 2012 yilina iligkin

Ugur Diilekalp Idaresi’Baskanlig1 Bilkent Plaza Bl Ovesi 2013 yilinda yapilacak ilk
Blok Bilkent / Ankara Y Genel Kurul’a kadar.

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut . 1 yil / 2012 yilina iligkin

gzsglik Arzu Idaresi Baskanligi Bilkent Plaza B1 UD-ezgitlm Kurulu 2013 yilinda yapilacak ilk
¢ Blok Bilkent / Ankara Y Genel Kurul’a kadar.

6102 sayili TTK nin Gegici 6. Maddesi 2. fikrasinin ilgili hiikiimleri geregince;

“400 Uncl maddede 6ngorilen denetgi, 397 nci maddenin dordiincii fikrasina gore denetime tabi tutulan
sirketlerin yetkili orgam tarafindan en ge¢ 31/3/2013 tarihine kadar se¢ilir. Se¢im ile birlikte 6762 sayili
Kanuna gore gorev yapan denetcinin gorevi sona erer. 397 nci maddenin dordiincii fikrasina gore
denetime tabi olmayan sirketlerin 6762 sayili Kanuna gore goérev yapan denetgilerinin gorevi de
31/3/2013 tarihinde sona erer. Bu tarihe kadar 6762 sayiui Kanuna gore gorev yapan denet¢i veya
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denetcilerin herhangi bir sebeple vazifelerinin sona ermesi halinde 6762 sayili Kanunun 351 inci maddesi

uygulanr...”

6.6. Denetim Kurulu iiyelerinin ortakhk paylarina yonelik sahip olduklar1 opsiyonlar hakkinda

bilgi:

YOKTUR

6.7. Onemli olmasi durumunda Denetim kurulu iiyelerinin son bes yillda yonetim ve denetim
kurullarinda bulundugu veya ortag oldugu biitiin sirketlerin unvanlari ve bu yonetim ve denetim
kurullarindaki iiyeligin veya ortakhgin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

YOKTUR.

6.8.Yonetimde soz sahibi olan personele iliskin bilgi

{12

Adi Soyadi &y qu 5 Yida Ortakhkta Ustlendigi
Gorevler
Murat Kurum Genel Mudur - Genel'Mudar Vekili
Genel Mudur

Sinan Ayoglu

Yardimcisi (Teknik)

-Genel Mudir Yardimcisi

Hakan Akbulut

Genel Miidiir Yardimeiss, (Mali ve Idari)

- Finansman ve Portfoy Midri

- Pazarlama Mudur Vekili

) ) GeneldMudur )
Metin Tekin - Thale, Hakedis ve Kabul Miidiirii
Yardimeis: (Uygulama)
Rasim Faruk Kadioglu Genel Miidiir Danismani -Thale Hakedis ve Kabul Miidiirii
Ibrahim Keskin I.Hukuk Miisaviri -Hukuk Miisaviri
Hiseyin Turan Hukuk Miisaviri -Hukuk Miisaviri

Zeynep'Basa

Daire Baskani / Pazarlama Miidiir Vekili

-Pazarlama ve Finansman Mudur Vekili

-lhale Hakedis ve Kabul Miidiirliigii /
Uzman

Tiilay Odakir Thale ve Hakedis Miidiirii
-Thale Hakedis ve Kabul Miidiir Yardimcist
-Insaat Kontrol Miidiirii
-Ekspertiz Midura

Mustafa Agikkutlu 1 Nolu Insaat Kontrol Miidiirii - Ihale Hakedis ve Kabul Midirligi /

Uzman Yardimcisi

-Insaat  Kontrol Insaat

Muhendisi

Miidiirligi  /
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Adi Soyadi &y So"n 5 Yida Ortakhkta Ustlendigi
Gorevler

Hasan Saka 2 Nolu Insaat Kontrol Miidiirii -Insaat Kontrol Miidiirliigii / Uzman
-Etld Proje ve Planlama Muduri

Hakan Gedikli Emlak ve Planlama Mudurt

-Etiid Proje ve Planlama Midiirliigti / Harita
Mih.

Hicran Cakmak

Etlid Proje Muduri

-Etud Proje ve Planlama Midirligi /
Mimar

Fatih Kanitoglu

Ekspertiz Muduri

-Ingaat Konfrol Miidiirliigii / Uzman

Ercan Alioglu

Muhasebe Mdri

-Mali Isler Miidiirliigii / Uzman

[zzet Gani Karakaya

Finansman Mudurt

-Mali Isler Miidiirii

Hasan Vehbi Arslantirk

Yatirimer Iliskileri Miidiirii

-Yatirimer Iliskileri Miidiirliigii 7 Uzman

-Pazarlama Miudiirliigii / Uzman

Ozlem Hanoglu Celik Basimn ve Halkla iliskiler Miidiirii -Basin ve Halkla Iliskiler Miidiirii
) ) ) ) -Mali ve Idari Isler Mid(irii
Halil Ibrahim Sahin Idari Isler ve Insan Kaynaklart Miidiirii .
-Muhasebe ve Insan Kaynaklar1 Midiirti
Halim Atas Ozel Kalem Miidiirii -Ozel Kalem Mudiirii

(1) Yonetimde séz sahibi olan tiim personelin ighadrési “Emlak Konut GYO A.S. Atatiirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvar1 Gardenya 11/B Plaza

Atasehir / Istanbuldr.

(2) Yonetimde s6z sahibi olan personel Emlak Konut’ta pay sahibi degildir.

6.9.0nemli olmasi durumunda yonetimdersoz sahibi olan personelin son bes yilda yonetim ve
denetim kurullarinda bulunduguiveya ortag oldugu biitiin sirketlerin unvanlar1 ve bu yonetim ve
denetim kurullarindaki iiyeligin veya ortakligin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Adi Soyadi

is Adresi

Son 5 Yilda Ortakhk Disinda Ustlendigi
Gorevler

Murat Kurum

Emlak Konut GYO A.S. Atatiirk Mahallesi
Torgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza
Atasehir / Istanbul

Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi

- Selimpasa Emlak Konutlar1 Site Yonetimi

Sinan Ayoglu iltlisg:}iir(/)iz:tlanfilvarl Gardenya 11/B Plaza Yénetim Kurulu Uyesi
-Istanbul Cami ve Egitim-Kiltir Hizmet
Birimleri Yaptirma ve Yasatma Dernegi /
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeisi
Emlak Konut GYO A.S. Atatiirk Mahallesi
Metin Tekin Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza| -Bati Atasehir Cami ve Hizmet Birimleri

Atasehir / Istanbul

Yaptirma ve Yasatma Dernegi / YOnetim
Kurulu Bagkan Yardimcist

-Sercan Paz. Enerji Ins. A.S. / Yénetim Kurulu
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Adi Soyadi

is Adresi

Son 5 Yilda Ortakhk Disinda Ustlendigi
Gorevler

Bagkan Yardimcisi

-Serkan Motorlu Araglar San. Tic. Ltd. Sti.
Ydnetim Kurulu Uyesi

-Bahgesehir Spradon Quartz Site Yonetimi /
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeisi

Hakan Akbulut

Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi
Turgut Ozal Bulvar Gardenya 11/B Plaza
Atagehir / Istanbul

-Burgazkent Site Yonetimi / Yonetim Kurulu
Bagkani
-istanbul Merkez Cami ve Egitim-Kiiltir
imleri Yaptirma ve Yasatma Dernegi
ulu Uyesi

Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi

Rasim Faruk Kadioglu Turgut O;al Bulvar1 Gardenya 11/B Plaza
Atasehir / Istanbul
Emlak Konut GYO A.S. Atatiirk

Ibrahim Keskin Turgut Ozal Bulvari Gardenya

Atasehir / Istanbul

Hiseyin Turan

Zeynep Basa

Tiilay Odakir

e Hizmet Birimleri
Dernegi / Denetim

11/B Plaza

ut GYO A.S. Atatiirk Mahallesi
Bulvart Gardenya 11/B Plaza

-Bahgegehir Spradon Quartz Site Yonetimi /
Ydnetim Kurulu Uyesi

-Istanbul Merkez Cami ve Egitim-Kiiltiir
Hizmet Birimleri Yaptirma ve Yasatma Dernegi
/'Y6netim Kurulu Uyesi

- Istanbul Cami ve Egitim-Kiiltiir
Hizmet Birimleri Yaptrma ve
Dernegi / Denetim Kurulu Uyesi

Yasatma

Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi

-Selimpasa Emlak Konutlar1 Site Yonetimi /

Hasan Saka Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza| . .. i
Atasehir / Istanbul Yonetim Kurulu Uyesi
-Istanbul 1 Nolu Tabiat Varhklarmi Koruma
Emlak Konut GYO AS. Atatiirk Mahallesi| C019¢ Komisyonu Uyesi
Hakan Gedikli Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza

Atasehir / Istanbul

-Bat1 Atasehir Cami ve Hizmet Birimleri
Yaptirma ve Yasatma Dernegi / Denetim
Kurulu Uyesi
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Adi Soyadi

is Adresi

Son 5 Yilda Ortakhk Disinda Ustlendigi
Gorevler

Hicran Cakmak

Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi
Turgut Qzal Bulvari Gardenya 11/B Plaza
Atagehir / Istanbul

-Istanbul 3 Nolu Tabiat Varliklarini Koruma
Bélge Komisyonu Uyesi

Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi

-Selimpasa Emlak Konutlar1 Site Yonetimi /

Fatih Kanitoglu Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza| Denetim Kurulu Uyesi
Atasehir / Istanbul
-Misstanbul Evleri Site Yonetimi / Denetim
Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi Kurulu Uyesi
Ercan Alioglu Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza

Atasehir / Istanbul

- Istanbil Cami ve Egitim-Kultir
Hizmet Birimleri Yaptirma ve Yasatma Dernegi
[Denetim Kurulu Uyesi

Izzet Gani Karakaya

Emlak Konut GYO A.S. Atatirk Mahallesi
Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza
Atasehir / Istanbul

Hasan Vehbi Arslantiirk

Emlak Konut GYO A.S. Atatiirk Mahallesi
Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza
Atasehir / Istanbul

-Istanibul Merkez, Camii,ve Egitim-Kiiltiir
Hizmet Birimleri Yaptirma ve Yasgatma Dernegi
/ Denetim Kurulu Uyesi

Emlak Konut GYO “A.S. Ataturk Mahallesi

-Mimarsinan Kentplus Site Yonetimi / Y6netim
Kurulu Uyesi

Ozlem Hanoglu Celik Turgut Ozal Biilvar1 Gardenya, 11/B Plaza
Atasehir{/ Istanbul =Merkez Kayasehir AVM / Yonetim Kurulu
Uyesi
-Corlu Ergene Vadisi Site Yonetimi / Denetim
. Bmilak_Konut GYORA.S4 Atatiirk Mahallesi | <UrUIV UYes
Halil Ibrahim Sahin Turgut. Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza Listanbul Merkez Cami ve Hizmet Birimleri
Atasehir / Istanbul - o
Yaptirma ve Yasatma Dernegi /" Yonetim
Kurulu Uyesi
-Yoénetimi / Yonetim Kurulu Uyesi
-Istanbul Merkez Cami ve Egitim Kiiltiir
Emlak "Konut GYO A.S. Atatirk Mabhallesi | Hizmet Birimleri Yaptirma ve Yagatma Dernegi
Halim Atag Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B Plaza| / Yonetim Kurulu Uyesi

Atasehir / Istanbul

-Istanbul Cami ve Egitim Kiiltir Hizmet
Birimleri Yaptirma ve Yasatma Dernegi /
Yénetim Kurulu Uyesi

6.10. Yonetimde soz sahibi olan personelin ortakhik paylarina yonelik sahip olduklar1 opsiyonlar

hakkinda bilgi:

YOKTUR.

6.11.0rtakhigin yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanhik deneyimleri hakkinda bilgi:
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Adi Soyadi

Gorevi /
Unvam

Ogrenim
Durumu

Kisa Ozgecmis

Ertan Yetim

Yonetim
Kurulu Baskani

Lisans

Ertan Yetim, Karadeniz Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi
Béliimii mezunudur. Is hayatina 1988 yilinda baslans olup
gesitli kurum ve kuruluslarda calismistir. 1997 — 2004 yillari
arasinda Kiptas’ da Kontrol Amiri, 2004 — 2006 yillar1 arasinda
Emlak Pazarlama Ins. Tic. A.S.” nde Genel Miidiir, 2006 — 2007
yillar1 arasinda da Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S.” de
Degerleme Uzmani olarak gorev yapmis ve 2007 yilindan
itibaren de TOKI’ de uzman olarak gorev yapmaktadir. Emlak
Konut GYO A.S.” nde 10.06.2005 tarihinden itibaren Yonetim
Kurulu Bagkan Vekili olarak gorev yapmus,08.03.2011
tarihinden itibarende Yonetim Kurulu Baskam olarak gorev
yapmaktadir.

Veysel Ekmen

Ydnetim
Kurulu Baskan
Vekili

Lisans

Veysel Ekmen, Marmara Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Isletme Boliimii mezunudur. is hayatima 1984 yilinda
Serbest Muhasebeci Mali, Miisavir olarak baslamis ve halen de
devam etmektedir. 2004 —2009 yillarivarasinda iktisat Yatirim
Menkul Deger A.S. ile Rumeli Hayat Sigorta A:S.” nde Denetim
Kurulu Uyeligi yapmis ve 2010 yilindan itibarende Cine 5
Filmcilik «Yapimeiik A.S. " Denetim Kurulu Uyesidir. ller
Bankas1 A.S. Yénetim, Kurulu Uyesitde olan Veysel Ekmen,
Emlak Konut GYO A.S:»nde 2003 —»2005 yillar1 arasinda
Denetim Kurulu Uyesi, 2005 =,2009 yillar1 arasinda Yonetim
Kurulu Uyesi' olatak/gérev yapmis, 08.03.2011 tarihinden
itibarende Yonetim Kurulu“Baskan Vekili olarak gorev
yapmaktadir.

Murat Kurum

Yonetim
Kurulu  Uyesi
ve Genel
Muddir

Lisans

Murat Kurum, . Selguk » Universitesi Insaat Miihendisligi
mezunudur. {s hayatina 1999 yilinda baslamis olup, 1999 ~ 2000
yillart arasinda Gestas Ins. San. Tic. A.S.” nin Istanbul, Ankara
ve Konya’ daki insaat santiyelerinde saha miihendisi olarak
gorev yapmustir. 2000 ~ 2001 yillar1 arasinda askerlik gorevini
yaptigi Simak Deniz AMF Taburu’ nun muhtelif binalarmin
ingaat onarim iglerinde insaat miihendisi olarak gorev yapmuistir.
2001 ~ 2004 yillar1 arasinda Hasemoglu Ins. San. Ltd.Sti’ nin
Bing6l, Bursa ve Ankara’ daki insaat santiyelerinde saha
mithendisi olarak gdorev yapmustir. 2004 ~ 2005 yillart arasinda
Levent Yapt Firmasinda ingaat santiyeleri sorumlusu olarak
gorev yapmustir. 2005 ~ 2006 yillar1 arasinda TOKI’nin Ankara
santiyelerinde uzman olarak gérev yapmistir. 2006 ~ 2009 yillar1
arasinda TOKI Istanbul Uygulama Daire Baskanligi’nda Avrupa
Yakasi Uygulama Sube Midirli olarak gorev yapmistir.
02.11.2009 yilindan itibaren Emlak Konut GYO A.S. Yonetim
Kurulu tyesi ve Genel Miidiir Vekili ve olarak gorev yapmis
olan Murat KURUM, halen Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel
Miidiir olarak gorev yapmaktadir.

Mehmet
Kahraman

Ali

Yonetim
Kurulu Uyesi

Y iksek
Lisans

Mehmet Ali Kahraman, Orta Dogu Teknik Universitesi Sehir ve
Bolge Planlama Bolimii mezunudur. Orta Dogu Teknik
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisinde Bolge Planlama (izerine
Yiiksek Lisans yapmistir. Is hayatina 1997 yilinda TOKI’ de
baslamistir. TOKI” de sirasiyla, 1997 — 2002 yillar1 aras1 Uzman,
2002 — 2010 yillar1 aras1 Idare Baskan Danigmani ve 2010 —
2011 yillart arast da Strateji Gelistirme Daire Baskani olarak
gorev yapmistir. 2011 yilinda ikibuguk ay kadar Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Miistesar Yardimeist Vekili olarak goérev
yapmig ve 19.09.2011 tarihinden itibaren de Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirii olarak gorev
yapmaktadir. 08.03.2011 tarihinden itibaren Emlak Konut GYO
A.S. Yénetim Kurulu Uyesidir.
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Ali Seydi
Karaoglu

Ydnetim
Kurulu Uyesi

Lisans

Ali Seydi Karaoglu, Ankara Universitesi Isletme Fakiiltesi
mezunudur. Is hayatina 1985 yilinda Arsa Ofisi Genel
Miidiirligli’ nde baglamistir. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiinde
strastyla, 1985 — 1987 yillar1 arast Eryaman Konut Alami Ingaat
Amirliginde Teknisyen, 1987 — 1989 yillar1 aras1 Kamulastirma
Dairesinde Teknisyen ve 1989 — 2004 yillar1 arasi da Istanbul
Bolge Miidiirliigli Emlak Sube Midiirii olarak gérev yapmustir.
2004 — 2010 yillar1 arasi TOKI Istanbul Uygulama Daire
Bagkanligi Emlak Sube Miidiirii olarak goérev yapmus ve 2010
yilindan itibarende TOKI Istanbul Emlak Dairesi Bagkam olarak
gorev yapmaktadir. 08.03.2011 tarihinden itibaren Emlak Konut
GYO A.S. Yonetim Kurulu UyeSidir.

Muhammet Haluk
Sur

Bagimsiz
Yonetim
Kurulu Uyesi

Y iiksek
Lisans

Muhammet Haluk Sur) Bogazici Universitesi Insaat
Miihendisligi  mezunudur.| Yiiksek lisansini, Bogazigi
Universitesi Cevre /Bilimleri Enstitiisinde yapmistir. 1981
yilinda NATO bursuyla, University of,Washington’da Cevre
Miihendisligi alaninda ‘¢alismalar yapmistir. 1983 — 1991 yillan
arasinda, kurucu Genel Midiri oldugu sirket ile yurt disinda ve
yurt i¢inde'insaatiprojeleri gergeklestirmistir. 1991 — 1999 yillari
arasinda, Thlas Holding, Gayrimenkul Gelistirme ve Insaat Grup
Baskanligi’nda icra kuruluniiyesi olarak gorev yapmistir. 1999 -
2006 yillart ‘arasihda Thlas GYO’nun kurucu Yoénetim Kurulu
Bagkant ve Genel) Miidiirii olaraks gérev yapmustir. Sektor
temsilcisi arkadaglart ile birlikte kurmus oldugu GYODER’de,
2004 yilinda Baskan Yardimcisi ve 2005 — 2007 yillarinda da
Baskanlik gorevinde bulunmustur. Halen, Cushman & Wakefield
Tiirkiye YonetimdKurulu Baskanligi, Cevre Dostu Yesil Binalar
Dernegi Y 6netim Kurulu Baskanligi, Urban Land Institute - ULI
Tirkiye Iera Kurulu Baskanligi, Bimeks Kurucu ortak ve
Yonetim Kurulu {iyeligi, Forum Istanbul icra Kurulu iiyeligi
gorevlerini sirdtrmektedir.

Volkan Kumas

Yonetim
Kurulu Uyesi

kisans

Volkan Kumas, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
mezunudur. Is hayatina 2003 yilinda bir Hukuk Biirosunda
serbest Avukat olarak bagladi. 2007 yilindan itibaren kendi
biirosunda serbest Avukat olarak gérev yapmaktadir. 30.04. 2012
tarihinden itibaren Emlak Konut GYO A.S. Yonetim Kurulu
Uyesidir.

Mustafa  Kemal
Miiderrisoglu

Denetim
Kurulu Uyesi

Lisans

Mustafa Kemal Miiderrisoglu, Anadolu Universitesi Isletme
Boliimii mezunudur. 1978 yilinda baglamis oldugu is hayatinda,
1978 — 1994 yillar1 arasinda Etibank Genel Miidiirligi’'nde
memur ve Miidiir Yardimcisi olarak, 1994 — 1998 yillar1 arasinda
Etibank Bankacilik A.O.’nda Miudiir Yardimcisi olarak, 1998 —
2001 yillar1 arasinda T.Emlak Bankasi A.S. Bolge Midiiri
olarak, 2001 — 2002 yillari arasinda T.C. Ziraat Bankasi Bolge
Mudiirii olarak, 2002 — 2008 yilar1 arasina TOKi’de Personel
Miidiirii olarak gérev yapmus olup, halen TOKI’de Personel ve
Egitim Dairesi Bagkani olarak gérev yapmaktadir.

Ugur Diilekalp

Denetim
Kurulu Uyesi

Lisans

Ugur Diilekalp, Ankara Universitesi Radyo — TV Bolimi
mezunudur. 1990 yilinda TOKi’de baslamis oldugu is hayatinda,
1990 - 2000 yillar1 arasinda Basin ve Halkla Tliskiler
Miisavirliginde uzman olarak, 2000 — 2002 yilar1 arasinda Basin
ve Halkla Iliskiler Miisavirligi Sube Miidiirii olarak gorev
yapmustir. 2002 yilindan itibaren de TOKi’de Basin Miisaviri
olarak gorev yapmaktadir.

Ayse Arzu

Ozgelik

Denetim
Kurulu Uyesi

Y iiksek
Lisans

Ayse Arzu Ozgelik, Gazi Universitesi Mimarlik Boliimii
mezunudur. Yiiksek Lisansim 9 Eyliil Universitesi Mimarlik
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Boliimiinde yapmustir. 1985 yilinda baglamis oldugu is
hayatinda, 1985 — 1993 yillar1 arasina g¢esitli mimari biirolarda
mimar olarak, 1993 — 2002 yillar1 arasinda T.Emlak Bankasi
Izmir Bolge Uygulama Bas Miidiirliigiinde mimar olarak gérev
yapmustir. 2002 yilindan itibaren de, TOKI Izmir biriminde
gorev yapmaktadir.

Sinan Ayoglu

Genel  Midir
Yardimcisi
(Teknik)

Lisans

Sinan Ayoglu, Karadeniz Universitesi Insaat Miihendisligi
boliimii mezunudur. 1988 yilinda baslamig oldugu is hayatinda,
1988 — 2008 yillar1 arasinda ¢esitli kurum ve kuruluslarda gorev
yapmistir. 2008 yilinda Emlak Konut’ ta géreve baslamis olup,
bu tarihinden itibaren de teknik dslerden sorumlu Genel Midiir
Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.

Metin Tekin

Genel  Mudur
Yardimcisi
(Uygulama)

Lisans

Metin Tekin, ODTU Gaziantep Miihendislik Fakiiltesi insaat
Miihendisligi mezunudur. 1989 yilinda baslamis oldugu is
hayatinda, 1989 — Qcak 2010 yillari arasinda cesitli kurum ve
kuruluglarda caligmistir. Ocak 2010 yilinda Emlak Konut’ ta
goreve baslanmis ve bu tarihten itibaren Ihale Hakedis ve Kabul
Miidiirii olarak, gorev yapmustir. 12.03.2012 tarihinden itibaren
de uygulamadan sorumlu Genel Mudiir Yardimeis: olarak gorev
yapmaktadir.

Hakan Akbulut

Genel  Midir
Yardimcisi
(Mali ve Idari)

Lisans

Hakan Akbulut, Uludag Universitesi I.I.B.F. Kamu Yonetimi
boliimii mezunudur., 1990 yilinda baglamis oldugu is hayatinda,
1990 - 2003 yillar: arasinda cesitli kurum ve kuruluslarda gorev
yapmustir. 2003 yilinda Emlak Konut’ta géreve baslamis olup,
2003 — Aralik 2009 yillar1 arasinda, Finansman ve Portfoy
Midiirii olarak gorev yapmis, Aralik 2009 tarihinden itibaren de,
mali veridari iglerden sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi olarak
gorev yapmaktadir.

Rasim
Kadioglu

Faruk

Genel  Midur
Danigsmam

On Lisans

Rasim Faruk Kadioglu, Cumhuriyet Universitesi Meslek Yiiksek
Okulu insaat Boliimii mezunudur. 1982 yilinda baslamis oldugu
15 hayatinda, 1982 — 2003 yillar1 arasinda cesitli baraj ve ingaat
santiyeleri ile Kurum ve Kuruluslarda gérev yapmustir. Ekim
2003 yilinda Emlak Konut’ta goreve baslamis olup, Mart 2007 —
Ocak 2010 yillar1 arasina Thale Hakedis ve Kabul Miidiirii olarak
gorev yapmig, Ocak 2010 tarihinden itibaren de Genel Mudur
Danigmant olarak gérev yapmaktadir.

Ibrahim Keskin

1. Hukuk
Miisaviri

Lisans

Ibrahim Keskin, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
mezunudur. 1998 yilinda baslamis oldugu is hayatinda, 1998 —
2003 yillar1 arasinda cesitli kurum ve kuruluslarda caligmustir.
Nisan 2003 yilinda Emlak Konut’ ta goreve baslamis ve 2004
yilindan itibaren de Hukuk Miisaviri olarak gdrev yapmustir.
23.03.2011 tarihinden itibaren 1.Hukuk Miisaviri olarak goérev
yapmaktadir.

Hiseyin Turan

Hukuk
Miisaviri

Lisans

Hiiseyin Turan, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
mezunudur. 1974 yilinda baslamis oldugu is hayatinda, 1974 —
1989 yillar1 arasinda ¢esitli kurum ve kurulusglarda ¢aligmistir.
Aralik 1989 yilinda Emlak Konut’ta avukat olarak calismaya
baslamis olup, 1995 yilindan itibaren de 1. Hukuk Miisaviri
olarak gorev yapmustir. 23.03.2011 tarihinden itibaren Hukuk
Miisaviri olarak gorev yapmaktadir.

Zeynep Basa

Daire Bagkam
ve Pazarlama
Mudur Vekili

Lisans

Zeynep Basa, Egitim Enstitiisii ve Anadolu Universitesi iktisat
Fakiiltesi mezunudur. 1978 yilinda baslamis oldugu is hayatinda,
1978 — 1991 willar1 arasinda cesitli kurum ve kuruluslarda
calismistir. 1991 yilinda Emlak Konut’ta goreve baslamis olup,
2003 yilindan itibaren Daire Bagkan1 ve 2008 yilindan itibaren
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de Daire Bagkani ve Pazarlama Miidiir Vekili olarak goérev
yapmaktadir.

Tiilay Odakir

Thale ve
Hakedis Miidiir

Lisans

Tiilay Odakir, Istanbul Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesi
mezunudur. 1993 yilinda baslamis oldugu is hayatinda, 1993 —
2004 yillar1 arasinda c¢esitli kurum ve kuruluslarda ¢aligmistir.
Ekim 2004 yilinda Emlak Konut’ta géreve baslamis olup, Mart
2007 — Ocak 2010 yillar1 arasma Thale Hakedis ve Kabul Miidiir
Yardimeisi, Ocak 2010 — Mart 2012 yillar1 arasi Thale Hakedis
ve Kabul Midiirligiinde Uzman olarak goérev yapmis, Mart 2012
tarihinden itibaren de Thale ve Hakedis Miidiirii olarak gérev
yapmaktadir.

Mustafa
Asikkutlu

1 Nolu Insaat
Kontrol
Muduri

Y iksek
Lisans

Mustafa Asikkutlu, Balikesit Universitesi Insaat Miihendisligi
bolimi mezunu olup Yiiksek Lisansin1 ayni Universitede
tamamlamugstir. 2003 452007 wyallart arasinda ¢esitli kurum ve
kuruluslarda g¢aligmigtir. Mart 2007 "yalinda Emlak Konut’ da
goreve baglamig olup, Mart 22007 - Kasimy2009 yillart arasi
Ingaat Kontrol Miidiirliigiinde, Kasim 2009-Nisafip2011 yillar:
aras1 ThaledHakedis ve Kabul Miidiirliigiinde gérev yapmuistir.
Nisan 2011-Mart 2012 tarihleri arasi Ekspertiz Miidiirii olarak
gbrev yapmus, Mart 2012, tarihinden itibaren de insaat Kontrol
Miidiirii olarak gorev yapmaktadir.

Hasan Saka

2 Nolu Insaat
Kontrol
Muduri

Lisans

Hasan Saka, Orta Dogd Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi
Bolimii mezunudur. 1996 yilinda baslamis oldugu is hayatinda,
2996 — 2010 yillart arasinda cesitli kurum ve kuruluslarda ve
ingaat santiyelerinde gorev yapmustir. Haziran 2010 yilinda
Emlak, Konut’tadgéreve baslamig olup, Haziran 2010 — Kasim
2012 yillar1 darasinda Insaat Kontrol Miidiirliigiinde Uzman
olarak gorev yapmis, Kasim 2012 tarihinden itibaren de 2 Nolu
Insaat Kontrol Miidiirii olarak gérev yapmaktadir.

Hakan Gedikli

Emlak ve
Planlama
Muddri

Lisans

Hakan  GEDIKLI, Karadeniz Teknik Universitesi Jeodezi ve
Fotogrametri Miihendisligi Boliimii 2010 mezunudur. Is hayatina
2000 yilinda Sultanbeyli Belediyesinde baglamis olup; 2006
yilina kadar saha miihendisligi, kontrolorlik ve yoneticilik gibi
gorevlerde bulunmustur.2006 yilinda EKGYO A.S. biinyesine
katilarak Harita Miihendisi, Etiid Proje ve Planlama Midiirii ve
halen devam etmekte olan Emlak ve Planlama Midirligi
gorevlerinde bulunmustur.

Hicran Cakmak

Etud
Mudurt

Proje

Lisans

Hicran Cakmak, Trakya Universitesi Miihendislik Mimarlik
Fakiiltesi Mimarlik Boliimi mezunudur. 1995 yilinda baglamis
oldugu is hayatinda, 1995 — 2000 yillar1 arasinda Ozel bir
firmada gorev yapmistir. Nisan 2003 yilinda Emlak Konut’ta
goreve baglamis olup, Nisan 2010 tarihinden itibaren de Etid
Proje Midiirii olarak gorev yapmaktadir.

Fatih Kanitoglu

Ekspertiz
Mudurt

Lisans

Fatih Kanitoglu, Istanbul Universitesi Miihendislik Fakiiltesi
Ingaat Miihendisligi Boliimii mezunudur. 2000 — 2004 yillari
arasinda kendi ingaat firmasi ile faaliyetlerde bulunmus, 2004 —
2005 yillart arasinda da &zel bir insaat firmasinda ¢aligmistir.
Emlak Konut GYO A.S.” de 2005 yilinda goreve baslamis, 2005
— 2012 yillar1 arasinda Insaat Kontrol Miidiirliigiinde Uzman
olarak goérev yapmis ve Mart 2012’ den itibaren de Ekspertiz
Midiirii olarak gorev yapmaktadir.

Ercan Alioglu

Muhasebe
Muduri

Lisans

Ercan Alioglu, Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi
mezunudur. 1996 yilinda baslamis oldugu is hayatinda, 1996 —
2003 yillar1 arasinda ¢esitli Kurum ve Kuruluglarda gorev
yapmistir. Agustos 2003 yi1linda Emlak Konut’ta géreve baslamig
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olup, Agustos 2003 — Kasim 2012 yillar1 arasina Mali isler
Miidiirligiinde Uzman olarak gorev yapmis, Kasim 2012
tarihinden itibaren de Muhasebe Midiri olarak gorev
yapmaktadir.

izzet Gani

Karakaya

Finansman
Muduri

Lisans

Izzet Gani Karakaya, Anadolu Universitesi Iktisat Boliimii
mezunudur. 1978 yilinda baslamis oldugu is hayatinda, 1978 —
2010 yillar1 arasinda Ulastirma ve Devlet Bakanlhigina bagh KiT
ve Kuruluslarda, IBB Istirak Sirketleri ve Tiirkiye’ nin 6nde
gelen Ozel Sektdr Holding Kuruluslarinda Mali isler, Muhasebe,
Finansman Miidirii olarak gorev yapmustir. Temmuz 2010
yilinda Emlak Konut’ ta Mali Isler Miidiirii olarak géreve
baglamis olup, Kasim 2012 tarihinden itibaren de Finansman
Miidiirii olarak gorev yapmaktadir.

Hasan Vehbi

Arslantlrk

Yatirimel
Mliskileri
Mudara

Lisans

Hasan Vehbi Arslantiick, Istanbul Teknik Universitesi Insaat
Miihendisligi Bolimii mezunudur. 51995 yilindan 2005 yilina
kadar cesitli sektorlerde gegcen is deneyimi sonrasinda 2005
yilinin Eyliil ayinda Emlak Konut’ta insaat miihendisi olarak
calismaya ba§lamistir. Emlak Konut’ta strastyla, Insaat Kontrol
Midiirliiglinde Teknik Sef, “Pazarlama Mudurliigiinde Birim
Miidiir Yardimeis1 gorevlerinde bulunmustur. Halen Yatirimei
Iligkileri ~Miidiirligiinde "Birim ~ Miidiirii olarak gorevini
strdurmektedir.

Ozlem Hanoglu
Celik

Basin ve
Halkla Tligkiler
Muduri

Lisans

Ozlem Hanoglu' Celik, Anadolu Universitesi Iktisadi ve Idari
Bilimler Fakiiltesi Iktisat Boliimii mezunudur. 2000 yilinda
baglamis oldugu 1§ hayatinda, Mayis 2004 yilinda Emlak
Konut’ta goreve baslamis olup, 2006 yilindan itibaren de Basin
ve Halkla iliskiler Miidiirii olarak gorev yapmaktadir.

Halil [brahim

Sahin

Idari Isler ve
Insan
Kaynaklar1
Midtru

Lisans

Halil'Tbrahim Sahin 1976 Ankara fktisadi Ticari Ilimler mezunu
olup okul yillarinda is hayatina atilmistir. Cesitli Sirketlerde
Muhasebe “Mudiirliigii yapmis ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik Unvanini almis, 1997 — 2002 yilar1 arasinda Istanbul
Gaz Dagitim A.S. (IGDAS) da Mali Isler Miidiirliigii gorevini
islenmistir. 2003 Yili sonunda Emlak Konut’ta Muhasebe
Miidiirii olarak Goreve baglamis, 2005 yilinda Insan Kaynaklar
biriminin baglanmasiyla Muhasebe ve Insan Kaynaklari
Miidiirliigii, 2008 yilinda idari Isler birinin de birlesmesiyle
Mali Isler Miidiirliigii gorevini iislenmistir. 2010 Temmuz
aymndan itibaren Idari Isler ve Insan Kaynaklar1 Miidiirliigiinii
gorevini ylritmektedir.

Halim Atas

Ozel kalem

Mudurd

Lisans

Halim Atas, Anadolu Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi Isletme Boliimii mezunudur. 1979 yilinda baslamus
oldugu is hayatinda, 1979 — 2005 yillar1 arasinda ¢esitli Kurum
ve Kuruluglarda gorev yapmistir. Kasim 2005 yilinda Emlak
Konut’ta géreve baslamis olup, Kasim 2005°den itibaren Ozel
Kalem Mudiri olarak gorev yapmaktadir.

6.12.0rtaklik son 5 yil icerisinde kurulmus ise ortakligin kurucularina iliskin bilgi:

YOKTUR.

6.13.0rtakligin mevcut yonetim, denetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi olan personel ile
ortaklik son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalik iliskileri hakkinda bilgi:

YOKTUR.
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6.14.Son 5 yilda, ortakligin mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personel hakkinda yiiz kizartica suclardan dolay1 alinmis cezai kovusturma ve/veya
hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk
ve/veya Kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigi hakkinda bilgi:

Anilan kisilerle ilgili olarak varsa, yiiz kizartici suglardan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya
hiikiimliiligiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazlik ve/veya
kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadig1 hakkinda bilgi yer alacaktir.

6.14.1. Devam Eden Davalar

a. istanbul 3. icra Ceza Mahkemesi

Esas No: 2010/1051

Sug¢ duyurusunda bulunan: BGB Mimarlik Restorasyon Miih. Miit. San. Tic. Ltd. Sti.
Hakkinda Sug¢ duyurusunda YoOnetim Kurulu Uyeleriqveyikinci derece imza yetkisine haiz
bulunulanlar: Emlak Konut yetkilileri

Sevk Maddesi: Icra iflas Kanunu/89.ve 338. maddeleri

Dosya Asamasi: 19.12.2008 tarihli 2008/5302 sayili mahkeme karari

Karar: Beraat

Tulip-FMS-Mertkan-ilci Ortak Girisimi aleyhine alacakli BGB\Mimarlik Réstorasyon Miih. Miit. San.
Tic. Ltd. Sti. tarafindan Istanbul 2. Icra Miidiirliigii’niin 2010/22436 E. sayilt dosyasindan yapilan icra
takibinde Emlak Konut’a birinci haciz ihbarnamesi génderilmistir. S6z konusu isin heniiz tamamlanmamis
olmast nedeniyle Tulip-FMS-Mertkan-Ilei Ortak Girisimi ile olan kesin hesabin yapilamadigi,
yuklenicinin Emlak Konutun sézlesmesel haklart nedeniyle bloke edildigi belirtilerek haciz ihbarnamesine
itiraz edilmistir. Bunun iizerine/BGB Mimarlik Restorasyon Mith. Miit. San. Tic. Ltd. Sti.’nin sikayeti ile
Emlak Yonetim Kurulu Uyeleri ve ikinci_derece imza yetkisine haiz Emlak Konut yetkilileri aleyhine
Emlak Konut’tan haciz ihbarnamesine’verilen cévabin gergege aykiri oldugu iddiastyla istanbul 3. Icra
Ceza Mahkemesi nezdinde 2010/1051 E. sayili dosyayla:dava agilmistir. Mahkeme beraat karari vermis
olup miistekinin temyiz itirazinin neticesi beklenmektedir.

b. istanbul 3. icra Ceza Mahkemesi

Esas No: 2012/11

Su¢ duyurusunda bulunan: Kaptan Demir Celik End. Ve Tic. A.S.
Hakkinda Suc duyurusunda Sirket yetkilileri

bulunulanlar:

Sevk Maddesi: Icra Iflas Kanunu 89 ve 338. maddeleri
Dosya Asamasi: Yargilama devam etmektedir.

Tulip-FMS-Mertkan-ilci Ortak Girisimi aleyhine alacakli Kaptan Demir Celik End. Ve Tic. A.S.
tarafindan yapilan icra takibinde Emlak Konut’a birinci haciz ihbarnamesi gonderilmistir. S6z konusu isin
heniiz tamamlanmamis olmasi nedeniyle Tulip-FMS-Mertkan-ilci Ortak Girisimi ile olan kesin hesabmn
yapilamadigi, yiiklenicinin Emlak Konutun sézlesmesel haklar1 nedeniyle bloke edildigi belirtilerek haciz
ihbarnamesine itiraz edilmistir. Bunun iizerine Kaptan Demir Celik End. Ve Tic. A.S.’nin sikayeti ile
Emlak Konut yetkilileri aleyhine Emlak Konut’tan haciz ihbarnamesine verilen cevabin gergege aykiri
oldugu iddiastyla Istanbul 3. icra Ceza Mahkemesi nezdinde 2012/11 E. sayili dosyayla dava acilmistir.
Yargilama devam etmektedir.

c. Kicuikgekmece 6. Asliye Ceza Mahkemesi
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Esas No: 2010/1357

Sug¢ duyurusunda bulunan: Tulip Gayrimenkul Gelistirme San. A.S.

Hakkinda Suc duyurusunda Murat Kurum-Hasan Hacihasanoglu

bulunulanlar:

Sevk Maddesi: Hakki Olmayan Yere Girme, Caligma Hiirriyetini Tahdit, Mala

Zarar Verme

Dosya Asamasi: Yargilama devam etmektedir.

Tulip-FMS-Mertkan-ilci Ortak Girisimi ile Emlak Konut arasinda akdedilen sézlesmenin feshi ile birlikte
Miin’akid sozlesme ve eki Yapim Isleri Genel Sartnamesi geregince santiyeye el konulmasi sebebiyle
Tulip A.S.’nin yaptig1 sikayet {izerine acilan davadir. Davada Sirketin santiyeye ve bedelini ddedigi
mallara el koymasinin sézlesmesel ve yasal hakki oldugu, Tulip A.S.’nin tek basina sikayet hakkinin
bulunmadiglr yoéniinde savunma yapilmistir.20.03.2013 tarihli durugsmada miidahillere esas hakkinda
beyanlarin1 sunmak {izere gelecek celseye kadar siire verilmesine, durusmanin 24.04.2013 tarihine
birakilmasina karar verilmistir.

6.14.2. Kesin HuUkim Olan Davalar
6.14.2.1. Ertan Yetim’in taraf oldugu ceza davalar
a. Istanbul 4. icra Ceza Mahkemesi

Esas No: 200712831

Sug¢ duyurusunda bulunan: Sedat Coban
Hakkinda Su¢  duyurusunda Emlak Konut vekilleri(asagida isimleri verilmistir.)
bulunulanlar:

Sevk Maddesi: Icradifias K anunu 89 ve 338’inci maddeleri
Dosya Asamasi: 11.12.2007 tarihli 2007/3994 sayili mahkeme karari
Karar: Beraat

Liileburgaz projesinin yiiklenicisi Deltd Ingaat-Ozyap1 ortak girisiminin ortaklarindan Delta Insaat
aleyhine alacakli Sedat Coban tarafindan Istanbul 6. icra Miidiirliigii’niin 2007/4445 E. sayili dosyast ile
yapilan icra takibinde, Emlak" Konut’a, 16.04.2007 ve 30.05.2007 tarihlerinde haciz ihbarnameleri
gonderilmistir. S6z konusu ihbarnamelere Emlak Konut sirasiyla 24.04.2007 ve 08.06.2007 tarihlerinde
cevabén ortak girisimin alacaklari i¢in hakedislere haciz serhi islendigini ancak bu hak edislerin Delta
Ingdat’in tek basina alacagmmin olmadigini ve hak edislerin ortak girisimin alacagi olmasi nedeniyle
ortaklik konusu alacagin tamaminin ortaklarlardan birinin borcu dolayistyla haczinin miimkiin olmadigin
ancak ortakligin tasfiyesinden sonra haczin miimkiin oldugunu bildirmistir. Bunun {izerine Sedat Coban’n
yapmis oldugu sikayet iizerine Emlak Konut vekilleri Erdogan Bayraktar, Cagatay Goktayoglu (gorev
suresi: 2004-2010), Ertan Yetim, VVeysel Ekmen (gdrev suresi: 2005-2009), Vedat Demir6z, Hasip Tahrali
(gorev siresi: 2007-2009) ile Fatma Ruhan Akyilmaz aleyhine haciz ihbarnamelerine verilen beyanin
gercege aykir1 oldugu iddiastyla Istanbul 4. icra Ceza Mahkemesi nezdinde 2007/2831 E. sayili dosyayla
dava agilmistir. Mahkeme 11.12.2007 tarih ve 2007/3994 K. sayili karart ile beraat karar1 vermistir.

6.15.Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim Kkurulu iiyesi veya yonetimde séz sahibi oldugu sirketlerin iflas,
kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

YOKTUR.
6.16.Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan

personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca kamuya
duyurulmus davalar/su¢ duyurular1 ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:
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Anilan kisilerle ilgili olarak resmi daireler veya diizenleyici otoriteler (belirli meslek birlikleri dahil)
tarafindan yoneltilen ve kamuya duyurulmus olan suglamalar ve/veya uygulanan yaptirimlar son bes yil
icerisinde 1ilgili kisilerin bir ortakliktaki idari, yonetim ve denetim organlarindaki iiyeliklerine veya
ortakligin yonetim veya islerini yiiriitmesine, bir mahkeme tarafindan son verilip verilmedigine dair
ayrintili bilgiler yer alacaktir. S6z konusu bilgiler cezay1 veren kamu idaresi, cezai yaptirim uygulanan
kisi/sirket vb. cezanin tiirli, gerekgesi ve tutar1 gibi bilgilerdir.

a. Kadikéoy Cumhuriyet Bassavciligi’nin 2010/42850 sorusturma nolu dosyasi:

Feshedilen Tulip Turkuaz projesinin gelistirilmesinin planlandigi arazi Emlak Konut tarafindan
15.07.2010 tarihinde yeniden ihale edilmistir. S6z konusu ihale sonucu, 1 Eyliil 2010 tarihinde, Dogu
Insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, Precast Beton Sanayi ve Ticaret A.S. ve Ustiinler Yap1 Sanayi ve
Ticaret Limited Sireti tarafindan olusturulan ortak girisim ile Emlak Konut arasinda gelir paylasim ve
ingaat sozlesmesi imzalanmistir. Bunun {izerine Tulip Turkuaz projesinin’ eski yiiklenicisi Tulip-FMS-
Mertkan-ilci Adi Ortakliginin pilot ortagi olan Tulip Gayrimenkul Gelistirme Yatirim A.S., Emlak Konut
Genel Miidiirii Murat Kurum, Emlak Konut yetkilisi Sinan Ayoglu, Dogu Insaat San. ve Tic. Ltd. Sti.
yetkilisi Mustafa [lhami Hotanus, Yeni Dogus Sirketi Genel Miidiirii, Mahmut. Y1ilmaz ve Precast Beton
yetkilisi Serif Enis hakkinda ihaleye fesat karistirmak, gorevi kotilyerkullanmakingoreve iliskin sirrin
aciklanmasi ve kamu gorevlisinin ticareti suclariin islenmis oldugu sikayeti ile Kadikéy, Cumhuriyet
Bagsavciligi’na bagvuruda bulunmustur. Tulip GayrimenkubGelistirme Yatirim A.S. Kadikoy Cumhuriyet
Bagsavciligi'na verdigi dilekgeyle yukarida amilan ihale islémlerinin durdurulmasi1 ve ihalenin tiim
sonuglariyla ortadan kaldirilmasi ile yukarida anilan suglar sebebiyle gerckli kovusturmanin yapilarak
siipheliler haklarinda kamu davasi agilmasini talep etmistir. Murat Kurum dahil adi gecgenler savciliga
ifadelerini vermistir. S6z konusu sikayete iliskin olarak Basbakanlik Teftis Kurulu tarafindan hazirlanan
30.12.2010 tarihli raporda “..Yiiklenicinin isi sozlesmeye ve i§ programina uygun olarak siiresi igerisinde
yapmamasi ve gene sOzlesmeye aykiri glarak, temlik iglemi gergeklestirmis olmasi nedenleriyle Emlak
Konut tarafindan tek tarafli olarak feshedilmesi ile yeni ihale yapilmasi ve ihale sonucunda isin DOGU-
PRECAST-USTUNLER Ortak Girisime verilmesine iliskindislemlerin mevzuata aykir1 bir yoniiniin
bulunmadigi, S6zii edilen eylem ve islemlerde Tiirk Ceza Kanununa gore sug teskil edecek bir hususun
yer almadigi, Dolayisiyla, Emlak Konut GYO A.S."Genel Mudur Vekili Murat KURUM ve Genel Miidiir
Yardimcist ve Yonetim Kurulu \Uyési Sinafi, AYOGLU haklarinda yapilacak hukuki bir islem
bulunmadigi.....Miifettisligimizce ayrintili olarak Raporda izah edildigi {izere, haklarinda adli ve idari
sorusturma gerektiren'bir,hususun bulunmadigi, Kanaatine varilmistir.” Denilmektedir.

Kadikéy Cumhuriyet Bassaveiligi da 14.3.2011 tarihinde “iddia, dosya kapsaminda toplanan deliller,
Emlak Konut,GYO A.S. Genel Miudiir vekili ve yonetim kurulu tiyesi Murat KURUM, Genel Mudur
Yardimcisi Sinan AYOGLU, Dogu ve Yéni, Dogus iinvanl firmalarm ortagi Mustafa ilhami Hotamus, bu
sirketlefde yetkili olan Mahmut Yilmaz ve Precast Beton Yapi Elemanlart San. Tic. A.S. firmas1 yonetim
kurulu Baskan: Serif ENIS’in savunmalari kapsaminda yapilan inceleme sonucunda 1. fhale sonrasi
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan feshedilen sozlesme ile ilgili Bakirkdy 5. Asliye Ticaret Mahkemesi
nezdinde dava agilmasi nedeniyle bu konunun hukuki anlagmazlik niteliginde bulundugu ve bu dava
sonucunun beklenmesi, gerektigi, ihaleye fesat karistirma, gorevi kotiiye kullanma, gorevi iligkin sirrin
aciklanmasi1 ve kamu gorevlisinin ticareti suglarinin unsurlarinin olugmadigi anlasildigindan siipheliler
hakkinda Kamu adina Kovusturmaya YER OLMADIGINA” karar vermistir.

b.Kiiciikcekmece Cumhuriyet Bagsaveiligr 2010/47589 Sorusturma nolu dosya

Tulip Gayrimenkul Gelistirme Yatirim A.S. tarafindan Dogu-Precast-Ustiinler Adi Ortaklig1’nin santiyeye
girisi ile ilgili olarak Emlak Konut ve yiiklenici firma yetkilileri hakkinda “Hakki Olmayan Yere Tecaviiz,
Is ve Caligma Hiirriyetinin ihlali, Mala Zarar Verme” suglar1 isnadiyla yapilan sikayet hakkinda savcilik
Kovusturmaya Yer Olmadigina karar vermistir.

Sozlesmenin feshinden sonra Tulip Gay. Gel. A.S.’nin taginmazi Sirketimize teslim etmemesi sebebiyle
Kadikoy Asliye Hukuk Mahkemesi’ne miiracaatta bulunulmus, mahkeme yetkisizlik gerekgesiyle
talebimizi reddetmistir. Bu sirada yeni yiiklenicinin santiyeye girmis olmasi sebebiyle tekrar mahkemeye
miiracaat edilmemistir.
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6.17.Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin yonetim ve denetim organlarindaki iiyeliklerine veya ortakhktaki diger yonetim
gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip verilmedigine dair ayrintil
bilgi

YOKTUR.

6.18.Yonetim ve denetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ortakhik son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin ortakhga kars1 gorevleri ile sahsi c¢ikarlar1 arasindaki ¢ikar
catismalarina iliskin bilgi:

YOKTUR.

- Bu Kkisilerin yonetim veya denetim kurullarinda veya iist yonetimde gorev almalari icin, ana
hissedarlar, miisteriler, tedarikciler veya baska kisilerle yapilan anlagmalar hakkinda bilgi:

YOKTUR.

- Bu Kkisilere belirli bir siire ortakligin sermaye piyasasi araclarimin satisi konusunda getirilmis
sinirlamalar hakkinda ayrintih bilgi:

YOKTUR.

6.19.0rtakligin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi ve bu
komitelerin gorev tamimlari:

Ortaklikta bulunan Komiteler ve bu Komitelerde,gorev yapan Yoénetim Kurulu Uyeleri asagida belirtildigi
gibidir.

Denetimden Sorumlu Komitet

Denetim komitesi yonetim kurulu adina Sirketin i¢, sistemlerinin etkinligini ve yeterliligini, bu sistemler
ile muhasebe ve raporlama sistemlerinin Kanun ve ilgili diizenlemeler ¢ercevesinde isleyisini ve liretilen
bilgilerin biitinliigint gézetmek, bagimsiz denetim kuruluslar ile derecelendirme, degerleme ve destek
hizmeti kuruluglarinin yonetim, kurulu farafindan se¢ilmesinde gerekli 6n degerlendirmeleri yapmak,
yonetim kurulu tarafindan segilen ve sozlesme imzalanan bu kuruluslarin faaliyetlerinin diizenli olarak
izlemek, Kéanuna istinaden wyiirtirlige giren diizenlemeler uyarinca konsolidasyona tabi ortakliklarin ig
denetim¢ faaliyetlerinin \ konsolide olarak  siirdiiriilmesini ve esglidiimiinii saglamakla gorevli ve
sorumludur.

Adi Soyadi Komitedeki Gorevi Ortakhiktaki Gorevi

Veysel Ekmen Baskan Yénetim Kurulu Baskan Vekili (Bagimsiz Uye)
Muhammet Haluk Sur Uye Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz Uye)

Volkan Kumas Uye Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz Uye)

Kurumsal Yoénetim Komitesi:

Ortakligin Kurumsal Yénetim Ilkeleri’ne uyumunu izlemek amaciyla ¢alisan bir komitedir.

Adi Soyadi Komitedeki Gorevi Ortakhktaki Gorevi

Veysel Ekmen Bagkan Yoénetim Kurulu Baskan Vekili (Bagimsiz Uye)
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Mehmet Ali Kahraman Uye Yonetim Kurulu Uyesi

Ali Seydi Karaoglu Uye Yaénetim Kurulu Uyesi

Kurumsal Ydnetim flkeleri ger¢evesinde Kurumsal Yonetim Komitesi aym1 zamanda “Aday Gosterme
Komitesi” ve “Ucret Komitesi”nin gorevlerini de yerine getirmektedir.

Riskin Erken Saptanmasi ve Risk Yonetimi Komitesi

Adi Soyadi Komitedeki Gorevi Ortakhktaki Gorevi

Veysel Ekmen Bagkan Yoénetim Kurulu Baskan Vekili (Bagimsiz Uye)
Mehmet Ali Kahraman Uye Yaénetim Kurulu Uyesi

Ali Seydi Karaoglu Uye Yonetim Kurulu Uyesi

6.20.Seri: IV, No:41 sayih “Sermaye Piyasasi1 Kanunu’na Tabi Olan Anonim Ortakhklarin
Uyacaklar1 Esaslar Hakkinda Tebligi” uyarinca kurulmasi zorunlu olan ortakligm pay sahipleri ile
iliskiler birimi yoneticisi hakkinda bilgi:

Sirketin 17 Eyliil 2010 tarih ve 49 (127) sayili yonetim kurulw karari uyarinca Mali ve Idari Isler Genel
Miidiir Yardimcihigi’na bagh olarak Yatirimer iliskileri Miidiirliigii kurulmustur. Sirket’in Gorev Yetki ve
Sorumluluklart Tanmimlartyla Organizasyon Yonetmeligi c¢ercevesinde, “Hasan Vehbi Arslantiirk’iin
Yatirimer Iliskileri Miidiirliigii gorevini yiiriitmesine karar verilmistir.

Ad1 Soyadi Gorevi / E-mail Telefon
Unvani
. | Yatirimci
Hasan Vehbi |y, e harslanturk@emlakkonut.com.tr 0216 456 48 48
Arslanturk Miduri

6.21.Seri: 1V, No:41 sayith “Sermaye Piyasasi1 Kanunu’na Tabi Olan Anonim Ortaklhiklarin
Uyacaklapi Esaslar ‘Hakkinda Tebligi” uyarinca ortakhi@in sermaye piyasas1 mevzuatindan
kaynaklanan yiikiimliilliiklerinin yerine getirilmesinde ve kurumsal yonetim uygulamalarinda
koordinasyonu saglayan gorevli personelin adi, soyadi ve iletisim bilgileri ve sermaye piyasasi
faaliyet lisanslarinin tiirii:

Adi LN\ Sermaye Piyasas1 Lisans )

Soyadi Gorevi Tiiri/No Telefon E-posta

Hakan Genel Midur | Sermaye Piyasasi Faaliyetleri

Akbulut | Yardimcist fleri Diizey Lisansi - 202142 0216 456 48 48 hakbulut@emlakkonut.com.tr

6.22.Son hesap donemi itibariyle ortakligin yonetim ve denetim Kkurulu iiyeleri ile yonetimde s6z
sahibi personeline;

- Ortaklik ve bagh ortakliklarima verdikleri her tiirlii hizmet icin 6denen ve saglanan sarta bagh
veya ertelenmis 6demeler de dahil olmak iizere her tiirlii iicret ve faydalarin tutari ve tiirii:

Sirket’in kilit yonetici olarak tammladigi Yénetim Kurulu Uyeleri, Genel Miidiir, Genel Miidiir

yardimcilart ve Genel miidiir Danigmani’na 6denen iicret ve kisa vadeli diger faydalar asagidaki tabloda
verilmistir:
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Ust Yonetime Saglanan Faydalar

Ust Yonetime Saglanan Faydalar (Bin TL) 2010 2011 2012 2013 /03

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 554 836 1.219
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

- Emeklilik ayhg, kidem tazminati veya benzeri faydalar1 ddeyebilmek i¢in ortaklik veya bagh
ortakhklarinin ddedigi veya tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:

Emlak Konut’un Ydnetim ve Denetim Kurulu Uyeleri ile yonetimde soz sahibi personelinin, 30.09.2010
tarihi itibariyle kidem tazminatlari ile izinlerinin tahakkuk eden toplam tutar1 403.973,34 TL dur.

6.23.Son hesap donemi itibariyle ortakhik ve bagh ortakhiklar tarafindan, yonetim ve denetim
kurulu iiyelerine ve yonetici personele, is iliskisi sona erdirildiginde yapilacak ddemeler/saglanacak
faydalara iliskin s6zlesmeler hakkinda bilgi:

Yonetim ve Denetim Kurulu tiyeleri ile yonetici personelin, Emlak Konut ile, iliskilerinin sona ermesi
sonrasinda kendilerine saglanacak herhangi bir fayda ya da yapilacak édeme bulunmamaktadir. Ancak
yonetici personelin is sdzlesmesinin Emlak Konut tarafindan fesih edilmesi halinde Is Kanunu’nun ilgili
maddeleri geregi Kidem ve Thbar Tazminati deme yiikiimliiliigii dogabilmektedir.

6.24.0Ortakligin kurumsal yonetim ilkelerine uygum hareket ‘edip etmedigine dair aciklama,
kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumu ve ‘kurumsal yonetim ilkelerine uyulmuyorsa
bunun nedenine iliskin gerekgeli aciklama:

Emlak Konut’un Kurumsal Yonetim Ilkelerine,uyumu ile ilgili degerlendirme ve agiklamalarina, faaliyet
raporu ve kurumsal internet sayfasinda bulunan “Kurumsal Yonetim llkelerine Uyum Raporu” Sirket’in
www.emlakkonut.com.tr internet adresinde yayinlanacaktir.
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7. GRUP HAKKINDA BILGIiLER

7.1.  Ortakhgin dahil oldugu grup hakkinda o6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari,
ortaklikla olan iliskileri ve ortakhigin grup icindeki yeri:

Emlak Konut, TOKI’nin bir istiraki olup, TOKI hakkindaki genel bilgiler, TOKI nin istirakleri ile bu
sirketlerin faaliyet konulari ve Emlak Konut’un TOKI i¢indeki yeri hakkindaki bilgiler asagida yer
almaktadir.

TOKI ile ilgili Ozet Bilgi

Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlariin
¢oziilmesi ve iiretimin artirilarak igsizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu
Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili TOKI
Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

TOKI’nin islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin tesvik edilerek hizliyartan konut'talebinin planli bir
sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili TOKI Kanunu, TOK’ye 6zerk ve
esnek hareket etme imkani saglamistir. Ayn1 zamanda, Genel, Biitce disindaki Toplu Konut Fonu ile de
Idare konut uygulamalari igin siirekli ve yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayilh Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile TOKi ve Kamu Ortaklig: Idaresi
Bagkanlig1 seklinde iki ayr idare olarak orgiitlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun
Genel Biitge kapsamima alinmasiyla ddare kaynaklarimin azalmasi, Idareyi konut {iretiminden
uzaklastirmustir. Idare son yillarda gitfikge azalan sayilarda ‘konutun iiretimine destek verebilmistir.
Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyact da tam olarak karsilanamamustir.

Toplu Konut Fonu, 20.06.2001/tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen yiirtirliikten kaldirilmistir. Fonun
kaldirilmas: Toplu Konut idaresi kaynaklafini, biiyiik 6lciide azaltmis ve Idareyi biitceden aktarilan
ddeneklere bagimli hale getirmistir. Halihazirda, Toplu Konut idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira
gelirlerinden, kredi geri doniiglerinden, faiz gelirlerinden ve biitce 6deneklerinden olusmaktadir.

Kurulusundan itibaten, ToplunKonut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla, tilkemizde yerlesim ve konut
politikalarnin belirlenmesi ve uygulanmasinda en énemli kurum olan TOKI, kurulusundan 2002 yilina
kadar yaklasikn950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamig, ayni zamanda kendi arsalari
iizerinde@3.145 konutun insaatini da tamamlamistir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan, 2003 yili basindan itibaren bu giine kadar 81 il ve 800 ilcede bulunan
yaklagik™ 1700 santiyede toplam »430.000 konut ve sosyal donati yapilarindan olusan toplu konut
uygulamalar1 baglatilmis ve bu uygulamalardan yaklasik 310.000 adedi tamamlanmigtir.

TOKI’nin Istirakleri

Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. (“Emlak Planlama”) (6nceki unvani: Emlak
Pazarlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.)

Emlak Planlama, 16 Mart 1992 yilinda kurulmustur. 177031 sicil numarasiyla istanbul Ticaret Sicili
Memurlugu’nda kayithdir. 13 Nisan 2010 itibariyle Emlak Planlama’nin sermayesi 65.000.000 TL olup
tamam ddenmistir. TOKI’ye ait olan 31.850.000 TL. degerindeki (A) grubu hisseler sermayenin 49 unu
teskil eder.

Toplu konut ve uydukent projeleri iiretiminin yani sira proje yonetimi konusunda her turlt planlama,
projelendirme, yonetim, kontrolorliik, miisavirlik ve pazarlama hizmetleri Emlak Planlama’nin faaliyet
konusu kapsamindadir. Ozellikle; arazi temini, imar plani ve proje hazirlama, ruhsatlandirma, ingaat ve
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insaat kontrolii, gayrimenkul pazarlama, konut teslimi ve tapu islemleri, altyap: hizmetleri, isletmecilik
faaliyetleri, site bakim ve yonetimi bu kapsama dahildir.

Sirket, Bahcesehir ve Kayabasi Toplu Konut alan1 bagka olmak iizere, proje yonetimi ve kontrolorliik,
pazarlama ve servisi ile konutlarin yénetimi ve satis dncesi ve sonrasi bakim faaliyetlerini yiriitmektedir.

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. (“GEDAS”)

29 Haziran 1994 yilinda “Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S”. olarak kurulan GEDAS, 10
Nisan 2004 tarihinde unvanini GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. olarak degistirmistir.

“Temmuz 1995 itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’indeki”
kosullara uygun olarak listeye alinan ilk degerleme kurulusu olmustur. GEDAS’ 1n faaliyet alan1 7 Mayis
2010 tarihinde yeniden diizenlenmistir. Buna gore, basta sermaye piyasasi mevzuatina tabi yatirim
ortakliklarina ve yatirim fonlarina, sigorta sirketlerine, mahkeme bilirkisi heyetlerine yonelik olarak her
tiirlii taginir ve taginmaz malin degerlemesini yapmak ve degerlemie raperu hazirlamak 6nde gelen faaliyet
alamdir. Ayrica, yapilarn tapu kayitlarini, imar planlarini incelemenin, ve hazirlamamn yani sira imar
plam1  ve proje iizerinden degerleme yapmak da konusu dahilindedir. “GEDAS’n» sermayesi

Pay Sahibi Sermaye pay1 ()

TOKI 49
Tirkiye Emlak Bankasi A.S. Munzam Sosyal Giivenlik Yardim Vakfi 20
AXA Oyak Sigorta 20
T.C. Ziraat Bankasi A.S. ve T Halk Bankas: A.S. Mensuplati Emekli ve 10
Yardim Sandig1 Vakfi

Tirkiye Kamu Bankalar1 Calisanlari Personeli ile \Saglik™ ve Sosyal 1
Yardimlagsma Vakfi

TOPLAM 100

500.000.TL/dir,
Toplu'Konut — Biiyiiksehir Belediyesi Ingaat Emlak ve Proje A.S. (“TOBAS”)

5104 sayil1 “Kuzey,Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesi Kanunu” ile, Kuzey Ankara girisi ve ¢evresini
kapsayan alanlarda »kentsel ‘dOniisiim projesi cergevesinde, projedeki misavirlik ve kontrolliik
hizmetlerinin yiirtitillmesi amaciyla 3 Aralik 2004 tarihinde kurulmustur. TOBAS sermayesi 10.000.000
TL’dir.

Pay Sahibi Sermaye payi ()

TOKI 49,9
Ankara Biiytiksehir Belediyesi 49,9
Emlak Planlama Insaat Proje Yénetimi ve Ticaret A.S. 0,1
Ankara Elektrik Otobiis Havagazi Isletme Miiessesesi 0,05
Ankara Su ve Kanalizasyon Idaresi 0,05
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TOPLAM 100,00

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.(“Vakif GYO”)

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 16 Ocak 1996°da kurulmus ve 24 Aralik 1996’da sirketin halka
arzt yapilmistir. Vakif Gayrimenkul Ortakligit SPK’nin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve SPK diizenlemelerinde
izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii’niin kaldirilarak gorev ve yetkilerinin TOKi’ye devredilmesine iligskin 14/12/2004 tarih ve
5273 sayili “Arsa Ofisi Kanunu ve TOKI Kanununda degisiklik yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel
Midirliigiiniin kaldirilmasi hakkinda Kanun” ile; Arsa Ofisi Genel Miidiirligi’niin hissedar1 oldugu
Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S TOKI istirakleri arasinda yer almistir. Vakif GYO’nun
sermayesi 100.000.000 TL dur.

Pay Sahibi Sermaye payi (%)

TOKI 14,0
Tiirkiye Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortaklig1 27,63
Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giivenlik Hizmetleri Vakfi 6,67
Tiirkiye Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortakligit Mem. Ve Hiz, Emy Ve 3,33
Yard. San. Vakfi

Giines Sigorta A.S. 1,67
Vakif Deniz Finansal Kiralama A.S. 1,67
Halka arz edilmis paylar 45,03
Toplam 100,00

Vakif Ingaat Restorasyon ve Ticaret'A.S.(“Vakif Insaat™)

Vakif irsaat Restorasyon ve Ticaret A.S.’nin ana gorevi, insaat, donanim, onarim, restorasyon, taahhiit
isleri‘yapmak, proje hazirlamak, insaat islerinde miisavirlik ve mithendislik etiitleri yapmak, restore etmek
icin restorasyonhmimari, sedefkar, sanat tarihgisi, kalemkar ve buna benzer meslek erbabi gruplarini
kadrosunda bulundurmak, butmeslek gruplaryla ilgili okul, enstitli, arastirma merkezi ve bunun gibi
egitim tesisleri kurmak, yonetmek, isletmek veya isletilmesini saglamaktir. Vakif Insaat sermayesi
10.000.000 TL’dir. Vakif. Insaat 14 Aralik 1977°de Giines Insaat Ticaret Finansman ve Ihracat Anonim
Sirketi adiyla 5.000.000 TL sermayeyle kurulmustur ve 21 May1s 1985 tarihinde Vakif insaat Restorasyon
ve Ticaret A.S. adim1 almistir. 17 Mart 2005 tarihinde Vakiflar Genel Miidiirligii’niin 56,037 hissesinin
50°lik kisnu TOKI’ye devredilmistir.

Pay Sahibi Sermaye pay1 ()

TOKI 53,1
Vakiflar Genel Midiirliigii (Mazbut) 24,11
Vakiflar Genel Miidiirliigli (Miilhak) 4
Giines Sigorta 10
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Taksim Otelcilik 7,3
Vakiflar Bankas1 Emekli ve Saglik Yardimi Sandig1 Vakfi 1,42
Vakif Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme A.S. 3,09
Giines Otomotiv Turizm End. Tic. A.S. 0,0345
Toplam 100,00

Bogazici Konut Hiz. Yon. Isl. ve Tic. A.S.

Bogazigi Konut’un ana gorevi hem TOKI ve Kiptas tarafindan yapilan ve hém de 6zel sektére ait site ve
uydu sehirlerin, site yonetim organizasyonlarini kurmak ve yonetim damigfanlig1 ve ayrica sehir plancilig
ve kentlesmenin getirdigi her konuda etiid, projelendirme, miisavirliki hizmetleri vermektir. Bogazici
Konut’un sermayesi 2.800.000 TL’dir. Bogazi¢i Konut, Bogazi¢i Yonetim A.S. adiyla 1997°de
kurulmustur.

Pay Sahibi Sermaye payi ()

Konut Imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S. 96
TOKI 1
Basaksehir 4. Etap Site Yonetimi 1
Pendik Hilal Konutlart Site Y0netimi 1
Pendik Dolayoba Sosyal Konutlari¥Site Yonetimi 1
Toplam 100

Emlak Konut’un TOKiI Biinyesindeki Yeri

Emlak Konut, Tirkiye’de orta ust,ve orta gelir seviyesi i¢in konut gelistirmeye odaklanirken, ana ortag
olan TOKI daha alt kesim i¢in konut tiretimine agirlik vermistir.

26157 sayili ve 3.5.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan “TOKI Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme,
Trampa, Smirl, Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimini Ihale Yénetmeligi” (“TOKI
Ihale Yonetmeligi”) ile TOKI’nin istiraki olan sirketlerin talep etmeleri halinde TOKI miilkiyetinde
bulunan ve kendisitarafindan iizerinde uygulama yapilmayacak olan arsa ve arazilerin, tahmin edilen
bedelin altinda ‘kalmamak kaydiyla TOKI tarafindan takdir olunacak bedel iizerinden satilabilecegi

diizenlenmistir. Bu tarihten sonra TOKI, kendi istiraklerine dogrudan satis yapmaya baslamustir.

Bu cercevede TOKI ile Emlak Konut arasinda ihalesiz olarak gayrimenkul aligverisi yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin imar planlari TOKiI Kanunu cercevesinde TOKI tarafindan yapilmakta ve bunu
miiteakip tapu devirleri gergeklestirilmektedir.

TOKIi’nin Emlak Konut sermayesi igindeki kamu niteligindeki pay1 sebebiyle Imar Kanunu’nun 26.
maddesi ¢er¢evesinde yapim ruhsatlar1 alinmakta, dolayisiyla yapilarin fenni ve yap1 denetim sorumlulugu
Emlak Konut personeli tarafindan iistlenilmektedir.

Emlak Konut, TOKi’nin 49 hissedarligi bulunan Emlak Planlama ile de cesitli projelerde miiteahhitlik
anlagmasi akdetmigtir.
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7.2 Unvani, merkezi, istirak ve oy hakki oran ve tutarlar1 gibi bilgiler dahil olmak iizere
ortakhigin dogrudan ya da dolayh tiim bagh ortakhklarmin dékimu:

YOKTUR.

7.3 Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ortakhigin finansal yatirnmlar1 hakkinda
bilgi:

YOKTUR.

\
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8. ILISKILI TARAF VE ILISKiLi TARAFLARLA YAPILAN IiSLEMLER HAKKINDA
BILGILER

Ortakligin lider sermayedar1 TOKI’dir. TOKI, T.C. Bagbakanhig kontroliinde bir devlet kurulusudur.
Mliskili taraflar;

1. T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)

2. Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. (TOKI istiraki)

3. GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. (TOKI istiraki)

4, TOBAS (Toplu Konut - Biiyiiksehir Bel. Ins. Emlak ve Proje A.S)ATOKI istiraki)
5. Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TOKI istiraki)

6. Vakif Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S. (TOKI istiraki)

7. Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii

8. Emlak Paz.- Fideltus Ins. - Oztas ins. Ortak Girisimi

iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar Bin (TL) 2010 2011 2012
Emlak Paz. Ins A.S. - Yeni Sarp Ins. Ltd 1 1 67
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 13 0 0
Toplam 14 1 67

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlar:

Mliskili Taraflardan Diger Alacaklar (Bin TL) 2010 2011 2012
T.C. Bagbakanlik ToplwKonut Idaresi Bagkanltg: 0 7.000 0
Emlak Paz.-Fideltus ins-Iztagyins O.G. 5.443 5.446 5.537
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yoénetimi ve/Ticaret

AS. 75 90 40
Toplam 5.518 12.536 5.577

Kaynak: 2010, 2011, 2012 BagumsizdDenetim Raporlar:

iliskili Taraflardan Alinan Avanslar (Bin TL) 2010 2011 2012
Emlak Paz.- Fideltus Ing: - Oztas Ins.O.G. 64.732 64.732 64.732
Emlak Paz.- Yeni Sarp Ins.)Ltd. O.G. 9.225 8.615 6.347
Toplam 73.957 73.347 71.079

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar (Bin TL) 2010 2011 2012
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 260.000 0 0
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

iliskili Taraflardan Alimlar (Bin TL) 2010 2011 2012
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig 1.076.861 534.243  884.410
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret

AS. 78
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Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 187

Toplam 1.077.126  534.243  884.410
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

Mliskili Taraflara Yapilan Satislar (Bin TL) 2010 2011 2012
T.C.Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig 80.210 0 791
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret

AS. 293

Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S. 50

Emlak Pazarlama, Yeni Sarp Ortak Girisimi 0 40 161
Toplam 80.553 40 952

Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

iliskili Taraflara Olan Faiz Giderleri (Bin TL) 2010 2011 2012
T.C.Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig 0 5.491 0
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

Ust Yonetime Saglanan Faydalar (Bin TL) 2010 2011 2012
Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 554 836 1.219
Kaynak: 2010, 2011, 2012 Bagimsiz Denetim Raporlart

9. HALKA ARZA ILiSKIN BILGIiLER

[lerleyen dénemde iletilecektir,

10. FINANSAL DURUM,VE FAAKIYET SONUCLARI

10.1. Ortakligin son ii¢ yil ve ilgili ara donem itibariyle finansal durumu, finansal durumunda
yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin nedenleri:

1002  Ortakhgin son ii¢ y1l ve ilgili ara donem itibariyle faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:
- Olaganiistii olaylar, ve/veya gelismeler dahil olmak iizere ortakh@in gelirlerini ve net satislarim
onemli olciide etkilemis, olan faktorler ile s6z konusu faktorlerin geliri ve net satislar1 etkileme

derecesi hakkinda bilgi:

- Ortakhgin faaliyetlerini dogrudan veya dolaylh olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, mali veya parasal politikalar hakkinda bilgi:

10.3  Ortakhgin isletme sermayesinin yeterli olup olmadig1 ve yeterli degilse gerekli ek isletme
sermayesinin nasil temin edilecegi hakkinda bilgi:

10.4  Ortakhgin son durum itibariyle finansman yapis1 ve bor¢luluk (garantili - garantisiz,

teminath - teminatsiz ayrimi yapilmis ve dolayh ve sarta bagh yiikiimliiliikkler dahil edilerek)
durumu hakkinda bilgi:
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11. ORTAKLIGIN FON KAYNAKLARI
11.1. Ortakhgmm kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme:
11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:

11.4. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek
fon kaynaklarmin kullanimina iliskin sinirlamalar hakkinda bilgi:

11.5. Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatirimlar ile finansal kiralama yolu

ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi an onemli maddi duran
varhklar icin 6ngoriilen fon kaynaklar: hakkinda bilgi:

N\
N
S

YOKTUR.
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12. GECMIiS DONEM FiNANSAL TABLO VE BAGIMSIZ DENETiM RAPORLARI

12.1  Ortakhigin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarinca hazirlanan son ii¢
yil ve son ara donem finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar::

Ortakligin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarinca hazirlanan son ii¢ yil ve son ara
donem finansal tablolar1 ile bunlara iliskin bagimsiz denetim ve simirli inceleme raporlar ekte veya
www.kap.gov.tr’de yer almaktadir.

12.2  Son ii¢ yil ve ilgili ara donemde bagimsiz denetimi gerceklestiren kuruluslarin unvanlari,
bagimsiz denetim goriisii ve denetim kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi
halinde nedenleri hakkinda bilgi:

2010 yili hesap donemine iliskin Seri: XI No:29 hiikiimlerine gére hazirlanmis finansal tablolar Basaran
Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A¢S. tarafindan denetlenmis ve olumlu
rapor diizenlenmistir.

2011 yili hesap donemine iliskin Seri: XI No:29 hiikiimlerine gére hazirlanmis finansal tablolar Bagaran
Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. tarafindan denctlenmis ve olumlu
rapor diizenlenmistir.

2012 yili hesap donemine iliskin Seri: XI No:25 hiikiimlerine gore hazirlanmis finansal tablolar Bagaran
Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik, A.S.tarafindan denetlenmis ve olumlu
rapor diizenlenmistir.

12.3  Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ortakliin ve/veya grubun finansal
durumu veya ticari konumu iizerinde,etkili olabilecek énemlidegisiklikler (iiretim, satis, stoklar,

siparisler, maliyet ve satis fiyatlari hakkindaki gelismeleri de icermelidir):

Isbu Izahname’nin 3.4.19 sayil1 béliimiinde agiklanan hukuki uyusmazliklar haricinde bulunmamaktadir.
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13. ORTAKLIGIN PROFORMA FiNANSAL BIiLGIiLER

13.1  Proforma finansal bilgiler:
YOKTUR.
13.2  Proforma finansal bilgilere iliskin -bagimsiz giivence raporu:

YOKTUR.
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14. KAR PAYI DAGITIM ESASLARI

Ortakhgin esas sozlesmesi ile kamuya acikladigr diger bilgi ve belgelerde yer alan ka&r payr dagitim
esaslari ile son 3 yil icerisinde kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Ortakligin kar pay1r dagitim esaslari, esas sozlesmenin “Karin Dagitimi” baglikli 31. maddesi ile “Kar
Dagitim Zaman1” baglikli 32. maddesinde belirtilmis olup, bu maddeler asagida yer almaktadir.

Esas Sozlesme Madde 31 — Karin Dagitim:

Sirket Kar dagitimi hususunda Tirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan
dizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflart ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirketce
Odenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligitarafindan 6denmesi gereken zorunlu
vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar, hesapgyili 'sonunda stespit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilancoda goriilen safi (net) kardan varsa ge¢mis yil zararlarinin
diistilmesinden sonra kalan miktar agsagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

Birinci tertip kanuni yedek akce

a) Kalanin 5'i Tiirk Ticaret Kanunu’nun 466. Maddesi uyarinca 6denmisisermayenin 20’sini buluncaya
kadar birinci tertip kanuni yedek ak¢e olarak ayrilir.

Birinci temettl

b) Kalandan, SPK'ca saptanan oramVe'miktarda birinci temettii ayrilir.

Ikinci temettii

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diiséildiikten sonra kalan kismi, Genel Kurul kismen
veya tamamen ikinciftemettii pay olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda birakmaya, kanuni

veya ihtiyari yedek akeelere ilave etmeye #€ya olaganiistii yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

ikinci tertipkanuni yedek akce

d) Tiizk Ticaret Kanunu'nun 466.maddesinin 2. fikrasinin 3. bendi geregince; pay sahipleri ile kéra istirak
eden’diger kimselere dagitilmasi kararlastirilmis olan kisimdan, ¢ikarilmig sermayesinin 5’i oraninda kar
pay1 dusiildiikten'sonra bulunan tutarin onda biri ikinci tertip kanuni yedek ak¢e olarak ayrilir.

e) Yasa hitkmii‘ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sdzlesmede pay sahipleri igin belirlenen
birinci temettii ayrilmadikca, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve Yonetim
Kurulu tyeleri ile memur, miistahdem ve is¢ilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi,
belirlenen birinci temettii dagitilmadikg¢a bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f)Sermaye Piyasast Kanunu’nun 15. maddesindeki diizenlemeler ¢ercevesinde ortaklara temettii avansi
dagitabilir.

8 Mayis 2013 tarihli genel kurula sunulacak esas sézlesme tadil tasaris1 cercevesinde Madde 31 —
Karin Dagitimi:

Sirket ka&r dagitimi hususunda TUrk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan
diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflar ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarmca Sirketce
O0denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi gereken zorunlu
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vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden
indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa ge¢mis yil zararlarinin
diisiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

Birinci tertip kanuni yedek akce

a) Kalanm 5'i Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519. Maddesinin 1. fikrasi uyarinca 6denmis sermayenin 20’sini
buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci temettd

b) Kalandan, SPK'ca saptanan oran ve miktarda birinci temettii ayrilir.

Ikinci temettii

¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diistildiikten sonra kalan kismi, Genel Kurul kismen
veya tamamen ikinci temettii pay olarak dagitmaya, donem sonu k@holarak bilangoda birakmaya, kanuni

veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

ikinci tertip kanuni vedek akce

d) Tiirk Ticaret Kanunu'nun 519.maddesinin 2. fikrasinin ¢. bendi'geregince; kardan pay alacak kisilere
dagitilacak olan kisimdan, 6denmis sermayesinin 5’i oramnda Kar pay: diisiildikten sonra bulunan tutarin
10’u ikinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedé€k akgeler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri icin belirlenen
birinci temettii ayrilmadikga, baska yedek akge, ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve Yonetim
Kurulu tyeleri ile memur, miistahdem ve is¢ilerezkardan pay, dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi,
belirlenen birinci temettii dagitilmadikea bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f)Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki dizenlemeler cercevesinde ortaklara temettii avansi
dagitabilir.

Esas Sozlesme Madde 32— Kar Dagitim Zamani:
Yillik karin pay sahiplerine hangintarihte ne sekilde verilecegi SPK’nin konuya iliskin diizenlemeleri
dikkate alimarak yonetim kurulunun teklifi iizerine genel kurul tarafindan kararlastirilir. Bu esas sozlesme

hiikiimlefine uygun olarak dagifilan karlar geri alinmaz.

Asagida, son 3wl icerisinde, her hesap dénemi igin ortaklik tarafindan kar dagitimi konusunda alinmig
kararlara yer verilmektedir:

Tarih Aciklama

2012 Mali Yilma Iliskin
olarak 8 Mayis 2013 tarihli
Olagan Genel Kurul

2011 Mali Yilina iliskin | 2011 yili i¢in 84.449.206,64 TL, 2010 yili i¢in 34.123.895,82 TL
olarak 19 Nisan 2012 tarihli | olmak {izere toplam 118.573.102,46 TL tutarin Sirket ortaklarna
Olagan Genel Kurul birinci temetti olarak kér pay1 kuponlar1 karsiliginda nakden/hesaben
briit (=Net) 0,0474 TL olarak dagitilmasina karar verilmistir.

. .. | 2010 yil1 igin Sirket ortaklarina net donem karindan dagitilmak tizere
i?alr(a)lk lg/lall\;l ar?lgtr)lili% ltgfll;lﬁ ayrilan Birinci Temettii tutar1 olan 175.493.721,78 TL ké&r payimnin
Olasan Genel Kurul sirket ortaklarinin maliki bulunduklar1 paylarn2010 yili kar pay:

& kuponlart karsiliginda nakden briit (=Net) 0,070 TL olarak
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dagitilmasina ve Kar payr dagitiminin  31.03.2011 tarihinde
yapilmasinin Genel Kurula teklif edilmesine karar verilmistir.
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15. KAR TAHMINLERi VE BEKLENTILERI

15.1 Ortakhgin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap ddénemlerine
iliskin kar tahminleri:

YOKTUR
15.2  Ortakhigin k&r tahminleri ve beklentilerine iliskin varsayimlar:

YOKTUR

15.3  Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

YOKTUR

154 Daha once yapilmis k&r tahminleri ile bu tahminlerin 15.1 n jliilmde verilmis olan

tahminlerden farkl olmasi durumunda farklihgin nedenleri h

YOKTUR
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16. PAYLAR iLE iLGILi VERGILENDIiRME ESASLARI

Gayrimenkul yatirinm ortakhklar kazanclarimin vergilendirilmesi,
Kurumlar Vergisi Diizenlemesi Acisindan

Sermaye sirketi olarak gayrimenkul yatirnm ortakliklart kurumlar vergisi miikellefi olup, kazanglar
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili diizenlemeler
uyarinca gayrimenkul yatirim ortaklig: statiisiiniin kazanildig: tarihten itibaren, ve gayrimenkul yatirim
ortaklig1 statiisii siirdiirtildiigli stirece, bu ortakliklarin tiim kazanglar1 kurumlar vergisinden istisnadir
(KVK, Md. 5/1-d-4).

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurum kazanglart kurumlar vergisinden istisna olmakla beraber, bu
ortakliklarin kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanglari, ortaklara dagitilsin veya dagitilmasin,
ortaklik biinyesinde 15 oraninda kurumlar vergisi kesintisine tabidic (KVK, Md. 15/3). Bununla beraber,
ortaklik biinyesinde yapilacak kurumlar vergisi kesintisi orani, Bakanlar, Kurulunea sifir olarak belirlenmis
ve halen bu oran gegerlidir (2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karart, Md.1/9-¢).

Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine tabi tutulan
kazanglarmn ortaklara karpay1 olarak dagitilmasi halindé, kar dagitumina bagl vergi kesintisi yapilmasi sz
konusu olmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 Nolu Genel Tebligi, Boltim:41.5.6.1)

Gelir Vergisi Diizenlemesi A¢isindan

Her ne kadar GVK’nin 94-6/a maddesi vyarmea gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portfoy isletmeciligi
kazanglar1 tlizerinden, dagitilsin dagitilmasm, gelix vergisi tevkifati yapilacagi belirtilmis ve bu oran 0
olarak belirlenmis ise de; sonradansyiiriicliige ‘giren ve halen yiiriirlitkteki KVK’nin Gegici 1. maddesinin
(1) nolu fikrasinda yer alan “Butkanun uyarinca vergi kesintisine tabi tutulmus kazang ve iratlar iizerinden
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94, Maddesi uyarinca ayrica kesinti yapiimaz” hukmu nedeniyle, GVK’nin
bahsedilen 94/6-a hitkmiiniin uygulanmasi s6zkonusu degildir.

Gayrimenkul yatirim ortakhigi pay1 satin alanlarin vergilendirilmesi.
Paylarin elden ¢ikarilmasi karsihiginda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi.

GVK’ nin' Gegici 67. Maddesinin (1) numarali fikrasina gore; 31.12.2015 tarihine kadar uygulanmak
lizere, sSermaye piyasalarinda bankalar ve araci kurumlar vasitasiyla yapilan hisse senedi alim-satim
islemlerinden dogan kazanglar, tam ve dar miikellef gergek kisi ve kurumlar i¢in 0 oraninda tevkifat
suretiyle vergilendirilmektedir. (2010/926 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile degisik, 2006/10731 sayili
Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/a).

Tevkifatin sorumlusu, durumuna gore isleme aracilik eden bankalar, araci kurumlar veya saklamaci
kuruluslar olabilmektedir. Tevkifat, takvim yilinin iiger aylik donemleri itibariyle yapilmaktadir.

Hisse senetleri degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden c¢ikarilmasi halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas
alinacaktir. Hisse senetlerinin alimindan 6nce elden ¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikarilma tarihinden
sonra yapilan ilk alim iglemi esas alinarak iizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin i¢cinde
birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin igindeki alis maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama
yontemi uygulanabilecektir. Alig ve satis islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

Uger aylik dénem igerisinden birden fazla hisse senedi alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin

gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak dikkate alinir. Diger bir deyisle, {i¢ aylik donem
sonunda, dénem boyunca ayni tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar, topluca dikkate
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almmaktadir. Hisse senedi alim satimindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen
donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilebilecektir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da (BIST) islem géren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle
elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarilmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam miikellef kurumlara
ait olup, BIST’te islem gdéren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
c¢ikarilmasindan elde edilen gelirler i¢in GVK’nin miikerrer 80. maddesi hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan hisse senedi alim satim kazanglar i¢in tam veya dar miikellef gergek kisilerce yillik
veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler
dahil edilmez. Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hiikiimleri cercevesinde
kazancin tespitinde dikkate alinir ve tevkif suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK madde 94 kapsaminda
tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimler ¢ergevesinde tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi
beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Aymi sekilde, kurumlar vergisi miikelleflerince elde
edilen alim-satim kazanglar1 da kurumlar vergisi matrahina dahil edilecek ve kesinti yoluyla 6denen
vergiler mahsup edilebilecektir.

Dar miikellef kurumlarin Tiirkiye'deki is yerlerine atfedilmeyen veya 'daimi témsilcilerinin araciligi
olmaksizin elde edilen ve Gelir Vergisi Kanununun gegici 67 nci maddesi kapsaminda kesinti yapilmis
kazanglar1 ile bu kurumlarin tam miikellef kurumlara ait olup Borsa istanbul’da islem géren ve bir yildan
fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikardmasindan. saglanan ve gegici 67 net maddenin (1)
numarali fikrasinin altinci paragrafi kapsaminda vergi kesintisine,tabi tutulmayan kazanclari ve bu
kurumlarin daimi temsilcileri araciligiyla elde ettikleri tamami gegici 67, nci ‘madde kapsaminda vergi
kesintisine tabi tutulmus kazanglari i¢in yillik veya 6zel beyanname verilmez. KVK, G¢. MD.1/3

Hisse Senetleri Kar Paylarinin ve/Temettii Avanslarinin Vergilendirilmesi
i) Gergek Kisiler
ia) Tam Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’nin 94. maddesinin 1. fikrasinin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili Kanunla yapilan
degisiklikle, tevkifatdkarin dagitilmasi asamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayil
kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarincagtam miikellef kurumlarca; “tam miikellef gergek kisilere, gelir
ve kurumlar vergisi ‘miikellefi olmayanlata ve bu vergiden muaf olanlara, dar miikellef gercek kisilere, dar
milkellef kurumlara ve gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan dar miikelleflere dagitilan kar paylar
iizerindenBakanlar Kurulunca belirlenenyoranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen bu oran 15°tir. Ancak,
KVK’nin 5/1-d maddesinde kurumlar vergisinden istisna edilmis olan ve ayni Kanunun 15/3 maddesi
uyaniica, dagitilsin veya ‘dagitilmasin kurum biinyesinde kesintiye tabi tutulan kazanglarin ortaklara
dagitimi halindey kar pay: dagitimina bagh tevkifat yapilmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 Numarali Genel
Tebligi, Bolim 15.3.9).

GVK’ya 4842 sayilh Kanunla eklenen 22. maddenin 2. fikrasina gore tam miikellef kurumlardan elde
edilen, GVK’nin 75."maddesinin 2. fikrasinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili “kar paylarinin
yarist” gelir vergisinden miistesnadir. Vergiye tabi karpaylarmin belli bir haddi asmis olmasi halinde
(2013 y1l1 i¢in bu had 26.000 TL’dir), bu karpaylarinin yillik beyanname ile beyan edilmesi ve varsa
karpaymin tamanu {izerinden kesinti yoluyla 6denmis olan vergilerin beyanname tizerinden hesaplanan
vergiye mahsubundan sonra kalan tutarin vergi dairesine 6denmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazang¢larinin sermayeye eklenmesi nedeniyle gercek kisi ortaklara bedelsiz hisse
senedi verilmesi kar dagitimi sayilmadigi igin tevkifata tabi olmadigi gibi, bedelsiz hisse edinimi gergek
kisi ortaklar yoniinden menkul sermaye iradi sayillmadigindan, bunlarin beyan edilmesi s6z konusu
degildir. Temettii avanslari da kar paylari ile ayn1 esaslarda vergilendirilmektedir.

ib) Dar Miikellef Ger¢ek Kisiler
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Dar miikellef ger¢ek kisilere yapilan karpayr 6demelerinin tevkifat yoluyla vergilendirilmesi, tam
miikellef gercek kisiler i¢in yapilan agiklamalar ¢ergevesinde yiiriitiilmektedir.

Dar miikellef gergek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iratlarmin Tirkiye’de
beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir (GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul
sermaye iratlarinin ise miinferit beyanname ile 15 giin ig¢inde vergi dairesine bildirmesi gerekmektedir
(GVK, Md. 101/5).

ii) Kurumlar

iia) Tam Miikellef Kurumlar ile Hisse Senetlerini Tiirkiye’deki Bir Isyeri veya Daimi Temsilcisi
Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

Adi gegen kurumlara, diger bir tam miikellef kurum tarafindan yapilan katpay1 ddemeleri tevkifata tabi
degildir (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3).

Bu kurumlarm, diger tam miikellef bir kurumdan aldiklar1 karpaylari, istirak kazanci olarak kurumlar
vergisinden istisnadir (KVK, Md.5/1-a-1). Ancak, istirak kazanci“istisnasi, yatirim'fen ve ortakliklarindan
alman karpaylari i¢in gegerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatirim fon ve ortakliklari dahil olmak
iizere yatirim fon ve ortaklarindan alinan karpaylarinin kuram kazancina dahil edilerek kurumlar vergisine
tabi tutulmas1 gerekmektedir. Kurumlar vergisi matrahiia dahibedilen bukarpaylar i¢in, dagitim yapan
yatirm fon ve ortakligi biinyesinde 6denmis olan vergi, alinan karpayma isabet ettigi tutarda, yillik
beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilebilir (KVK»Md. 34/2). Mahsup edilecek bu
vergi, yatirim fon veya ortakligindan alman net karpaymimn _gecerli "kesinti orani kullanilarak
briitlestirilmesi suretiyle hesaplanmalidir.

iib) Diger Dar Miikellef Kurumlar

Hisse senetlerini Tiirkiye’de birdsyeri veya daimi temsilcisicvasitasiyla olmaksizin elinde bulunduran dar
milkellef kurumlara yapilan k&r payr 6demeleri, tam miikéllef gercek kisilere 6denen karpaylarina iligkin
yapilan agiklamalar ¢ergevesinde tevkifatuygulamasina konu olacaktir. Menkul sermaye iratlari tizerinden
tevkif suretiyle alinmis vergiler, dar miikellef kutrumlar a¢isindan nihai vergi olup (KVK, Md. 30/9),
vergisi tevkif yoluyla almmams menkul “sermaye iratlarinin beyan yoluyla vergilendirilmesi
gerekmektedir.

iii) Vergi tevkifatinin ihracel tarafindan kesilmesi sorumluluguna iliskin aciklama:
Vergi mevzuati uyarinca 01.01.2006 = 31:12.2015 doneminde ise hisse senetlerinin elden ¢ikartilmasi

karsliginda elde edilen kazanglar icin tevkifat bankalar, aract kurumlarca veya saklamaci kuruluslarca,
hisse senedi kar paylar1 i¢in tevkifat ise Ortaklik¢a kesilecektir.
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17. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER

Isbu izahname’nin hazirlanmasi sirasinda, gayrimenkul degerleme hizmeti veren ekspertiz sirketlerinden,
hukuk danismanlarindan, SPK’nin belirledigi finansal raporlama standartlar1 ¢ercevesinde hazirlanan
Emlak Konut finansal tablolarindan saglanan bilgilere yer verilmistir.

Emlak Konut olarak, bildigimiz veya ilgili iiclincii sahsin yayinladig1 bilgilerden kanaat getirebildigimiz
kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yaniltici hale getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadigini
beyan ederiz.

Sirket’in miilkiyetinde bulunan gayrimenkullere iligskin olarak degerleme raporlari Reel Gayrimenkul
Degerleme A.S. and Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme raporlarina http://www.emlakkonut.com.tr adresinde bulunan Emilak Konut internet sitesinden
ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’ndan (http://www.kap.gov.tr) ulasilabili

siz Denetim ve Serbest
dan hazirlanmis olup,

izahname’de kullanilan bagimsiz denetim raporlar1 ise Basaran
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (a member of Pricewaterho
sirastyla Ek 2 ve Ek 3’de yer almaktadir.
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18. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler, Emlak Konut GYO A.S. Atatiirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvari Gardenya 11/B
Plaza Atasehir / Istanbul adresindeki ortaklign merkezi, Kamuyu Aydimlatma Platformu
(www.kap.gov.tr), Sirket’in internet sitesi (www.emlakgyo.com.tr) ve 9. Bo6limde belirtilen basvuru
yerlerinde tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir:

Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme ve
goriisler:

e Izahname,

e Sirkdler,

e  Esas sozlesme,
e  Bagimsiz denetim raporlari,
e Gayrimenkul degerleme raporlar;,®

e Faaliyet raporlari,

@ Gayrimenkul ekspertiz raporlar1 yalnizca
11/B Kat: 1 - 10 Atagehir / Istanbul

http://www.emlakkonut.com.tr 1
tasarruf sahiplerini i
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19. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz cergevesinde bu izahname ve
eklerinde yer alan sorumlu oldugumuz kisimlarda yer alan bilgilerin ve verilerin ger¢cege uygun oldugunu
ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul
0zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

HALK YATIRIM MENKUL DEGE

iZAHNAMENIN TAMAMI
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20. EKLER

EK 1 . Emlak Konut Esas S6zlesmesi
EK 2 1 2012, 2011 ve 2010 yillarina ait finansal tablolar1 ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporu
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