INTEGRAL
YATIRIM

DAMLA KENT PROJESI

[ZAHNAMEYE iLiSKiN HAZIRLANAN ANALIST RAPORU

INTEGRAL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

ARASTIRMA BOLUMU
4 Agustos 2025

integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
Maslak Mahallesi Saat Sokak Spine Tower No:5 Kat:2 34398 Sariyer / ISTANBUL
t: 444 1 858 (ULU) = f: 0212 328 30 81 » Mersis No: 0 478 051 8427 000 17
www.integralyatirim.com.tr




INTEGRAL
YATIRIM

MENKUL DEGERLER A.5.

1. RAPORUN AMACI

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun VII-128,1 Pay Tebligi 29.maddesine istinaden integral Yatirm
Menkul Degerler A.S. (“integral Yatirim”) tarafindan, Ziraat Yatirm Menkul Degerler A.S.’nin (“Ziraat
Yatirim”), Vakif yatirrm Menkul Degerler A.S.'nin ( Vakif yatirrm) ve Halk Yatirrm Menkul Degerler
A.S/nin (“Halk Yatinm”) yetkili araci kurum oldugu Damla Kent projesine ait gayrimenkul
sertifikalarinin halka arzi kapsaminda hazirlanan izahnameyi degerlendirmek amaciyla hazirlanmis
olup, yatirmcilarin pay alim satimina iliskin herhangi bir tavsiye veya teklif icermemektedir.
Yatirimcilar, halka arza iliskin izahnameyi inceleyerek karar vermelidir. Rapor igerisinde bulunabilecek
hata ve noksanliklardan dolayi integral Yatirim higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

2. PLANLANAN HALKA ARZ HAKKINDA OZET BiLGi

DAMLA KENT HALKA ARZ OZET BILGi

ihragg Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Arsa Sahibi TOKI
Konum istanbul
Proje Asamalari A, B, C, D, E Etaplari
Toplam Konut 5.325

Toplam Ticari Unite

244 (Sertifikaya Konu Degil)

Toplam insaat Alani

1.3 milyon m?

Halka Arz Tarihleri

4 - 8 Agustos

Halka Arz Fiyati

7,59 TL

Halka Arz iskonto Orani

24,10%

ihrag Tutan

14.599.226.657 TL

Ek Satis ile Birlikte Toplam ihrag Tutari

21.408.304.627 TL

Halka Arz Yontemi

Sabit Fiyatla Talep Toplama

Aracilik Tuirii

En lyi Gayret Aracihig

Halka Arz Edilen Sertifika Adedi

1.923.481.773
Ek Satis Dahil:2.820.593.495

Tahsis Gruplari ve Pay Oranlari

Oransal Dagitim

Borsa Kodu

DMLKT

Planlanan Proje Bitis Tarihi

2029

Fiyat istikrari

Halka arz gelirinin %5'i, 30 glin slireyle
planlanmaktadir

Konsorsiyum Liderleri

Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. Ziraat Yatirim
Menkul Degerler A.S. ve Vakif Yatirrm Menkul
Degerler A.S.

Kaynak: Damla Kent izahname

: 0212 328 30 81 s No
www.integralyatirim.com.tr

34398 Sariyer / ISTANBUL
/8 051 8427 000 17

Mersis No: 0




INTEGRAL
YATIRIM

MENKUL DEGERLER A.5.

3. Halka Arza iliskin Ozet Bilgi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Emlak Konut GYO), istanbul Basaksehir’de yer alan ve
TOKi giivencesi altinda gelistirilen Damla Kent Projesi'ne dayali gayrimenkul sertifikalarini halka arz
etmektedir. Toplamda 5.325 konut, 118 ticari tnite ve 126 ofis alanindan olusan proje, yatirimcilara
hem konut sahibi olma hem de sermaye kazanci elde etme firsati sunmaktadir. Halka arz kapsaminda
her biri 7,59 TL sabit fiyatla satilacak 1.923.481.773 adet sertifika yatirimcilarin talebine sunulmakta,
ek satis hakki ile bu sayr maksimum 2,82 milyar adede ulasabilmektedir. Talep toplama siireci 4-8
Agustos 2025 tarihlerinde gergeklesecek olup, sertifikalar 14 Agustos 2025 itibariyla Borsa istanbul’da
DMLKT kodu ile islem gérmeye baslayacaktir. Halka arz, sabit fiyatla talep toplama yontemiyle
gerceklestirilecek, tahsisat oranlari belirlenmis olup hem yurtici bireysel hem de kurumsal yatirimcilar
katilim saglayabilecektir.

Yatirimcilar yeterli sayida sertifika topladiklarinda Asli Edim kapsaminda projeden bagimsiz bélim
(konut) alma hakkina sahip olacak, yeterli sayiya ulasamayan yatirimcilar ise Tali Edim kapsaminda
nakdi 6édeme alabileceklerdir. TOKI, proje kapsaminda edim yikiimliiliiklerinin kayitsiz sartsiz yerine
getirilecegini garanti etmekte, satilamayan bagimsiz boélimler icin acik artirma sonrasi en son
degerleme degerinin %20 altina kadar 6deme taahhiidii sunmaktadir. Proje kapsaminda halka arzdan
elde edilecek gelir, ingsaat finansmani ve proje gelistirme ¢alismalarinda kullanilacaktir.

Sertifikalar hisse senedi benzeri sekilde Borsa istanbul’da alinip satilabilmekte, bu sayede yatirmciya
hem likidite hem de esneklik imkani saglamaktadir. Halka arz gelirinin %5’i oraninda kaynak, islem
gordigi ilk 30 gin boyunca fiyat istikrari saglamak amaciyla kullanilabilecektir. Halka arz fiyati,
projenin piyasa degerine kiyasla yaklagik %24,1 iskonto icermektedir. Sertifikalara iliskin elde edilen
kazanglar, mevcut vergi mevzuati cergevesinde %0 stopaja tabidir.

Gayrimenkul Sertifikasinin Avantajlar:

e Kuguk birikimlerle yatirim

e Zaman icinde kademeli alim yapabilme

e Enflasyona karsi deger koruma

e Konut deger artisindan pay alma (tali edim)

e TOKi’nin satin alma ve 6deme garantisi sayesinde minimum risk
Riskler:

e Fiyat volatilitesi

e Projeye 6zel riskler (tamamlanma riski vs.)

e Tali edimde olusacak nihai satis fiyati belirsizligi
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3.1 Ortaklik Yapisi

Sermayedeki Payi

Ortakligin Ticaret Unvani

Grubu Sermaye (TL) Payi (%) ‘
. 6,67%
T.C. Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi A 253.369.919,00
Bakanhgi Toplu Konut Idaresi Baskanligi B 1.621.460.838 35 42,70%
Halka Acik Kismi B 1.925.120.897,70 50,60%
Diger Ortaklar B 48.344,95 0,03%
Toplam 3.800.000.000,00 100%
Kaynak: Damla Kent izahname
4. OZET FINANSAL TABLOLAR
4.1. Bilango
Bilanco (Bin TL) 31.12.2023 21.12.2024
Donen Varliklar 164.388.932 188.736.805
Duran Varliklar 11.006.794 16.166.152
Aktif Toplami 175.395.726 204.902.957
Kisa Vadeli Yikumlulikler 89.842.559 108.054.429
Ozkaynaklar 82.628.540 95.803.122
Toplam Kaynaklar 175.395.726 204.902.957
Kaynak: Damla Kent izahname
4.2. Gelir Tablosu
Gelir Tablosu (Bin TL) 31.12.2023 31.12.2024
Brit Kar 12.262.863 8.606.205
Esas Faaliyet Kari 5.394.176 9.139.689
Finansman Geliri Oncesi Faaliyet Kari 5.403.868 9.138.932
Surdirilen Faaliyetler Veri Oncesi Kari/Zarari -6.096.315 6.527.934
Net Donem Kari/Zarari -5.882.442 13.197.381

Kaynak: Damla Kent izahname
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5. Gayrimenkul Sertifikalarinin ihrag ve Vade tarihleri hakkinda bilgi

Onemli Tarihler Tarih
Borsada islem Gérme (tahmini) 14.08.2025
Asli Edim Kullanim Siresi Baslangi¢ Tarihi 12.02.2026
Asli Edim Kullanim Sdresi Bitis Tarihi 11.08.2028
Tali Edim ifa Siiresi Baslangi¢ Tarihi 14.08.2028
Proje Bitis Tarihi (tahmini) 9.02.2029
Edim Degisikligi Talep Edilebilecek Son Tarih 10.07.2029
Borsada Son islem Tarihi 3.08.2029
Tali Edim ifa Siiresi Bitis Tarihi 7.08.2029
Asli Edim ifa Siiresi Sonu 10.08.2029
Vade Tarihi (Tali Edim ifa tarihi) 15.08.2029

Kaynak: Damla Kent izahname

6. Gayrimenkul Sertifikasi Sistemi

Sertifika Sistemi

Sertifika Fiyati 7,59 TL
Yatirim Araci Tipi SPK denetiminde sermaye piyasasi araci
Sertifikalar Borsa istanbul'da islem gérecek
iki Kullanim Yolu

Asli Edim Yeterli sayiya ulasilirsa dogrudan konut alinabilir.
Tali Edim Vade sonunda eldeki sertifikalar bedel karsilg nakde gevrilir.
TOKi Giivencesi Asli veya tali edim yoluyla milkiyet devri ya da bedel 6deme garantisi sunar.

Kaynak: Damla Kent izahname

7. Konut Tipleri ve Gereken Sertifika Sayilari (A+B Etaplari igin)

Daire Tipi Biiyukluk Gerekli Sertifikasi Tahmini Deger (TL)
1+1 62 m? 631.516 4.793.206
2+1 88 m? 863.276 6.552.265
3+1 144 m? 1.384.916 10.511.512
4+1 194 m? 1.833.345 13.915.089

Kaynak: Damla Kent izahname
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Yasal Uyari Notu: Burada yer alan yatirim bilgi, yorum ve tavsiyeleri yatirim danismanhgi kapsaminda
degildir. Yatirrm danismanhigl hizmeti, yetkili kuruluslar tarafindan kisilerin risk ve getiri tercihleri
dikkate alinarak kisiye 6zel sunulmaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler ise genel niteliktedir.
Bu tavsiyeler mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Bu nedenle, sadece
burada yer alan bilgilere dayanilarak yatirim karari verilmesi beklentilerinize uygun sonuclar
dogurmayabilir.

Bu bilgiler ve gériisler 5nceden haber vermeksizin degistirilebilir. integral Yatirim Menkul Degerler A.S.
bilgilerin ve ifade edilen gorislerin dogru, eksiksiz ve glincellestirilmis olduguna dair (acgikca ifade
edilmis veya ima edilmis) hicbir beyan ve taahhiitte bulunmaz. icerik kesinlikle mali, hukuki, vergi veya
diger konularda bir tavsiye niteligi tasimadigi gibi, tamamen igerige dayali olarak yatirim yapilmamal
veya karar alinmamalidir. Herhangi bir yatirrm konulu karar almadan 6nce bir uzmandan goris
alinmalidir. Sorumlulugun Sinirlandiriimasi: integral Yatinm Menkul Degerler A.S. herhangi bir
sinirlandirma olmaksizin, dolayli, direkt veya bir fiilin sonucu olarak ortaya ¢ikan zararlar da dahil olmak
Gzere her turli kayip ve hasarla ilgili sorumluluk kabul etmez.

Cekince: Bu rapor tarafimizca dogrulugu ve glvenilirligi kabul edilmis kaynaklar kullanilarak
hazirlanmis olup yatirimcilara kendi olusturacaklari yatirim kararlarinda yardimci olmayi hedeflemekte
ve herhangi bir yatirm aracini alma veya satma yoninde yatirimcilarin kararlarini etkilemeyi
amaclamamaktadir. Yatirimcilarin verecekleri yatirim kararlari ile bu raporda bulunan goris, bilgi ve
veriler arasinda bir baglanti kurulamayacagi gibi, s6z konusu kararlarin neticesinde olusabilecek
yanhshk veya zararlardan kurum calisanlari ile Ulukartal Holding A.S. ve integral Yatirnm Menkul
Degerler A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Bu rapordaki her tiirlii i¢ ve dis piyasa tablo ve grafikler, bu konularda resmi hizmet veren yetkili Gglincl
kisi kurumlardan elde edilmis olup, integral Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan herhangi bir maddi
menfaat beklentisi olmaksizin genel anlamda bilgilendirmek amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
bulunan bilgiler belli bir gelirin saglanmasina yonelik olarak verilmemektedir.
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