Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi’'nden

Ortakh@imizin gikariimig sermayesinin 1.875.000.000 TL’den 2.500.000.000
TL’ye artiritmas: nedeniyle ihrac edilecek 625.000.000 TL nominal degerli B Grubu
paylarmn halka arzina iliskin izahnamedir.

Soz konusu paylar, Sermaye Piyasast Kanunu (SPKn)’nun 4lincii maddesi
uyarmca Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)'nea 24,744,020 Utarih ve 5*@%515{ Cfc
sayr ile kayda ahnmustir. Ancak kayda alinma ortakh@inmzin ve paylarimn Kurul
veya kamuca tekeffiilii anlamma gelmez.

SPKn uyarinca, izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin gercegi diiriist bir
bicimde yansitmasmdan ihraggilar sorumludur. Ancak, kendilerinden beklenen
Ozeni gostermeyen araci kuruluslara da zararin ihraccilara tazmin ettirilemeyen
Kismu icin miiracaat edilebilir. Bagimsiz denetim kuruluslan ise, denetledikleri
finansal tablo ve raporlara iliskin olarak hazirladiklar raporlardaki yanhs ve
yamilticr bilgi ve kanaatler nedeniyle dogabilecek zararlardan hukuken sorumludur.

Izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin gercegi diiriist bir bicimde
yansitmasindan asagida unvanlar: belirtilen kuruluslar ite bu kuruluslar: temsile
yetkili Kisiler sorumludur:
fhrace:: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Temsile Yetkili Kisiler: Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir Vekili Murat
Kurum, Yonetim Kurulu Baskan Vekili Ertan Yetim

Konsorsiyvum Lideri: Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas: A.S.
Temsile Yetkili Kisiler: Yonetici Funda Degirmenci, Miidiir Hakan Aygen

Yatirimcdara uyars:

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yinelik
agiklamalar icermektedir. Bu tiir agiilamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayun tarihindeki ongdriileri ve beklentileri gistermektedir. Bircok
Jaktor, ortakligimizin gelecefie yonelik aciklamalarinin dngériilenden ¢ok daha farkl
sonuglanmasina yol acabilecektir,”




I.  BORSA GORUSU:

“Borsa Yonetim Kurubu'nun 03.11.2010 tarihli toplantisinda,

A) Sirket’in hisse senetlerinin IMKB Kotasyon Yonetmeligi'nin 15/(b) ve (¢) bentlerinde yer
alan sartlart sagladify, halka arz sonuclarinin incelenmesinden sonra 15/(a) bendinde yer
alan;

“cikarilmis  sermayelerinin ve halka arz edilen hisse senetlerinin nominal
degerinin ddenmis ya da ¢tkaridms sermayelerine oranlarmun en az SPK nun
ilgili tebliglerinde belirtilen tutar ve oranda olmasr”

sartmin da saglamas: halinde Menkul Kiymetler Borsalarimn Kuralus ve Cahsma
Esaslari Hakkinda Yénetmelik’in 35. maddesinin verdigi vetkive dayanmlarak Borsa
Yonetim Kurulunca verilecek kararla Sirket hisse senetlerinin Kurumsal Uriinler
Pazari'nda islem gorebileceginin,

B) Sermaye Piyasas1 Kurulu’na iletilen IMKB gorlisinden sonra gelmek tizere, “fshu IMKB
Goriisi, Menkul Kiymetler Borsalarimm Kurulus ve Calisma Esaslari Hakkinda
Yonetmeligin (Genel Yionetmelik) 35. Maddesinde yer alan “Barsada islem gorebilecek
menkul kiymetierden, bu Yonetmelikte belirlenen sartlart tagvanlar “borsa kotuna”
alwr. Menkul kyymertlerin borsa kotuna aliip almmayacag konusunda yetkili merci
Borsa yinetim kuruludur. Menkul fiymetlerin gikaridmalarinda, halka arz icin SPK
larafindan izin verilmiy olmasi, yonetim kurulunun by Yetkisini etkilemez.” hiikmii
geregince IMKB Yonetim Kurulu'nun verecegi karara doniik herhangi bir taahhiit ya da
baglayicilik  olusturmamak sartivla, sadece SPK 'min goris ftalebine cevap vermek
amactyla sl olmak tizere meveut bilgi ve belgeler dikkate alinarak hazirlanmistir
Isbu IMKB Goriigii'ne dayamiarak atmacak kararlar sonucy dogabilecek zararlar
nedenivle IMKB'nin herhangi bir sorumlulugy  bulunmamaktadir”  ifadesinin yer
almasnun,

) Kamunun aydinlatilmas: amaciyla, Sirket’in kurulus ve faalivet bakimindan hukuki
durumu ile hisse senetlerinin hukuki durumunun tabi olduklar mevzuata uygun olduguna
dair Akol Avukathik Biirosu tarafindan hazirlanan 01.11.2010 tarthli  Hukuk¢u
Raporu'nun Sirket’in halka arz izahnamesinde yer almasinin kamuyu aydinlatma itkeleri
agisindan faydal olacaginm

Sermaye Piyasast Kurulu’na bildiriimesine karar veriimistir.”
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Kurulumuzun 11.11.2010 tarih ve 34/1030 sayili Karar ile,

1) Turkiye Sinai Kalkmma Bankasi A5 nin, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklifn  A.S’nin  4.000.000.000 TL'lik kayith  sermave tavam icerisinde
1.875.000.000 TL olan Gdenmis sermayesinin, meveut ortaklarm veni pay alma
haklariin - kisttlanmast suretiyle, nakden 2.500.000.000 TL'ye viikseltilmesi
nedeniyle ihra¢ olunacak 625.000.000 TL sermaye miktarint temsil eden B grubu
paylann Kurulumuz kaydina alinmas: talebiyle Emlak Konut GYO A.S.’nin portfoy
igletmeciligi faaliyetinde bulunulmasina izin verilmesi taleplerinin gerekli yasal
licretler tahsil edilmesi suretiyle olumlu karsilanmasina,

2) Seri:IV, No:41 sayily Teblig’in 8. maddesinin 1. fikrast uyarinca Sirket’in sermaye
piyasast mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliliklerinin yerine getirilmesi ve kurumsal
yénetim uygulamalarinda koordinasyonun saglanmasi amaciyla gerekli nitelikleri
tagtyan gorevli personelin halka arz tarihinden itibaren en geg 3 ay igerisinde istihdam
edilmesi gerektigi hususlartnin Sirket’e hatirlatilmasina,

3) Sirket portfoyiinde ver alan Kargiyaka’daki sosyal tesise iskin olarak anilan
gayrimenkuliin satig isleminin tamamlanmasi ve portfdyden ¢ikanlmasi icin Sirket’e
1 yil stire verilmesine,

4) Sirket portfdyiinde ver alan Atagehir’deki 36 adet ticari iiniteye iliskin olarak imar
planinda gerekli tadilatlarin yapmasi suretivle yeniden onay alinmast amaciyla
belediyeye yapilan basvurunun sonuglandintimast igin  Sirkete 1 villik  siire
verilmesine, bu siire sonunda onay ahnamamast halinde ise, séz konusu
gayrimenkuliin  ivedilikle portféyden cikarilmass gerektigi  hususunun  Sirket’e
bildirilmesine,

5) Sirket portfoytindeki aimindan itibaren S yil geemis ve tizerinde proje gelistirilmeyen
arsalarin degerlerinin portfsy degerine oraninin 30.09.2010 itibariyle %10’y asmasi
nedeniyle Sirket’in bundan sonraki faaliyetlerinde mevzuata uyum konusunda azami
Ozen ve dikkatin gésterilmesi hususunda uyarilmasina,

g olarak, Teblig’in
%en niteliginin

£ktigi TitiSwqun 9 Sirket'e

H

Lt ke -
] wh Ty S .
- ﬁg‘wﬂyﬁ?* Vi

Th o f}:’%ﬁﬁﬁg ¥

6} Sirket portfdyiinde yer alan Novus Residence Konut projesine Yigkin
25. maddesinin (1) bendi cergevesinde parsellerin tapu ;;:sé' :
lagmmazm  meveut durumuna  uygun  olmasi

hatirlatilmasina,




7) Sirket’in muhtelif tasinmazlan lzerindeki “kamu hizmetine aynlan yerler ile Malive

Bakanhginca degisik ihtiyaglaria talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazine'ye
iade edilecektir” serhi ile TOKI lehine kamulastirma ve sufa hakk: veya istimlak
sethlerinin kaldinlmasma yonelik iglemlerin ivedilikle sonuglandinlmast gerektigi
hususu ile s6z konusu iglemler hakkinda Kurulumuza bilgi verilmesi gerektigi
hususunun Sirket’e bildirilmesine,

8) Sirket’e aktifinde bulunan ya da bulunmast planlanan varliklann degerlemesine iliskin

olarak Teblig’in “Degerleme gerektiren iglemler” bashikli 38. maddesine uyulmasi
gerektigi hususunun hatirlatiimasina,

9) Sirket’e hasilat paylasiml: ya da kat karsih@ yontemi ile yapilacak projelerde thaleden

once degerleme raporu diizenlenmesi konusunda Seri:VIIL No: 35 sayili Teblig’in
20/A  hitkmii cercevesinde yapimast planlanan ihalelere iliskin  yapilacak
degerlemelerde, ilgili degerleme sirketlerine tiirlii bilgi ve belgenin degerlemelerde
esas alinmak tizere verilmesi gerektigi hususunun bildirilmesine ve Sirketin bundan
sonraki faaliyetlerinde mevzuata uyum konusunda gerekli zen ve dikkatin
gisterilmesi hususunda uyaniimasina,

10) Seri: VI, No:11 sayih Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina {liskin Esaslar Tebligi’nin

4/g ve 18. maddelerinde yer alan sartlara uyum konusunda Sirket’e 6 ay siire
verilmesine,

11) Sirket kadrosunda yer almakla birlikte TOKI biinyesinde gérev vapan 32 personele

iliskin olarak, s6z konusu uygulamaya son verilmesine iliskin uygulanacak takvim ile
halka arz sonras siirecte benzer uygulamalann gerceklestiritmeyecegine iliskin Sirket
beyanmmin - Kurulumuza ivedilikle iletilmesi  gerektigi  hususlarnnin  Sirket’e
bildirilmesine

karar verilmistir,
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II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Yoktur.




. Ozet

1
2. Risk Faktorleri

3. Ortaklik Hakkinda Bilgiler

4. Se¢ilmis Finansal Bilgiler

5. Mevcut Sermaye ve Sermaye Piyasast Araclart Hakkinda Bilgiler
6. Yonetim ve Organizasyon Yapisina [liskin Bilgiler

7. Grup Hakkinda Bilgiler

8. Itigkili Taraf ve Iliskili Taraflarla Yapilan Islemler Hakkinda Bilgiler
9. Halka Arza Iliskin Bilgiler

10. Finansal Durum ve Faaliyet Sonugclar

11. Ortakligmm Fon Kaynaklan

12. Gegmig Dénem Finansal Tablo ve Bagimsiz Denetim Raporlart
13. Ortakhigm Proforma Finansal Bilgiler

14. Kar Pay1 Dagiim Esaslart

15. Kar Tahminleri ve Beklentileri

16. Paylar Ile llgili Vergilendirme Esaslar

17. Uzman Raporlan ve Uclincii Kisilerden Alnan Bilgiler

18. Diger Hususlar

19. Incelemeye Acik Belgeler

20. Tzahnamenin Sorumlulugunu Yiiklenen Kisiler

21. Ekler

173
174
178
205
211
215
281
285
287
288
289
291
202
296
297
298
300
301
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29.12.1999 tarih ve 588 sayili Konut Edindirme Yardimi Hesaplarinm

588 Sayih KHK Tasfiyesine Dair Kanun Hitkmiinde Kararame
ASKGP Arsa Satist Kargiligi Gelir Paylagimu

CED Raporu Cevresel Etki Degerlendirme Raporu

Emlak Bankasi : _iTasfiye Halinde Tiirkiye Emlak Bankasi A.S.
Emlak Konut, Ortaklik | |[Emlak Konut Gayrimenkul Yatirsm Ortakhigr A.S.
veya Sirket '

GSMH Gayrisafi Milli Hasila

GSYiH Gayrisafi Yurtici Hasila

GVEK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Tebligi Gayrimenkul Yatirim Ortakitklarma fligkin Esaslar Tebligi (Seri: VI, No: 11)
GYODER Gayrimenku! Yatinim Ortaklig1 Derneii

Hazine T.C. Hazine Miistesarligs

IMKB Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi

KEY Konut Edindirme Yardim:

KEY Kanunu :(3)(:1 ;f;g;;‘ ;;)l(i);] :;r;f; \If;afg; ;gii: Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine
KHK Kanun Hiikmiinde Kararname

KIK 4734 sayili Kamu lhale Kanunu

KIT Kamu [ktisadi Tesebbiisii

Kurul T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

SGK Sosyal Givenlik Kurumu

SPK T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu
SPKn. 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

STG Satis Toplam Geliri

SPGO Sirket Payr Gelir Oran

SPTG Sirket Pay: Toplam Geliri

TBMM Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi

TL Tiirk Lirasi

TMMOB Tirk Miihendis ve Mimar Odalar: Birligi

TOKI T.C. Bagbakanlik Toplu Konut {daresi Bagkanhg:
TOKI Kanunu 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

TSKB Tirkiye Smai Kalkinma Bankast A S.

TTK Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirk Ticaret Sicili Gazetesi

TUFE Tiiketici Fivatlan Endeksi

TUIK T.C. Bagbakanlik Tiirkive {statistik Kurumu
Tiiketici Kanunu 23.02.1995 tarih ve 407Lsayzil Tiiketicinin Korunmast Hakbfnda,{(m
UFRS Uluslararasi Fmans%r R@periama Standart ar

/Uretici Flyaﬂarz Endekm




1. OZET

Bu boliim izahnamenin Ozeti olup, sermaye piyasas: araglanina iliskin yatmim kararlart
izahnamenin biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

1.1. Ortaklik hakkinda bilgiler

Emlak Konut, 1953 yilinda “Tiirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi” (TIMLO)
unvamiyla kurulmustur. 1987 yilmda “Tiirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi”
(TIMLO) ile Ankara Imar Limited Sirketi birleserek “insaat ve Imar Anonim $1rket1” adini
almigtir. Bakanlar Kurulu'nun 26.12.1990 tarih ve 90/1322 sayili karan uyarinca Insaat ve
Imar Anonim Sirketi ile Tiirkiye Emlak Bankasi'min diger istirak sirketi olan Emlak Yapt
A.5. birlestirilerek “Emlak Konut Anonim Sirketi” unvanimi almis ve yeni bir anonim
ortakhik kurulmustur.

Emlak Bankas‘mn bagh ortaklign statiisiinde olan Emlak Konut A.S., kurulus ana
sozlesmesindeki kayit ve sartlar ile 233 sayili Kamu [ktisadi Tesebbiisleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararname ve 6762 sayili TTK hiikiimlerine tabi olarak kurulmustur. 24.08.1999
tarihli  Olaganiisti Genel Kurul Karart ile 3.390.399 TL olan Sirket sermayesi
249.658.315,99 TL arttirilarak 253.348.714,99 TLye ¢ikanimistir.

588 sayilr Konut Edindirme Yardimi Hesaplarmin Tasfivesine Dair Kanun Hitkkmiinde
Kararname (miilga) 29.12.1999 tarih ve 23921 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. 588
sayth KHK uyannca, KEY hesaplarmn tasfiyesine karar verilmistir. 588 sayili KHK ile
Emlak Bankasi'na ait gayrimenkullerin KEY hesaplart karsili§ olarak, Emlak Konut Anonim
Sirketi'ne ayni sermaye vaz’1 suretiyle KEY hesaplarmin tasfiyesi diizenlenmistir. Emlak
Konut Anonim $irketi'nin GYO’ya doniistiirtilmesini éngdren, 588 sayili KHK nin tasfiye
sistematifi uyarinca, GYO’ya doniisecek olan Emlak Konut Anonim Sirketinin KEY hesah
kargilifina tekabiil eden hisseleri, KEY hak sahiplerine bagvurulan iizerine paylari oraninda
hisse senedi olarak verilecektir. Daha sonra KEY Kanunu ve bu kanuna dayanilarak
hazirlanan  “Konut Edindirme Yardimi Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasma Dair
Yonetmelik” uyarimca KEY hak sahiplerine nakit ddeme veya hisse senedi alma yéntemieri
arasinda segim hakk: tanmmusgtir.

Asagida 3.2.1. sayih béliimde detayli olarak anlatilan KEY hesaplarmm tasfiyesi sirasinda
Emlak Konut Anonim $irketi’'nin sermayesi, KEY hesaplart ve nemalan tutart karsihig
Emlak Bankasr'nmn ayni sermaye vaz’i suretiyle 27.04.2000 ve 03.07.2001 tarihli
Olagantistii Genel Kurul Toplantilarinda alinan kararlar neticesinde toplam 395.751.717,17
TL artinlmug ve Sirket sermayesi 649.100.432,16 TL olmustur.

KEY Kanunu'nun 6. maddesi uyarmca, KEY hak sahiplerine 8deme vyapilmas: ve hisse
senedi verilmesi islemleri tamamlanincaya kadar, hak sshiplerinin Emlak Konut’taki
hissedarhigndan dogan mali ve yonetimsel haklan TOKI tarafindan temsil edilmektedir.

Emlak Konut Anonim Sirketi, 19.03.2001 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Tepm |

almaﬁ karar ve 4601},may1h Turklye ”Cuu:;humyeti eraat Bankam Tiirkiye HalK Bankdsy’

rejimmden cikaril $1rket in esas sodesgggxf%m"ﬁk maddesinin tag e §
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22.07.2002 tarihli Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda ise, Emlak Konut Anonim
Sirketli’nin esas sdzlesme tadil metni kabul edilmis, bu cergevede Emlak Konut gayrimenkul
yaurum ortakhigina doniistiiriilmiis ve Sirket unvant “Emlak Gayrimenkul Yatrim Ortaklif
A.S." olarak belirlenmigtir.  Aynt genel kurulda Sirketin kayith sermaye tavam
1.500.000.000,00 TL olarak belirlenmistir. Sirketin ¢ikarilmis sermayesi ise, her biri 1 kurus
nominal degerde 64.910.043.216 adet paya aynilmug ve toplamda 649.100.432,16 TL olarak
belirlenmistir,

Sirketin 28.02.2006 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda ise, unvan degisikligi karara
baglanmig ve Sirket’in unvant “Emlak Komut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim
Sirketi” olarak degistirilmistir.

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

Bu defa 17.08.2010 tarihli Olaganiistii Genel Kurul karan ile Sirket, 1.621.614.917.29 TL
tutarinda  sermaye artmmi yapnus ve bu cercevede Sirket’in gikarilmis sermayesi,
1.875.000.000. TL olmustur. Arttinlan 1.621.614.917,29 TL’nin 7.708,22 TL’si, Sirketin
KEY Kanunu kapsaminda yaptig1 sermaye azaltimi sonrasi, 25.02.2010 tarih ve 5953 sayili
Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun hilklimlerine gore 09.04.2010 tarihine kadar alacaklarim hisse
senedi olarak talep eden KEY Hak Sahipleri adina Hazine tarafindan 6denmesi ile nakdi
olarak; 162.160.720.907 adet pay karsihg: 1.621.607.209,07 TL ise 21.07.2010 tarihli
1342/804 sayilt Yeminli Mali Miisavir raporuna istinaden mevcut ic kaynaklardan
kargilanmig olup hissedarlara sirketteki hisseleri oraninda bedelsiz pay olarak dagitilmistir.
Bunun yaminda ayni Olaganiistii Genel Kurul karan ile Sirketin kayith sermaye tavam
1.500.000.000 TL'den 4.000.000.000 TL’ye ¢ikanlmug, Sirket paylart A ve B gruplarna
ayriimistir,

Ote yandan Sirket’in 18.08.2010 tarih ve 43/112 sayth Yonetim Kurulu kararma gore
Sirketin  1.875.000.000,- TL olan ¢ikarilnug sermayesinin, 4.000.000.000,- TL kayith
sermaye tavanl igerisinde halka arz edilmek {izere 2.500.000.000,- TL. ye yiikseltilmesine ve
artirlan 625.000.000,- TL’Iik kisrm temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu paylarin
hamiline yazili olarak mevcut ortaklarin yeni pay alma haklar: tamamen kisitlanarak Seri: I;
No: 40 Sayili Paylarm Kurul Kaydina Alimmasmna ve Satisma [liskin Esaslar Hakkinda Teblig
ve diger ilgili sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde tamamen halka arzina karar
verilmistir,

Emlak Konut'un 30.09.2010 tarihli portfoy tablosu isbu [zahname'nin 3.4.1. sayili
béliimiinde ver almaktadir.

1.2. Risk faktorleri

Ortaklik hakkmdakié/ffsk faktorleri detayh olarak Bélim 2 de inc
[zahname’nin 2. bollintiinde detayl bir sekzide aglklanan risk rc;_,
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1.2.1. Ortakliga ve icinde Bulundugu Sektire iligkin Riskler:
1.2.1.1. Sirket’in TOKI ile Olan {ligkisine Iliskin Riskler

Sirket izerinde proje gelistirmek amaciyla TOKI den 6nemli 6lgiide arsa satin almistir ve bu
alimlart siirdiirmeyi beklemektedir.

TOKI bir kamu tiizel kisisidir ve Hiikiimetin hedeflerinde olusacak degisiklikler TOKI nin
yapisini, yonetimini veya amacini, dolayisiyla da Sirketin faaliyetlerini etkileyebilecektir.

Sirket, TOKI tarafindan kontrol edilmekte olup, TOKI’nin menfaatleri ile Sirket'in yahut
diger pay sahiplerinin menfaatleri ayni dogrultuda olmayabilir,

TOKI'nin TOKI Kanunu uyarinca sahip oldugu imar planm yapma vetkisi baska bir kanun ile
kaldirlabilir.

Sirket, TOKI ve istirakleri ile iliskili taraf islemlerine ve sézlegmelerine taraf olmustur ve
bunlara taraf olmay siirdiirmeyi diisiinmektedir; ancak bu islemlerde herhangi bir degisiklik
yapilmayacagina dair herhangi bir giivence bulunmamaktadir.

1.2.1.2. Sektére ve Faaliyetlere fliskin Riskler
Sirket’in faaliyetleri Tiirk gayrimenkul pazari ile ilgili Gnemli riskleri ihtiva etmektedir.

Tiirk gayrimenkul piyasasi ekonomik konjonktiire olduk¢a duyarli olmasi sebebiyle donemsel
olarak inis ve cikislar yasamaktadir, bu nedenle olasi bir ekonomik krizde Sirket'in
faaliyetleri, finansal durumu ve malvarhklart 6nemli olciide olumsuz olarak
etkilenebilecektir.

Sirket, GYO'lara uygulanan SPK mevzuatina riayet etmemesi durumunda, GYO statiisiinii ve
ilgilt vergt muafiyetlerini kaybedebilecektir.

Kamu ihale kanunu modeli cer¢evesinde gelistirilen projeler, gelir paylasim modeline gére
daha diigtik kar marji saglamakta olup gelir paylasim modeli kapsarminda gelistirilen projelere
oranla daha az esneklige sahiptir.

Sirket, projelerin tamamlanmasi igin genis olgiide yiiklenicilere giivenmektedir; projelerin
ingaatlarimin tamamlanmasindaki  gecikmeler Sirket faaliyetlerini  olumsuz  sekilde
etkilevebilir.

Gerekli imar planmm yapimamas: ile ingaat ve cevre izinlerinin alinamamast durumu,
Sirket’in meveut veya yeni gelistirilmekte olan projelerinin bazilarinin gergeklestirilmesini ya
da tamamlanmasini olumsuz sekilde etkileyebilir.

Sirket’in isletme masraflari ile diger masratlaninda artis olabilir. Pt

Kamu ihale kanunu modeh gergexesmée "eh&;ﬂrlfe n projeler “eczk s
__konusunda problem! rﬁ daha acikor, ' ;




Sirket, bazi yiikiimliiltiklerden yiikleniciler ile miigterek ve miinferiden sorumlu
bulunmaktadtr.

Proje gelistirmek icin uygun araziler bulunmamast Sirket'in faaliyetlerini ve finansal
sonuglarim olumsuz etkileyebilecektir.

Tiiketici Kanunu uyarmea, alicilar bagimsiz boliimlerinin teslimine kadar saus sozlesmelerini
feshedebilmektedirler.

Sirket’in mimari tasarunlarimin alicilar tarafindan yeterinee cazip bulunmamasi durumunda
Sirket’in faaliyet sonuglan olumsuz yonde etkilenebilecektir.

Sirket’in degisken faizli bor¢larinda faiz orani riski bulunmaktadir.
Sirket rekabetin ¢ok oldugu bir alanda faaliyet géstermektedir.
Emlak Konut’un faaliyetleri cesitli cevre hukuku diizenlemesine tabidir.

Emlak Konut, hali hazirda is modellerine iliskin bazi hukuki uynsmazliklara taraf olup, soz
konusu uyusmazliklarin sonucu konusunda herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Emlak Konut tazininat talebi iceren bazi hukuki uyusmazhklara da taraftir.

Emlak Konut, KEY Odemelerinin bazi hak sahipleri tarafindan acilan davalarda daval: taraf
olarak gosterilmektedir.

B Grubu paylann yabanci yatinmeilar tarafindan Halka Arz sonucunda, belirli bir oranda
satin alinmastyla Sirket yabanc istirakli bir girket olarak tanimlanacak ve bu durum belirli
tagmmazlann devralinmasi  ve miilkiyetiyle baglantili  olarak Sirketin islemlerini
smirlandirabilecektir.

Emlak Konut'un portfdyiinde bulunan taginmazlardan bir veya birkagcinn fiziksel zarara
ugramas: ilgili sigorta kapsanndaki meblag: asan maddi kayiplara yol agabilecektir.

Gelecekte meydana  gelebilecek  depremler Emlak Konut portfdyitinde  bulunan
gayrimenkullere ve genel anlamda Tiirk ekonomisine zarar verebilecektir.

Emlak Konut i¢ denetim ve finansal raporlama sistemlerini gelistirmek amaciyla gerekli
degisiklikler icin yapilanduma siireci igerisinde bulunmaktadir. S6z konusu degisiklikler

etkili olmadigt takdirde, finansal bilgilerin kalitesi Snemli 8i¢lide zedelenebilecektir.

Emlak Konut’un yiirtittiigii islerdeki basarisi Ust dilzey yonetim ekibi ve teknik personeline
dayali bulunmaktadir.

1.2.1.3. Tiirkiye’ye iliskin Riskler

AB dyeligi ile ilgily beiirsiziikler__:.-.*Emiak\‘ | Konut'un faaliyetlerini

£

.. etkileyebilecektir, /
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Tiirkiye'de gilintimiizdeki cari agi@in yaratabilecegi doviz kuru riski ve enflasyon Emlak
Konut'un isi, finansal durumu ve faaliyetleri iizerinde biiyiikk &lciide olumsuz etkiler
yaratabilecektir.

1.2.2. ihrac Edilen Paylara iliskin Riskler:

Emlak Konut’un B Grubu paylarinmn ilk defa halka arz edilecek ve Borsa da islem gérecek
olmasi nedeniyle, s6z konusu paylarin fiyat dalgalanmalarina maruz kalma ihtimali
bulunmaktadir.

Sirket gelecekte B Grubu paylarin sahiplerine temettii 6deyemeyebilir.
1.2.3. Finansal Riskler:

Kurla ilgili Riskler: Ortakligm ana faaliyet konusu iglemlerinde yabanci para kullamimadig
i¢in doviz kuru riski agrilikli olarak mevduatlardan kaynaklanmaktadir.

Likidite riski Likidite riski, Ortakligm vyiikiimliiliiklerinden kaynaklanan net fonlama
ihtiyacimt kargilayamama riskidir,

Faiz orani riski Ortaklik, faiz kazanan varlik ve faiz Sdenen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz
oranlarinin degisiminden dogan faiz oram riskine aciktir,

Deger diisiikliigii riski Ortakhigin finansal tablolarinda bulunan arsa ve konut stoklari,
yatirim amagh gayrimenkuller ve maddi duran varlhiklar deger diisiikliigii riskine maruzdur.

Alacak ve kredi riskleri: Ortaklik, agilikls olarak vadeli satislardan kaynaklanan ticari
alacaklari ve bankalarda tutulan mevduatlant dolayisiyla alacak ve kredi riskine maruz

kalmaktadir.
1.2.4. Diger Riskier:

Yukanda saytlan riskler haricinde, bagka riskler bulunmamaktadir.

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

1.3.1. Yonetim Kurulu

Sirket esas sOzlegmesinin 12. maddesi uyarmca yénetim kurulu bir yil siireyle gérev yapacak
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartlan haiz 7 tiyeden olusmaktadir. Madde,
gayrimenkul yatrim ortakliklarinda bagimmsiz yonetim kurulu iiyelerinin haiz olmalan
gereken niteliklere iligkin olarak GYO Tebligi'nde diizenlenmis ilkelere de yer vermistir.

Yonetim kurulu yelerinin segiminde, A grubu pay sahiplerine yonetim kurulunun bagims:z
tiyeler digindaki bes adet iiyeyi aday gosterme imtiyaz: tanimistir. A grubu paylara bunun
dismda herhangl bask,a'“blr 1mt1yaz tamnmamzs oiup esas sozlesmede yer alan’lgﬁ iymaedd ile




Asagida Sirket’in 2011 yihinda yapilacak ilk genel kurula kadar gorev yapacak yonetim
kurulu tiyelerine iliskin bilgi verilmektedir:

S
i yil /2010
¥ onetim T.C. Bagbakanhk Toplu yilma iliskin
Erdogan Kun:iu Konut idaresi Baskanhi; TOKI Yéactim Kurulu 2011 yilinda .
Bayraktar Rasks Biikent Plaza B1 Blok Bagkam yapilacak itk
agRant Bilkent / Ankara Genel Kurul'a
kadar.
5
Vaneti Emlak Konut, Atatiirk ! yi%fl .“.GIH.}
Snetim Mahaliesi Tureut Szal yilina thigkin
Ertan Kurulu ; suttz ; Yanetim Kuruly 2011 yshinda
- . Buivar Gardenya Plaza TOKI " o A
Yetim Bagkan Bagkan Vekil yapitacak ilk
. Ne:1I/B Kat:l ~ 10 ) .
Vekili S Genet Kurul’a
Atasehir / Istanbul k
adar.
T.C. Bagbakanltk Toplu b/ 2010
Yénetim Konut idaresi Istanbul yihna iligkin
Fatma Ruhan Kura:lu Bagkan Yardumeithf TOKI Yéinetim Karuke Evesi 201t yihnda )
Akyilmaz G Halkaly Atakent Mahallesi YO yapalacak itk
yest 2.Erap Kiiltiir Merkezi Genel Kurul'a
Karsist Halkaks / [stanbuf kadar,
T.C. Bagbakanlik Toplu iyl /2010
Recep Y Snetim Konut idaresi Istanbul yikna iligkin
. Bagkan Yardimc:hig ; _— rener | 20 yilmda
gii_,lkﬁ g‘fr‘:ﬁ“ Halkah Atakent Mahatlesi TOKi Yonetim Kurula Uyesi | o acak ik -
zu yest 2.Eap Kiiltiir Merkez: Genel Kurul'a
Karses: Hatkali / Istanbul kadar,
3
Yénetim Emlak Konut Atatiirk ;‘ﬁ‘; ; ;I?;(?ﬂ
Murat Kuru?u Mahatlesi Turgut Ozai ; Yimetim Kurudu Uyesi | 2011 yilinda
Kurum Uyesi ve Bulvan Gardenya Plaza TOKL 1 e Genel Muditr vekiti | yapilacak ilk -
e Genet Miidiir | No:11/B Kat:? ~ 10 ‘ R A X
o oy Genel Kuruf'a
vekili Atagehir / Istanbul ]
kadar.
| yil #2610
Bagimsiz - yihina iigkin
Muhammet Yonetim Dr szsnﬂ Sokak Palmi?[t' ) Bagimsiz Yéaetim 2611 yihnda
Apt. N.7 D.3 Cuddebostan Bagmmsiz s . i
Hatuk Sur Kuratu P Kuralu Uyesi yapihacak ik
o / Kadrkéy /lstanbul X
Uyesi Genel Kurul'a
kadar.
1 yib/ 2040
Bagimsiz Atatiirk Mahatles: Sedef vihma iligkin
Vedat Yénetim Cad. Ata 3-3 Plaza Kaus Bagumsiz Bagunsiz Yonetim 204 yihnda |
Demirdz Kurulu Dhaire: 72-75 Atagehir / ’ Kurubu Uyest yapilacak ilk
Uyesi {stanbat Genel Kurul's
kadar.




1.3.2. Denetim Kurulu

Ortakligm denetim kurulu iiyelerine iliskin bilgiler iceren tablo asagida verilmektedir.

Mustafa Kemal T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi - 1 yil/ 2010 yifna iliskin 2011
\i deri Bagkanhg Bilkent Plaza BI Blok Bilkent/ Denetim Kuruhe Uyesi yifnda yapilacak ilk Genel Kurul'a
diiderrisogiu Ank
nkara kadar.

T.C. Bagbakanhk Toply Konut idaresi 1 yit/ 2010 yibina iliskin 2011
Ugur Dilekalp Bagkanhg Bilkent Plaza B Blok Bilkent/ Denetim Kurulu Dyesi yilmda yapifacak ilk Genel Kuruf'a

Ankara kadar.

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi | y1l 7 2010 yihna iliskin 2011
Ayse Arzu Ozgelik | Baskanhg: Bilkent Plaza B1 Blok Bilkent / Denetim Kurulu Uvesi yihnda yapulacak ik Genel Kuruf'a

Ankara kadar.

1.3.3. Bagunsiz Denetim Kurulusu

Sirket tarafmdan 2007, 2008, 2009 ve 2010 yillar: mali tablolarmin bagimsiz denetimine ve
halka arz iglemlerine iliskin olarak 13.05.2010 tarthinde Kamu fhale Kanunu'nun 21(b)
maddesi uyarmca ihale gerceklestirilmistir.

Ihale sonucunda en avantajhi teklifi veren “Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S."e ilgili denetim isi ihale edilmistir. Bu sebeple Izahname
ekinde yer alan finansal tablolarm smasiyla bagimsiz denetimi veya smirh incelemesi
Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (a member of
PricewaterhouseCoopers) tarafindan yapilmstir,

1.4. ihracailigkin 6zet veriler ve tahmini halka arz takvimi

Satts i¢in arz edilen paylarin nominal tutar: 625.000.000 TL olup, bu tutar halka arz sonrasr
sermayenin %25°ini olugturmaktadir. Halka arz edilecek paylar igin 2 giin siireyle kesin talep
toplanmas: planlanmaktadir. Ayrica bu halka arzda o6n talep de toplanmugtir. [hraca iliskin
detayli bilgi ve tahmini iceren halka arz takvimi, isbu izahnamenin 9. béliimiinde yer
almaktadur.

L5. Secilmis finansal bilgiler, finansal tablelara iliskin ézet veriler ve bunlara iliskin
onemli degisiklikler ile sermaye yapisi ve bor¢luluk durumu

Secilmis finansal veriler agagidaki tabloda verilmektedir:




“Donen Varliklar 2184043 | 2416823 | 1947456 | 1581032 | 1.667843
Duran Varhklar 3.549.0534 2.642.193 2.723.888 2.790.979 | 2.100.78%9
Toplam arsa ve konut stoklar 4.241.109 3.430.492 3.321.253 3.344.949 | 2536597
Yatirim Amach Gayrimenkulfer 9.621 8.481 16.555 29.421 27.232
Maddi Duran Varhiklar 5.542 5.382 5.240 7118 7.277
Akdf Toplam 5.733.097 5.039.016 | 4671344 4372011 ] 3.768.632
Kisa Vadeli Yukimliiliikler 2.314.674 1.598.753 1.333.784 F.414.392 | 2.644.805
Uzun Vadeli Yiikiimiiiliikter 1.122.652 1.162.024 1.243.108 1.309.032 2.137
Toptam finansal borglar 1.281.213 1.310.631 1.325.061 1421497 132
Ozkaynaklar 2.295.771 2298239 1 2.094.452 1.648.587 | 1.121.690
Nakit ve Nakit Benzerleri 312.433 196.986 274.268 H01.964 773.411
Finansal yatirimlar 79.617 379.617 2400455 437.774 -
Briit Kar 332.730 288.734 501.501 691.607 795,783
Faaliyet Karv/(Zarar) 323,105 278.895 476.223 562.600 232.631
Stirdiirtilen: Faaliyetler Disnem Kar 201.319 203.787 445 865 5326.897 367.533
Pay Bagina Kazang (Tam TL) 0,00107 0,0011 0,0024 0,0028 00017

L6. fhracm gerekcesi ve halka arzdan elde edilecek net nakit girisinin kullanim
yerleri:

Ihrag, GYO Tebligi hiikiimleri cergevesinde gergeklestirilmektedir. Bu kapsamda Emlak
Konut, halka arzdan elde edecegi net nakit girisi ile yeni projeler gelistirmek i¢in arsa satin
almay1 ve kamu ihale kanunu modeli ¢ercevesinde gelistirdigi projeleri i¢in ihtiyag duydugu
sermaye gereksinimi saglamay1 éngdrmektedir.

1.7. Finansal durum ve faaliyet sonuclari hakkmda bilgiler

Ortakliin toplam aktifleri 2007 yili sonunda 3.768.632 bin TL iken, 2010 yilr Eylil sonu
itibariyle 5.733.097 bin TL’ye yikselmistir. S6z konusu artigta en biiylik pay, son ii¢ yil
igerisinde arsa ve konut stoklarinda meydana gelen biiyiimedir. S6z konusu biiyiimede KIK
kapsaminda projelendirilen arsalanin iizerine eklenen maliyet kalemlerinin ve ASKGP
kapsaminda projelendirilen bazi arsalarm satis gelirlerinin konut karsihg Sdenmesinin
etkileri olsa da en biiyilk pay Ortakhk portféyiinde bulunan projelendirilmemis arsalar ile
ASKGP ile projelendirilmis arsalardaki artisur. Ortakhigin toplam arsa ve konut stoklarmin
detay: asagidaki gibidir;




Bmily. 00
Arsalar 1.967.600 1524.134 | 1.926.608 (021433 | 1574446
ASKGP ile projelendiriimis arsalar 1.638.048 1.334.920 1.627 462 1.154.292 ¥85.405
Tamamlanms konut ve ticar {initeler 309.546 316811 190.202 137.835 14.587
KIK iie projelendirilmis arsalar 324.040 252.593 174.2602 130.498 62.159
[ngaarr devam eden diger projeler 1873 2034 2.722 891 0
Toplam arsa ve konut stoklar: 4.241.109 3.430.492 3.321.2583 3.344.949 2.836.597

Ortaklim toplam aktiflerinin 4.241.109 bin TL’lik boliimii, diger bir deyisle %741, arsa ve
konut stoklarmdan olugmaktadir. Ortakhigin arsa ve konut stoklarnm %46’ s lizerinde proje
bulunmayan arsalar, %39unu da arsa satigt karsih@r gelir paylagimi  kapsaminda
projelendirilen arsalar olusturmaktadir,

30 Mayis 2007 tarihli KEY Kanunu uyarinca KEY hak sahiplerine borglar olarak gosterilen
1.752.301 bin TL ile 2000 ve 2001 yillarinda kar dagiimindan kaynaklanan 29.028 bin
TL nin toplanu1 olan 1.781.329 bin TL, 2008 yilt igerisinde KEY hak sahiplerine ddenmistir.
Bu ddeme Ortakligin kisa vadeli yiikiimliiliiklerini azaltiken KEY hak sahiplerine yapilan
Odemelerin finansmanim saglamak icin Hazine’den ¢ekilen 1.314.000.000 TL tutarindaki
uzun vadeli kredide, uzun vadeli yiikiimliiklerin artmasma sebep olmustur.

Ortakligm amac: ve faaliyet konusu, biiylik ¢ogunlugu konut olmak iizere ticari linitelerin,
egitim birimleri, sosyal donatilar, altyapt ve her tiirlii gevre diizenlemesi ile birlikte
gayrimenkul projelerinin gerceklestirilmesi, gelistirilen projelerin insaat kontroldrliigiiniin

yapimas, yapilan bagimsiz boliimlerin pazarlamas: ve sat1s1 igleridir,

Hastlat paylagimi projelerinde 321.159 319795 | 586.094 | 587442 | 244673
arsg satis gelirler

Arsa satis gelirleri 135.487 64.805 202.150 447.127 664.166
Konut ve ticari Gnite satsg 111.246 64.954 75.937 7.883 1.831
gelirleri

Kira gelirleri 819 668 2460 2657 2766
Briit Satiy Geliri 568.711 450,222 B66.641 1.045.109 | 1.113.436
Satis iadeferi {174y (5) {(508) {139 (1.819)
Satis iskontolar (10.371) (10371 (1.216) (383) {307
Net Satis Geliri 558.166 439.846 864.917 1.044.567 | 1.111.310

Yukaridaki tablodan da gériilecegi tizere, Ortakhgmn arsa satislarindan elde ettifi gelirin
bliyiik bir kismu, iizerinde ASKGP projeleri gelistirdigi arsalarin satislarindan ve iizerinde
proje gelistiriimemis arsa satiglarindan kaynaklanmaktadir. 2007 yilina kiyasia 2008 yilindy
arsa satigt karsilign gelir paylagimi projelerinin tamamlanmaya baslamas: ile y hdis

arsalarin satigindan elde edilen satis geliri %32 artarken, 2009 yilinda 200841
onemli bir degigikhik gostermemektedir. Projelendirmeden dogrudan At
gelirlerinde 2008{5513111(1& 2007 yilina kiyasla %33, 2009 yilinda da 2008 vilfna K
zalma goriilmelfedir. Bu sebeple 2007 yil ile kiyaslandiginda Ortakligin sai@fg@@
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2009 yult itibariyla %22 oranimnda bir diisiis goriilmektedir. Bu durumun temel sebebi arsalarin
projelendirilmeden satis isleminin azaltilarak, ASKGP ile daha yiiksek bedellerle ancak daha
uzun vadede gelir kaydedilecek gekilde satilmas: yoluna gidilmesidir.

2010 yilmn ik altt ayinda, 2009 yilinda yapilan hasilat paylasim projelerinde arsa
satiglarimn %55°1 oraminda arsa satig gelirleri elde edilmigtir. 2010 yilmmn haziran ve eyliil
donemleri arasinda hasilat paylasim projelerindeki gecici kabullerin bu li¢ aylik déneme
denk diigen kisminin az olmasi sebebiyle ilk ayda yakalanan artiy aym sckilde devam
etmemistir.

1.8. Personel hakkinda bilgi

Emlak Konut'un toplam 171 personeli bulunmaktadir. 30.09.2010 tarihi itibariyle ilgili
personelin dagilim: agagidaki tabloda gdsterilmektedir.

Hizmet Sozlesmeli Personel 106 109 105 116 125

Sozlesme Imzalayan ve
Kesenekleri Emekli 14 13 13 13 13
Sandigina Yatirilan Personel”

Emiak Konut Kadrosunda

olup, TOKI'de gérev yapan 32 30 24 27 32

personel

Genel Miidir Vekili** - - 1 I 1
TOPLAM 152 152 143 157 171

(%} Sirket’te daha Snce 657 sayih Devlet Memurlar Kanunu’na tabii olarak ¢aligan personeilerin kesenekferi, ifgili Kanun

gergevesinde imzatanan sézlesmeler geregi, SGK na degil Emekli sandifma yatinlmakeadir,

(*¥*3 2007 ve 2008 yiilannda Sirket genel miidiirii olarak ghrev yapan personel hizmet sdzlesmeli personel
tabloda bulunan “Hizmet Sézlesmeli Personel” boKimiinde verilmigtir. Halthaztrda genet miidiie vekili of
personel ise 637 sayili Kanua uyarninda devlet memurudur ve aym zamanda Em)

1.9. Ortakhk yapisi ve iliskili taraf islemleri hakkinda bilgiler

oldugundan,
arak gbrev yapan
ak Konut ydnetim kurulu Gyesidir,

Ek 1'de bulunan esas sézlesmesi uyaninca Sirket’in pay sahiplerine ve bunlanin oy oranlarina
iliskin bilgilere asapidaki tabloda yer verilmektedir:




Grubu Pay Ad Pay Tutani (TL)

A Nama 25.336.991.900 253.369.919,00

B Hamiline | 162.146.083.835 1.621.460.838,35
KEY Hak Sahipleri B Hamiline 16.733.237 167.332,37
{stanbul Imar Insaat A.S. B Hamiline 69.563 695,63
{ller Bankas: B Hamiline 60.284 602,84
Kutlutas Holding A.S. B Hamiline 60.284 602,84
Maliye Hazinesi B Hamiline 895 8,95
Muhammet Haluk Sur B Hamiline | 0,01
Vedat Derniriz B Hamiline 1 0,01
TOPLAM 187.500.000.000 1.875.000.000

(*) Bu béliimde verilen tablo, Sirket Esas Sézlesmesi'nin 8, maddesinde bulunan ve Sirket’'in 17.08.2016 tarihli Olaganisti
Genel Kurulu tarthindeki esas sbzlesme degigikligi ile olusan yeni ortakitk yapisini yansumaktadir, Bu tarihi miiteakip, KEY
Hak Sahiplerinden Liitfiye Goziitok Akbulut birer adet hissesini Vedat Demirtz ve Muhammet Haluk Sur’a devretmistir ve
KEY Hak Sahipleri'nin pay adedi 16.733.237 olurken, Vedat DemirSz ve Muhammet Haluk Sur birer adet hisse iktisap

etmislerdir.

iiskili taraflardan ticari alacaklar

T.C. ‘Iéé;;bak;zﬁlik ."I“opiu Konut Idaresi
Baskanhg: (%)

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. - 52 109 158 105 37
Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor Kuliibii - - - 56 - -
92.000 92.052 | 92.109 214 165 37

(*) 92.000 bin TL, arsa satismndan kaynaklanan ticari alacad: ifade etmektedir. S6z konusu
tutar 4 Ekim 2010 tarihinde TOKI’den 92.000 bin TL bedel ile satin alman 23.09.2010 tarihli
ifraz iglemini takiben miilkivet1 04.10.2010 tarihinde Emlak Konut’a gecen ve isbu
fzahname’nin 3.4.1. sayili béliimiinde bulunan portféy tablosunun “Arsalar” boliimiinde
gosterilen “Tuzla Aydintepe’de 1 adet Arsa”nin bedeline mahsuben tahsil edilmistir.

[liskili taraflardan diger alacaklar

Emlak Paz.- Fideltus ins.- Oztas Ins. O.G. 5.438 - | 3.637 - - -
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi - - 2 21 240.147 2
Baskanligs
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yénetimi ve - - -1 363 - -
Ticaret A.S.
s
e 5.438 | 3639 36s| 20darl/ .




Ortaklik KEY Kanunu'nun 6. maddesi ¢ergevesinde sermaye piyasas: mevzuatma tabi
olmadig1 2007 yili igerisinde TOKI’ye 300.000 bin TL kredi kullandirmistr. Krediye iliskin
faiz. piyasa faiz oranlari kullanilarak belirlenmistir. 31 Arahk 2007 itibariyle ilgili TL
kredinin aguliklr faiz oram %16.50, TOKI'den olan alacak 2007 ve 2008 yillan icerisinde

tahsil edilmistir.

Tliskili taraflardan alinan avanslar

Emlak Paz.- Fideltus In.- Oztas | 64.732 | 64732 | 64.732 | 57242 | 14.345 -

ins.0.G. (*)

64.732 64.732 1 647321 57.242 | 14.345 .

(*) ASKGP projesi kapsaminda sézlesme imzalanmadan 6nce toplam satis gelirinden Emlak
Konut payina diisen kisimdan dnceden belirlenen oranda pesin olarak tahsil edilen boliimii
ifade etmekiedir.

fliskili taraflara ticari borg¢lar

Emlak Pazarﬁ.am.a.,. iﬁsaat, P%oje 123 | T 202 352 - -
Yénetimi ve Ticaret A.S.
Emfak-Toplu Konut idaresi Spor - 12 84 56 - -
Kuliibii
Emlak Paz.-Fideltus Ins-Oztas Ins 9.225 - 5 5 - -
0.G.
T.C. Bagbakaniik Toplu Konut 357.500 - - - -1 12,895
Idaresi Baskanligi (%)

366.848 12 291 213 - | 12.895

(*) Isbu Izahname'nin 3.4.1. sayih bolimiinde yer alan portfoy tablosunun “Arsalar”
bolimiinde gosterilen “Ayazaga’da 1 adet Arazi”nin taksitlendirilmis odemelerinden
30.09.2010 tarihi itibariyle kalan taksitlerin toplamini ifade etmektedir.

Diskili taraflara verilen avanslar

TR = e pl
ldaresi Bagkanh@: (%)
Emiak Paz.-Fideltus Ins-Oztas Ins 21.796 -
0.G.

21.796-7"300.000




(*) 30 Haziran 2010 tarihi itibariyle TOKI'ye Ayazaga'da | adet Arazi, Tuzla Aydintepe’de 1
adet Arsa, Tuzla Emlak Konutlar1 1. ve 2. Etap Projelerini olugturan arsalar ve
Kiigtikcekmece'de 6 adet Arsay: olugturan 5 parsel i¢in verilen avans tutaridir.

Higkili taraflardan ahslar

2010 | 2010
790.000 S| 61400] 931.040 915.441

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Edaresi
Baskanligi (¥)
Emlak Pazarlama, Insaat, Proje - - 16,468 -
Yénetimi ve Ticaret A.S.

790.000 - 77.868 | 931.040 | 915.441

(*) 2010 yil igerisinde 540.000 bin TL bedel ile isbu [zahname’nin 3.4.1. sayili béliimiinde
yer alan portfdy tablosunun “Arsalar” biliimiinde gdsterilen “Ayazaga’da 1 adet Arazi’nin
3227750 metrekare arsa ile 250.000 bin TL bedel ile Tuzla Aydintepe’de 1 adet Arsa, Tuzla
Emlak Konutlar1 1. ve 2. Etap Projelerini olusturan arsalar ve Kiiglikgekmece'de 6 adet
Arsay1 olusturan 683, 686, 687, 688 ve 689 sayili parselleri satin alimmastir,

fligkili taraflara yapilan satislar

T.C.Bagbakanlik Toplu Konut [daresi 130.000 | 392.213 35.000

Basgkanligi (*)

Emlak Pazarlama, Ins. Proje Yonetimi 292 292 16,637 120.244 -

ve Ticaret A8,

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 36 36 79 110 60
328 328 1 146.716 | 512567 | 35.060

(*) 2009 yilinda Istanbul Atagehir Bat1 Bolgesi 3319/1 ve 3387/1 parselde bulunan arsalar;
2008 yilinda Istanbul Atagehir 332073, 3323/3 ile 3323/ 4 parselde bulunan arsalar ile 2008
yilinda Atakéy Otomasyon Merkezi'nin TOKI'ye satisindan kaynaklanmaktadir.

Hiskili taraflardan faiz gelirleri

.C.Basbakanlik Top u Konut Idaresi B T - 5.338 2.932
Bagkanli
Emlak Pazarlama, Ins. Proje Yonetimi . - 3.064 398 -
ve Ticaret AS. ) /
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1.10. ihraca ve borsada islem gormeye iliskin bilgiler

Sirket’in  18.08.2010 tarih ve 43/112 sayili Yoénetim Kurulu kararma gore Sirketin
1.875.000.000,- TL olan ¢ikanlmis sermayesinin, 4.000.000.000,- TL kayith sermaye tavam
igerisinde ve halka arz edilmek iizere 2.500.000.000,- TL'ye yiikseltilmesine ve artinilan
625.000.000,- TL'Iik kisrm temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu paylarin hamiline yazili
olarak mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarn tamamen kisitlanarak Seri:I; No:40 Sayili
Paylarmn Kurul Kaydina Alinmasma ve Satisina lligkin Esaslar Hakkinda Teblig ve diger
ilgili sermaye piyasas1 mevzuati gercevesinde tamamen halka arzma karar verilmagtir.

1.11. EKk bilgiler
incelemeye Acik Tutulacak Belgeler

Asagidaki belgeler Emlak Konut, Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan Gardenya
Plaza No:11/B Kat: 1 - 10 Atasehir / Istanbul adresindeki ortakliin merkezi,
hip:/www.emlakkonut,com tr adresinde bulunan Sirket’in internet sitesi ve 9. Boliimde
belirtilen bagvuru yerlerinde tasarruf sahiplerinin incelemesine agtk tutulmaktadir:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olugturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve gortsler:

o  Esas sozlesme,
e Bagimsiz Denetim Raporlari,
»  Gayrimenkul ekspertiz raporlar1” ile giincel portfoy tablosu,

*  Hukukcu raporu,

2) Ortakhigin son 3 yil ve son ara donem itibariyle finansal tablolar.

(*) Gayrimenku! ekspertiz raporlan yatmzca Emlak Konut, Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Butvars Gardenya Plaza No:
II/B Kat: | - 10 Ataschir / [stanbui adresindeki ortaklifin merkezi, htip//www.emlakkonut.com.or adresinde bulunan
Sirket'in internet sitesinde veritecektir.

Halka agilma siirecinin tamamlanmasi sonrasmda asagidaki listede yer alan bilgi ve belgelere
sirket internet adresinde yer verilecektir:

a) Ticaret sicil bilgileri: VAR
b) Son durum itibarivle Ortaklik yapse: VAR
VAR

¢) Yonetim Kurulu:

d) imtiyazh paylar:

¢) Esas sOzlesmenin son }}ah

f) Yillik faativet raporla z‘_;f; ;c"” LT Y




g) Ozel durum agiklamalar:

VAR

h) Katilanlar cetveli ve toplanti tutanaklar: VAR
1) Vekaleten oy kullanma formu: VAR
1) Sikga sorulan sorular: VAR
k) Periyodik mali tablo ve raporiar: VAR
1) izahnameler ve halka arz sirkiilerleri: VAR
m) Genel kurul toplantilarinin giindemleri: VAR
n} Sermaye piyasast araglarinin degerine etki edebilecek Yonetim | VAR
Kurulu toplantr tutanakiart;

o) Portfoy tablosu: VAR
p) Portfdydeki varliklarin deger tespitine yonelik degerleme raporlar:: VAR




2. RISK FAKTORLERI

2.1. Ortakliga ve Icinde Bulundugu Sektére iliskin Riskler:
2.1.1. Sirket’in TOKI ile Olan fliskisine Iliskin Riskler

2.1.1.1. Sirket iizerinde proje gelistirmek amactyla TOKP’den Gnemli élgiide arsa satin
almustir ve bu alunlart siirdiirmeyi beklemektedir.

Emlak Konut 2002 yilmda GYQ’ya déniistimiinden itibaren, arsa ihtivacini TOKI'den yaptui
alimlar ile Emlak Bankasi'ndan ayni sermaye vaz’1 suretiyle Sirket’e devredilmis arsalar ve
¢ok daha sl olmak lizere iiciincii kisilerle yaptign alimlarla karsilaomistir. 30.09.2010 tarihi
itibariyle, Sirket’m devam eden projeleri ile planlanan projelerinde (halihazirda ihale edilmis
ve stzlesmeleri viiklenicilerle imzalanmus olup, insaat ruhsatlarinin ekspertiz tarihi itibariyle
alinmamis olmasi sebebiyle 30.09.2010 tarihli portféy tablosunda arsa portféyiinde gériinen
ve planlama asamasindaki projeler) kullanilan ve bunun yaminda arsa portféyiinde bulunan
arsalarin metrekare bakimindan yaklasik %69'w TOKI’den, yaklasik %25’i Emlak
Bankasi'nin yerine getirdigi ayni sermaye vaz’indan ve yaklasik %6’s1 ise {iglincii kigilerden
alinmugtir. 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun uyarinca, her
hangi bir kamu hizmetine tahsis edilmemis arazi ve arsalar Hazine tarafindan, TOKi nin
talebi tizerine, Maliye ile Baymdirlik ve Iskdn Bakanhg: min miisterek teklifi ve Basbakan'n
onayt ile bedelsiz olarak TOKI'ye devredilebilmektedir. TOKI de, Sirket’e ihale siireci
olmaksizin, arsa satabilmektedir. Satig fivati SPK tarafindan listeye alinmus bir degerleme
sirketi tarafindan belirlenen ekspertiz degeri dikkate alinarak tespit edilmektedir.

Emlak Konut’un stz konusu arsalara TOKI vasitasiyla erisimi, Sirket stratejisinde énemli rol
oynamakta olup, Sirket gelecekteki projeleri icin gereken arsalarin Onemli bir boliimiinii
TOKI’den tedarik etmeyi siirdiirme beklentisindedir. Sirket gelecekte vyapilacak arsa
alimlarina iliskin temel ilkeler iizerinde anlasmak amaciyla 7 Eyliil 2010 tarihinde TOKI ile
bir protokol imzalamstir. Protokol uyarmca, Emlak Konut, stratejik hedeflerine uygun
buldugu arsalar1 almak igin TOKI'ye bagvurabilecektir. Emlak Konut tarafindan iizerinde
proje gelistirilmesi diigiinillen ve TOKI miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin talebi halinde, bu
talep TOKI tarafindan 6ncelikii olarak degerlendirilecektir. Ancak protokol taraflar icin
baglayrcr yikiimliliikler icermediginden, imzalanan bu protokole ragmen Sirket'in gelecekte
de mevcut sartlar ile TOKI den arsa almaya devam edebilecegine dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir. Ayrica, protokol Hiikiimet tarafindan, tamamen veya kismen, yiiriirliikten
kaldirilabilecektir. Buna ek olarak, TOKI[’nin difer gayrimenkul gelistirme sirketleri ile is
yapmasiny, bu sirketlere yatirim yapmasim ve bu tiir sirketler kurmasu engelleyen bir yasal
diizenlemede bulunmamaktadir. TOKI halihazirda halka agik bir GYO olan Vakif
Gayrimenku! Yatinm Ortakligi A.S.’de %14 oraninda paya sahiptir. TOKI, ihale siireci takip
edilmeksizin Vakif Gayrimenkul Yatmm Ortakhigs A.S.ve de arsa satabilecek olup, bu
tarzda arsa sauglaninin  gelecekte gerceklesmeyecegine dair herhangi bir  garanti
bulunmamaktadir. Sirket, TOKI ile imzalanan protokoliin, Sirket’in kendi stratejik
hedeﬂerme uygtm olan arsalan dewalma‘;ma d1ger istirakler kar&smdd oncelik saUIad1g1




Yukaridaki aciklamalara ilave olarak, Hazine'nin TOKI'ye arsa devretme yiikiimliiliigit
bulunmamaktadir. Bu yiizden, herhangi bir arsanin icinde bulundugu bélgeye iliskin olarak
Hazimne’'nin baska planiar1 olmas1 halinde veya baskaca sebeplerden 6tiiril, Emlak Konut,
Hazine'nin sahip oldugu arsayr TOKI aracihgiyla devralamayabilecektir. TOKI'nin kayda
deger bir arsa portfoyli bulunmasma ragmen, gelecekte Hazine'nin, 6zellikle konut
geligtirilmesi icin cazip olan arsalarin azaldigi bilylik schirlerde sahip oldugu arsalara
TOKI'nin erisim saglayabilecegine dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

TOKI, Emlak Konut’a arsa satmaya devam edecek olsa bile, satilacak bu arsalarm Sirket’in
daha énce TOKI'den almus oldugu arsalar ile deger, fivat, satis sartlar;, kullanim veya
gelistirmeye uygunluk hususlarinda benzerlik gostereceginin garantisi bulunmamaktadir.
Yakin ge¢miste, Emlak Konut’un kér marji, isbu [zahname’nin 3.4. sayili béliimiinde “Gelir
Paylasim Modeli” bashig altinda detayli bir sekilde aciklanan gelir paylasun modeli ile
gelistirdigi projeler dogrultusunda artmistir. Ornegin, 31 Aralik 2009 tarihinde sona eren son
{ic mali yil stiresince gelir paylasim modeli ile gelistirilen projelerden elde edilen ortalama
kar marj1 kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilen projelere kiyasla 6nemli derecede yiiksek
olmustur. Bu yiizden, Sirket’in TOKI'den saun alacag arsalarm kalitesinde, konumunda
veya TOKI'den arsa satin alma sartlarinda olusacak degisiklikler, Sirketin gelecekte elde
edecegi kar marj1 iizerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Istanbul’da cazip olan arsalara
erisimin suurli kalmasi sebebiyle, Sirket, kamu ihale kanunu modeli ile daha fazla projeyi
ihale etmek zorunda kalabilecek ve bu durum Sirket’in gelecekteki kar marjlan ilizerinde
olumsuz etki yaratabilecektir. Bu sebeple Sirket'in, TOKI'nin arsa portfdyiine erisiminin
kisilanmas: veya ortadan kalkmasi, Sirket’in faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet
sonuglarm: Snemli derecede olumsuz etkileyebilecektir.

2.1.1.2. TOKI bir kamu tiizel kisisidir ve Hiikiimetin hedeflerinde olusacak degisiklikler
TOKPnin yamsum, yinetimini veya amacini, dolayisiyla da Sirketin faaliyetlerini
etkileyebilecektir.

TOKI, Tiirkiye Cumhuriveti Bagbakanhk teskilati biinyesinde faaliyet gdsteren bir kamu
tiizel kisisi olup, TOKI'nin teskilati, isleyisi ve amac1 degiskenlik gosterebilir. TOKI nin
Hiikiimet’in sosyal icerifie sahip politikalarm: uygulamaya ve diisk ve orta gelir
seviyesindeki tiiketicilere konut saglamaya ybnelik genis vetkileri olmasma karsin, Sirket
konut gelistirme projelerinde ticari bir amag giitmektedir. Diger bir ifadeyle Sirket iist-orta ve
orta gelir seviyesine hitap eden konut pazarin: hedef alan projelerden kar elde etme amact
giitmektedir. TOKI'nin yapisimn, yonetiminin, hedeflerinin veya amaclarin degismesi
halinde bu durum Sirket’in stratejisi ve faaliyetleri tizerinde dogrudan etki yaratabilir. Sonug
olarak, yukanda belirtilen degisikliklerin Sirketin amaclan ile ters yénde gerceklesmesi,
Sirket'in gelecekte TOKI'den arsa alma ve TOKI ve istirakleri ile baska islemler yapma
imkdnim olumsuz etkileyebilecek olup, béylesi bir olumsuz etki de Sirket’n faalivetlerini,
finansal konumunu ve faalivet sonuglarii Onemli derecede olumsuz sekilde
etkileyebilecektir.




2.1.1.3. Sirket, TOKI tarafindan kontrol edilmekte olup, TOKI’nin menfaatleri ile Sirket’in
yahut diger pay sahiplerinin menfaatleri ayr dogrultuda olmayabilir.

TOKI, hali hazirda Sirket sermayesinin %99,9una sahip olmakla beraber, halka arzi
miiteakip (halka arza konu olan tiim paylarm satildifi varsayilirsa) sermayenin yaklagik
olarak %74,99’unu elinde bulundurmaya devam edecektir. Hilihazirda 7 {iyeden olusan
Emlak Konut yonetim kurulunun 35 dyesi, Sirket’in A Grubu paylarin tamamina sahip olan
TOK] tarafindan gosterilen adaylar arasindan, halka arzi miiteakip, genel kurul tarafindan
secilmeye devam edecektir. A Grubu paylarin sahipleri yonetim kurulunun bes iiyesini genel
kurulda aday gbsterme hakkina sahiptir ve kalan iki bagimsiz {iye Genel Kurul tarafindan
aday gosterilen kisiler arasindan segilmektedir. Yonetim Kurulu toplant1 nisabi bes olup ve
karar nisabi toplantida hazsr bulunanlarm goguntugudur. Bu dogrultuda, TOKI, halka arzdan
sonraki dénemde de A grubu paylan devretmedigi siirece Emlak Konut yénetim kurulu
{iyelerini aday gosterme hakkina sahip olmaya devam edecektir. Dolayisiyla 6nemli islemieri
(iliskili taraflar arasindaki islemler de dahil olmak lizere) onaylama ve yirirliikte olan
mevzuatin izin verdigi ol¢lide temettii dagitumi ve pay sahiplerinin riichan haklarinn
simrlanmasi da dahil olmak {izere, pay sahiplerinin onaym: gerektiren tiim konular hakkinda
alinacak kararlan kontrol etme giiciinii elinde bulunduracaktr.

Ancak TOKI’nin menfaatleri ite Sirket’in menfaatleri farklilik gésterebilir ve TOKI, Sirket’in
yararina olacak veya diger pay sahiplerinin menfaatlerini koruyacak bir takim kararlar
alinmasim ve eylemlerde bulunulmasim engelleyebilir. Bu durum, TOKI'nin, Sirket
faalivetleri ve stratejisi ile ilgili olarak azinlik pay sahiplerinin menfaatlerine uygun olmayan
kararlar vermesine neden olabilecektir. TOKI'nin hikim ortak olarak temettii dagitimi ve
temettii dagitim oram konusunda degisiklik yapabilecek konumda olmasi Sirketin B Grubu
paylarmin degerini de olumsuz yonde etkileyebilecektir.

2.1.1.4. TOKI’nin TOKI Kanunu uyarinca sahip oldugu imar plamt yapma yetkisi baska
bir kanun ile kaldirdabilir.

TOKI Kanunu uyarmca TOKI, arsalarin imar planlanni yapma yetkisine sahiptir. Bununla
birlikte TOKI Kanunu'nun ilgili hitkmi TBMM tarafindan usuliine uygun olarak
onaylanacak yeni bir kanun ile yiiriirlikkten kaldirilabilecek ve bu yeni kanun TOKI nin s6z
konusu yetkisini Sirket projelerinin olumsuz yonde etkilenebilecegi bir sekilde ortadan
kaldirabilecek veya degistirebilecektir, Su ana kadar TOKI nin bu yetkisini tadil edecek veya
tamamen ortadan kaldiracak herhangi bir kanun teklifi olmamasina ragmen, gelecekte bu
durumlanin  gerceklesmeyecegine dair herhangi bir gilivence bulunmamaktadir. Ayrica,
TOKI'nin imar plam yapmaya yonelik yetkisi 2004 yihinda bazi TBMM iiyeleri tarafindan
Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi’na aykmlik iddiasi ile Anayasa Mahkemesine gotiiriilmiis,
Anayasa Mahkemesi esastan yaptif inceleme neticesinde 08.12.2004 tarihli ve E. 2004/61,
K. 2004/123 sayilt karan ile iddialan reddetmistir. Her ne kadar buna benzer bir talep her
zaman ileri siirtilebilecek olsa da, Anayasa Mahkemesinin isin esasina girerek verdigi red
kararmin Resmi Gazete'de yaymmlanmasmdan sonra on yil gecmedikge aymi kanun
hitkmiiniin Anayasaya aykmliz iddiastyla tekrar basvuruda bulunulamaz. TOKI'nin imar

plani yapma vetkisini smurlayan veya ortadan kaldmran herhangi bir degisiklik, biirokrasjyi /

arttiracagt igin Sirket’ip-proje gelistirme siirelerinin uzamasma sebep ojabilecek ve/by”
durumda Sirket’in faz;ﬁ?;;tierini, finansal k{)/riymﬁﬁgﬁ&_faaiiyet sonugian}f)ﬁ BLL ¢
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2.1.1.5. Sirket, TOKI ve istirakleri ile iliskili taraf islemlerine ve siozlesmelerine taraf
olmustur ve bunlara taraf olmawt siirdiirmeyi diisiinmektedir; ancak bu islemlerde
herhangi bir degisiklik yapiimayacagina dair herhangi bir giivence bulunmamaktadyr.

Sirket, TOKI’den arsa almanm yaninda, TOK{ nin istiraklerinden ticari menfaatler elde ettigi
bazi anlasmalara taraf olmustur. Ornegin Sirket, TOKI'nin %49 oranda pay sahibi oldugu bir
insaat girketi olan Emlak Pazarlama ile ingaat sdzlesmeleri akdetmistir. Ayrica Sirket kamu
bankalan ile de iliski icindedir. Isbu [zahname’nin 8. béliimiinde bulunan “lligkili taraflara
yapilan satislar” baslianda da belirtildigi tizere Sirket gecmiste, TOKI'ye arsa satisi da
yaprmustir. Sirket’in TOKI ile iliskisinde gerceklesecek herhangi bir degisiklik Sirket’in TOKI
ve igtirakleri ile iligkili taraf islemleri yapma kabiliyetini, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
konumunu ve faaliyet sonuglarint olumsuz sekilde etkileyebilecektir.

2.1.2, Sektire ve Faaliyetlere Iliskin Riskler

2.1.2.1. Sirket’in faaliyetleri Tiirk gayrimenkul pazar ile ilgili onemli riskleri ihtiva
etmektedir.

Sirket’in faaliyetlert genellikle Tiirkiye sinulan icinde herhangi bir arsamin satin alinmasi,
lzerinde bir gayrimenkul projesinin gelistirilmesi, pazarlanmasi ve satisini icermektedir.
Sirket, faaliyetlerini kamu ihale modeli ve gelir paylasimi modeli olmak iizere iki is modeli
cergevesinde yiirtitmekte olup, Sirket’in faaliyet alamindaki degisiklikler her iki is modelini
de farkl sekilde etkilemektedir. Kamu ihale kanunu modeli ile gelistirilen projelerde Sirket,
proje kapsaminda gelistirilen projelerin tiim masraflar ile bagimsiz boliimlerin pazarlama ve
satisindan sorumludur. Dolayisiyla faaliyet alamindaki herhangi bir degisiklik, faaliyet
masraflari, bagimsiz boliun satislarindan elde edilecek gelir ve kar marji tizerinde olumsuz
etkiye sahip olabilecektir. Gelir paylasimi modeli ile yapilan projelerde ise yiiklenici projenin
tamamlanmasiyla ilgili masraflardan sorumlu oldufundan bu etki nispeten daha dolayh
olmaktadir. Ancak Sirket’in her ig modeli altinda elde edecegi kar biiyiik 6lciide, projeler i¢in
degerli arsa bulabilmesine, bagimsiz béliim satisindan elde edilen gelirlere, arsalarmin
gelistirilmesi ve yOnetimi icin yapilan masraflar ile arsalarin piyasa degerlerindeki
degisikiiklere baghdir. Aynica, en az yuda bir kez, SPK kurallart uyarinca hazirlanan
degerleme raporlart kullamilarak, bu arsalanin piyasa degerinin defter degerinden diisiik olup
olmadid: incelenmektedir. Piyvasa degerinmin defter degerinden diisiik olmasi durumunda,
Sirket deger diistikligli karsiligr ayirmakta ve bu gider, gelir tablosunda difer faaliyet
giderleri icerisine gosterilmektedir.

Sirket’in tagmmazlarna iliskin olarak satis gelirleri, giderleri ve piyasa degerleri agsafida
sayilanlar da dahil olmak iizere birkag¢ faktérden olumsuz olarak etkilenebilir:

¢ Arsalara ticari agidan uygun kosullarla erigmeye devam edememek;

s (Genel ekonomik kosullar ve genel endiistriyel edilimler;

* Proje gelistirme masraflarimin tahmin edilenden fazla olmas: ve diger m
ortaya ¢ikmasy, -

asraffarn
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+ Hiiktimet’in konut politikalarindaki degigiklikler;
» Faiz oranlarindaki degisiklikler;

¢ Siwrket’in, yiklenicilerin ve potansivel konut alicldarmin finansman kaynadi
bulamamasi;

e Diger yliklenicilerin yahut ig yapilan diger taraflarin iflasi veya acze diigmesi;

* Miisterilerin harcamaya ayiracaklari gelirlerinin ve alim giiciiniin diigmesi;

e Miisteri ve konut finansmam yapisinda degisiklik ve konut faiz oranlarinda artis;
s Miisteri tercihlerindeki degisimler;

¢ Diger rakipler tarafindan sunulan gayrimenkullerin kalitesi ve Sirket’in sunduklarina
benzerligi.

Bu etkenlerden herhangi birindeki olumsuz gelismeler beklenenden daha viiksek malivete,
tasinmaz satiglarinin tamamlanamamasmdan kaynaklanan gelir kaybma ya da beklenen
diizeyde bir héasifatin elde edilememesine neden olabilecektir. Bunun sonucunda Sirket’in
faaliyetleri, finansal durumu ve isleri olumsuz anlamda etkilenebilecektir. Gayrimenkul
projeleri uzun siireg icerisinde tamamlandid: icin Sirket bu siireg igerisinde ozellikle yukarida
siralanan faktdrlere karst oldukga hassastir. Ozellikle olumlu piyasa sartlarinda ihale edilip
baslanilan projelerde, efer piyasa kogullar projenin tamamlanmasi siirecinde bozulur ise, bu
durum ozellikle proje gelistirme masraflarmdan Sirket’in sorumiu oldugu kamu ihale kanunu
modeli ¢er¢evesinde gelistirilen projeler acisindan 6nemli mali kayiplara neden olabilecektir.

2.1.2.2. Tiirk gayrimenkul piyasasi ekonomik konjonktiire oldukga duyarli olmasi sebebiyle
donemsel olarak inis ve gikislar yasamaktadwr, bu nedenle olast bir ekonomik krizde
Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve malvarliklart onemli élgiide olumsuz olarak
etkilenebilecektir.

Gectigimiz yillarda vasanan finansal kriz ve kiiresel ekonomik gerileme, Tiirk gayrimenkul
piyasas1 da dahil olmak ilizere, diinya genelinde olumsuz etkiler yaratrmistir. Konut sektorii
dahil olmak lzere bircok ekonomik faaliyeti etkileyen ekonomik belirsizlik, tiketim ve
yatirim planlarinda da belirsizlife neden olmustur. Issizlik oraninin artisindan dolay: ortaya
cikan gelir digiikligi, tiketicilerin almm giiciintin diismesine ve konut alum ihtiyaglarim
ertelemelerine sebep olmustar, dolayisiyla yeni bagimsiz boliimlerin satist hususunda da
belirsizlikler ortaya ciknustir. Bu belirsizlik yiiklenicilerin gelir paylasimi modeli kapsammda
yeni projelere iligkin ihalelere girmeleri konusunda tereddiit etmelerine neden olmustur. Zira
yikleniciler bafimsiz  bolimleri  satabilecekleri ve Sirket’e  karst  sozlesmesel
vitkiimltiliklerini  yerine getirip getiremeyecekleri konusunda kusku duymuslardir,
Yiikleniciler (gelir paylasimi modelinde) devam eden projelerin bir kisminda bagimsiz
boliimlerin daha diiglik fiyata satilmalart ve banka finansmani saglamadaki zorluklar

nedeniyle finansal sikintilarla karsilagmislardir.
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Bu nedenle Sirket devam eden bazi projelerde insaat bitis programun: uzatmak durumunda
kalmus, projeleri tamamlamalarini saglamak amaciyla yiiklenicilerden bazilar adina bankalar
karsisinda kefil olmustur, ancak Sirket bu borglarin yiikleniciler admna 6denmesi halinde
projelerin paylagiumi tarihinde, $PGO oraninda paylasifacak bagimsiz boliimlere ilave olarak
viikleniciler adina &denen tutara karsilik bagimsiz bliim almistir. Sirket bu nedenle bazi
ihaleleri ertelemis ve 2009 yil1 icinde her iki is modelinde de yeni bir projeye baglamamistir.
Insas1 yeni biten bafimsiz béliimlere talebin azalmasi ve banka finansman masraflarmm
artmasi nedeniyle Sirket, alicilara ayrica her bir is modeli altinda (genelde sadece Sirket’in
bagimsiz béliimlerinin satisindan sorumlu oldugu kamu thale kanunu modelinde teklif edilen)
taksitle 6deme imkdni saglamis ve taksitlerin 6deme donemlerint uzatmustir. Taksithi
tdemelerin siireleri 90 aydan 120 aya veya 120 aydan 150 aya uzatilmustir. Taksit kullanimi
2008 ve 2009 wvillarinda en yiiksek seviyeye ulagsmig olmakla beraber Sirket daha diigiik
seviyede de olsa uzatilan 6deme sartlarinm yam sira alicilara taksitli 6deme opsiyonunu da
halen sunmaya devam etmektedir. Her ne kadar bu durum gelir paylagimi modelinde
gelistirilen projelerde Sirket gelirinin bir kismmin tahsil edilmesinin uzamasma neden olsa
da, Sirket bu uygulamay: bagimsiz bolimlerin satigmda yiiklenicilere destek olmak ve
alicilarin alim kararlarim ertelemelerini onlemek amaciyla yiirlitmektedir. Her ne kadar
ekonomik kriz Sirket’in faalivetleri iizerinde projeler cergevesinde iiretilen bagimsiz
béliimlerin satig rakamlart dikkate alindiginda esaslt bir etki yaratmarms ve 2007, 2008 ve
2009 yillaninda bagimsiz bélim satislan artrs olsa da, Sirket’in ekonomik biiylimesi 2008
ve 2009 wilinda beklentilerin altinda kalmis ve yavaslamustir. Tirkiye'deki ekonomik
iyilesmenin devam etmemesi, ekonomik durumun kotiye gitmesi ya da ekonomideki
olumsuz vyonde gidisin beklenenden daha uzun siire devam etmesi halinde S$irket’in
faaliyetleri, isleri ve finansal durumu da olumsuz olarak etkilenebilecektir.

2.1.2.3. Sirket, GYO’lara uygulanan SPK mevzuatina riayet etmemesi durumunda, GYO
statiisiinii ve igili vergi muafiyetlerini kaybedebilecektir.

Sirket’in faaliyetleri ile Sirket'e yapilacak yatirimlarin vergisel sonuglar, SPK ve Sermaye
Piyasas: Kanunu tahtinda diizenlenenler de dahil olmak lizere gesitli yasal diizenlemelere
tabidir. Sirket, GYO statiisiinid 2002 yilinda kazanmistir. GYO statiisiinii devam ettirebilmek
icin Sirket’in gayrimenkule iliskin olmayan yatirrmlara, finansal borclara ve kurumsal
yonetim ilkelerine iliskin smirlamalarin yan sira SPK’ya verilecek olan periyodik raporlara
iliskin yiikiimliiliikler dahil fakat bunlarla smirh olmamakla beraber SPK tarafindan
Ongoriilen bir takim diizenlemelere uymas: gerekmektedir.

Emlak Konut, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gdstermemesi durumunda GYO
statiisiinti devam ettiremeyecek ve dolayisiyla GYO'lara uygulanacak vergi muafiyetlerinden
yararlanamayacaktir.  Sirket GYO’lara uygulanan hiikiimler cergevesinde vergi
diizenlemelerine tabi olmamas: durumunda, vergiye tabi geliri tizerinden kurumlar vergisine
(isbu Izahname tarihinde %20) ve dagitilabilir kan iizerinden stopaj vergisine (isbu [zahname
tarthinde %15) tabi olacaktir. Sirket’in GYO statiislinde ya da vergilendirme oranlari dahil
olmak iizere ilgili mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik, dagitilabilir kar tutarinmn yam
sira Sirket’in finansal durumu ile faaliyet sonuclarim da etkileyebilecektir,




2.1.2.4. Kamu ihale kanunu modeli gercevesinde gelistirilen projeler, gelir paylasim
modeline gire daha diigiik kar marjt saglamakta olup gelir paylasim modeli kapsaminda
gelistirilen projelere oranla daha az esneklige sahiptir.

Sirket Kamu [hale Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda belirli projeler gelistirmekte olup,
buna gelecekte de devam etmeyi diiglinmektedir. Gelir paylasimi modeli daha yiiksek kar
marjt sagladigindan, Sirket bu modeli kullanmayi tercih etmektedir. Ancak bu model
yiikleniciler bakimindan daha az degerli bolgelerdeki arsalar i¢in ticari g¢ekicilige sahip
degildir. Zira bagimsiz boliimlerin kiyasen daha diisiik olan satis fiyau yliklenicilere yeterli
kar marj1 saglamamaktadir. Sirket’'in ihale edilmis arsalarinda gelistirmeyi amacladif
projeleri gelir paylasim modeli ile yapilmakta olup devam eden projelerin ¢ogunlugu gelir
paylagim modeli ile gelistirilmektedir. Ancak Sirketin ek arsa satin alamamas) veya arsa
portfdyiindeki bir arsayr ihale edememesi sonucu gelir paylasim modeli ile arsa
gelistirilememesi  durumunda, gelecekte Sirket’in  genel kar marjinda bir diisis
yasanabilecektir.

Gelir paylasimu modelinin diger bir avantaj) da kamu ihale kanunu modeli ger¢evesinde
geligtirilen projelerle kiyaslandifinda, bu modelin proje siiresince, ilgili sozlesme ve
sartnamelerin  degistirilmesinde daha fazla esneklik saglamasidy. Kamu ihale kanunu
modelinde Sirket, thaleden dnce teknik incelemeleri ve arastiwrmalar: tamamlamakta ve ingaat
ruhsat: ve ¢evresel etki degerlemesi igin bagvuru yapmaktadir. Bu sebeple, ilgili mevzuat
cercevesinde proje ihaleye ¢ikarildigr zaman sartnameler degistirilememektedir. Bu durum da
modeli gelir paylasimi modeline nazaran daha az esnek hale getirmektedir. Ornegin, insaatm
devam siiresince satislarda belirli bir bagimsiz boliim tiirii i¢in daha ¢ok talep oldugunun
goriilmesi halinde Sirket orijinal planini degistirememekte ve bu tiir bagimsiz bélimlerden
planlanandan daha fazla ingsa edememektedir. Bu sinirlamalarin sonucu olarak, Sirket, projeyi
yeni sartlara uyarfayamamaktadir. Bu durum da Sirket’in masraflarin arttirmakta ve projeleri
de aksi takdirde edebileceginden daha az kar marj1 ile sonuglandirmaktadir. Kamu lhale
Kanunu cercevesinde diizenlenen kamu ihale usulii ihale siirecine biirokratik prosediirler
eklemekte olup, bu durum da Sirketi ihale sartnamesine esas teskil eden tahminlerdeki
degisikliklere iligkin risklere tabi tutmaktadir.

2.1.2.5. Sirket, projelerin tamamlanmast icin geniy olgiide yiiklenicilere giivenmektedir;
projelerin  insaatlarinin tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz
sekilde etkileyebilir.

Sirket, yiiklenicilerle gayrimenkul projeleri gelistirme calismalarn ile ilgili sozlesmeler
yapmaktadir. Kamu ihale kanunu modeli kapsammda da gelistirilen projelerde yiiklenici,
Sirket tarafmdan hazirlanan tasarim plani ve sartnamelere dayanan bir projeyi gelistirmek ve
tamamlamak icin kamu ihale siireci ¢ercevesinde belirlenmektedir.

Bu model kapsaminda gelistirilen projelerde Sirket, tiim proje masraflanindan ve bagimsiz
béliimierin  pazarlanmast ve sangindan sorumlu olmaktadir, Gelir paylasum  modeli
kapsaminda gelistirilen projelerde ise yiiklenici, Sirket denetimi altinda projeyi

tamamlamakla yiikiimliidiir. Genel olarak, gelir paylasimi modelinde yuklemcz tasagsan,
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Her iki is modeli kapsaminda Sirket, yiiklenicilerin islerini yakindan denetlemekte ve tiim
planlan ve malzemeleri onceden onaylamaktadir. Fakat Sirket, yiiklenicilerin saglayacag
hizmetlerin tatminkar olacagina ya da yiiklenicilerin zamaninda teslim yapacagma iliskin
herhangi bir giivence verememektedir. Yiiklenici ve alt yiiklenicilerin yiikiimliikiklerini
yerine getirebilmeleri, yeterli iy glicli tedarik edebilme ve kendi faaliyetlerini idare edebilme
gibi, Sirket’in koniroldi disinda birgok faktdre baghdir. Yiikleniciler de Sirket’in projelerini
gerceklestirmek amaciyla ortak girisimler meydana getirdiklerinden stz konusu ortak
girisimler dahilinde Sirket’in denetleyemeyebilecegi veya kontrol edemeyebilecegi yonetim
sorunlart ile karsilasabilmektedirler. Sirket, gecmiste yiikleniciler ile ilgili olarak yapilarm
kalitesi, pazarlama stratejileri ve finansmam da dahil olmak lizere ¢esitli konulara iligkin
masrafli dava takiplerine ve bagimsiz bolimlerin tesliminde gecikmelere yol acan sorunlarla
karsilagmistir. Bagimsiz boliimlerin teslimatindaki gecikmeler $irket’in itibarini zedelemekte
ve cogunlukla ilave masraflar yaratmaktadir. Baz1 durumlarda yiikleniciler projelert
tamamlayamamis ve bunun sonucunda Sirket meveut sozlesmeleri feshetmek durumunda
kalmigtir. Yeni bir yiklenici bulunmas: ise yeni bir ihale gerektirmekte olup, bu siireg
yaklasik olarak 2 veya 3 ay stirmektedir.

Bir projeye iliskin olumsuz haberler ve olas1 gecikmeler sebebiyle, alictlar alimlarim iptal
edebilmektedir. Ilgii mevzuat gergevesinde alict bagimsiz béliimtiniin kendisine geg teslim
edilmesini kabul etmeme hakkina sahip olmakta, satis bedelinin iadesini ve geciken teslimat
nedeniyle ugradidi her tlirlii zarar ve ziyam da talep edebilmektedir. Sans vaadi
sozlesmesinin imzalanmasint takiben 30 ay iginde, bagimsiz boliim teslim edilmelidir. Buna
ek olarak, alicilar, hicbir sebep gistermeksizin satig Oncesi sozlesmelerini iptal etme ve
béliimlerinin kendilerine teslim edilmesine kadar &dediklert tutarlar: geri alma hakkina
sahiptir. Bu yiizden, 6n satigtan elde edilen nakit tutarlar gelir olarak kabul edilmemektedir.
On satis sdzlesmesinin iptal edilmesi sebebiyle Sirket’in bir alicidan tahsil ettigi nakit tutari
iade etmesi gerektifinde, ilgili tutar proje hesabindan, nakit akis tablosundan ve bilangodan
diigiilmektedir.

2.1.2.6. Gerekli imar plamimin yapimamas: ile insaat ve cevre izinlerinin alinamamas
durumu, Sirket’in mevcut veya yeni gelistirilmekte olan projelerinin  bazlarinn
gerceklestirilmesini ya da tamamlanmasint olumsuz sekilde etkileyebilir.

Sirketin gayrimenkul portfoyline dahil edilen bazi taginmazlan igin gerekli imar plam
yapilmamis (onaylanmamig) ve yapi ve ¢evre izinleri heniiz tamamlamamstir. Genel olarak,
TOKi'nin imar plam yapma yetkisine sahip olmasindan dolayr Sirket, arsalari imarli bir
durumda almaktadir. Ancak, imar planimin onaylanacagma dair bir garanti bulunmamaktadir;
zira figlincii kisiler TOKI'nin imar planlarina itiraz edebilmektedirler. S6z konusu itirazlar
sehircilik ilkeleri ve diger ilgili imar planlar ile olan uyusmazhga, estetik nedenlere, bélgede
yeterli altyapmun bulunmamasma veya kamu yararina dayanabilmektedir. Ayrica arsalarn
Sirket’e devrini miiteakip, imar planlart hukuki uyusmazliklara konu edilebilmektedir.
Sirket’in projeleri imar planlarna gore gelistirildigi ve ingaat ruhsatlart da imar planlarina
dayamlarak almdifindan dolayr belirli bir proje igin imar planma yaptlan herhangi bir itiraz,
Sirket’in projenin insasina baslamasii ya da devam etmesini etkileyebilmektedir. Isb
[zahname’nin 3.4.19 sayili boltimiinde bulunan imar planlan davalarina iligkin agiklamatar
da belirtildigi iizere $irket’in projelerinin bazilarn: ilgilendiren imar planlayr ile Agi]
bir takim iptal davaiarxg&@ﬂmzstlr. Bunlardan bazilarinm sonuglarinm o :
rojelerin insaatlarmmés,kiya alinmas: ile sonuglanabilecektir. Ve
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Sirket meveut ya da yeni gelistirilen projelere iligkin imar planlarinin ya da tiim izinlerin
tahmin edilen zaman iginde veya her haliikarda, ¢ikanilacagi ya da verilecegi konusunda
glivence verememektedir. Ek olarak, ilgili belediyeler dahil olmak iizere, farkhh makamlar
tarafindan s6z konusu izinler ya da onaylar i¢in yapilan bagvurulara cevap vermek icin
ongoriilen zamanlar degisiklik gosterebilmektedir. Imar planlarmimn, s6z konusu izinlerin ya
da onaylarin almmasmndaki herhangi bir gecikme ya da ihmal, projenin beklenen zaman
dilimi igerisinde tamamlanmasim engelleyecek ya da her halitkarda Sirket’in meveut ya da
yeni gelistirilen projelerinin gergeklestirmesini ya da tamamlamasm: etkileyebilecektir. Bu
durum Sirket’in faaliyetlerini, faaliyet sonuglarim ve mali durumunu Snemli lgtide olumsuz
sekilde etkileyebilecektir.

2.1.2.7. Sirket’in isletme masraflart ile diger masraflarinda artis olabilir.

Gelir paylasimu projelerinde Sirket’in masraflan esas olarak arsa bedeli (satilan mallarin
maliyeti olarak kaydedilmektedir) ve ihale hazirliklarma ve projenin denetlenmesine iliskin
idari masraflardan olusmakta ve projeye iliskin diger tiim giderler viiklenici tarafindan
karsilanmaktadir. Kamu ihale kanunu modeli ile tamamlanan projelerde ise, yiiklenicilere
ayhk hakedis Sdemeleri yapilmakta ve tiim diger proje giderleri de Sirket tarafindan
kargilanmaktadir. Yiiklenicilerin tahmin edilen miktarlar: asan tutarlardaki masraflan Sirket
tarafindan tazmin edilmemektedir. Gelir paylasmmi modelinde piyasadaki insaat giderleri
arttiginda daha diisiik teklifler verilmekte ve proje gelirinde yiiklenicinin payr artmakta,
dolayisiyla Sirket’in bagimsiz bolim satislarmdan elde edilecek gelir pay1 diismekte ve
Sirket'in kar marji olumsuz etkilenmektedir. Kamu ihale kanunu modeliyle yapilan
projelerde ise beklenen maliyetlerin artmast daha yiiksek teklifler verilmesine yol agmakta,
bu durum Sirket’in faaliyet maliyetlerini artirmakta ve dolayisiyla kar marjlarmm olumsuz
etkilemektedir.

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

*  Uygulanan vergilerde ve diger yasal harglarda artislar
= Arsa bedellerindeki artislar;

* Imar, izinler, vergiler ve idari harclara iliskin meveut kanunlarda ve idari
diizenlemelerde yapilan degisiklikler ile saglik, giivenlik ve cevresel uygunluk
konularmnda mevcut kanunlarda ve idari diizenlemelerde yapilan kanun, yonetmelik ya
da genel ilkelerdeki degisikliklere uyulmasi maliyetlerinin artmast;

*  Ingaat hizmet ve malzeme bedellerinde meydana gelen artislar;

*  Sigorta primlerinde meydana gelen artislar;

* S0z konusu gayrimenkuliin {izerinde proje gelistirilmesinden &nce giderilmesi icin
énemli harcamalar yapimasmma sebep olabilecek zemin bozulmas: ya da arkeolojik

kalmtilar gibi kusur va da bulgular;

*  Projelerde kullanilap~yap: metotlarmda ya da malzemelerdeki kys
meydana gelebilecgk Zararlarn, SH’ et in uguncu kisi mali mesuliyet £
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*  Yiiklenicilerin sorumhuluklarmi geregi gibi ifa etmemeleri veya isletme maliyetlerinde
artis gibi sebeplerden otiirii Sirket’in bir projeyi vaktinde tamamlamak i¢in katlanmasi
gerekebilecek ilave masraflar;

«  Yerel piyasada uygun sekilde vasifh ve tecriibeli ingaat yiiklenicilerinin ve tageronlarm
bulunmamasi nedeniyle insaat masraflarinm artmasi;

= Dava giderlerinde artis;
»  Enflasyon oramindaki artislar ve kur dalgalanmalari,

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

2.1.2.8. Kamu ihale kanunu modeli cercevesinde gelistirilen projeler gecikmelere veya
kalite konusunda problemlere daha actktir.

Kamu ihale kanunu modeli ¢ergevesinde gelistirilen projelerde teklif cok diigiik olmadif
veya ylklenicinin projeyi sozii edilen maliyetlerle gelistirebilecegine Sirketin ikna olmamas
gibi bir durum s6z konusu olmadigy takdirde Sirket en diisiik teklifi veren tarafi yiiklenici
olarak belirlemektedir. Dolaysiyla teklif veren yiikleniciler en diisiik teklifi verebilmek
amactyla ¢ok diisiik maliyetli alt yikleniciler istthdam etmekte, bu durum da isin
tamamlanmas: gereken siire ve ingaatin kalitesi konusunda olumsuz etkilere yol
acabilmektedir. Buna ek olarak kamu ihale kanunu modelinde séziesmenin ihaleden sonra
tadil edilememesi nedeniyle tahmini giderleri arttiran fiyat veya piyasa dalgalanmalan
mevcut ise projelerin tamamlanmasi daha zor olabilmektedir. Gelir paylagimu sézlesmeleri
Sirket ile viiklenici arasinda akdedilmekte ve Ongoriilemeyen ek masraflanin dogmas:
durumunda sozlesme tadil edilebilmektedir. Kamu ihale kanunu modelinde kalite ve dnceden
belirlenmig takvim ve teslim tarihlerine iligkin olarak yiiklenicilerle bir takim problemler
vasanmigtir, Artan maliyetler finansal sorunlara yol acabilmekte ve yiiklenicinin iflasi
durumunda yemi bir ihale vyapilarak yiikiimliiliiklerini yerine getiremeyen yiikienici
degistirilmektedir. Projenin insaatindaki gecikme veya kusurlar Suket’in itibart ve soz
konusu proje veya diger projelerde yer alan bagimsiz iinitelerin satigt tizerinde olumsuz
etkiler dogurabilecektir.

2.1.2.9. Sirket, baz yiikiimliiliiklerden yiikleniciler ile miisterek ve miinferiden sorumlu
bulunmaktadyr.

4857 sayih Is Kanunu uyarmca Sirket, yiiklenicilerin ¢alisanlarina karg1 yiiriirlitkteki saglik
ve giivenligine iliskin mevzuattan dogan yilikiimliiliklerint ihial etmelerinden ya da
caliganlarmn {icretlerini ya da sosyal sigorta primlerini ddememelerinden dolay: yiiklenicilerle
miisterek ve miiteselsilen sorumiu bulunmaktadu. Sirket, yiiklenicilerin bu kanun ve
diizenlemeler ile uyumlulukiarmm &lgecek yeterli bilgiye her zaman sahip olamayabilir.
Sirket, gecmiste, is kazalarna iliskin olarak davalara taraf olmustur. Ancak bu talepleri
karsilayan bir sigorta poligesi bulunmaktadir. Bunun yani sira gegmis Sirket yiiklenicilerin
calisaniarmin muaccel olan iicretlenini 6demekle yiik{imli tutulmus ancak bunlan gepetlikle /
yiiklenicilerin teminat /rﬁektupiarmdan mahsup edebilmigtir. Taraf oldpgu g0z elet
uyarmea Sirket’in bu g}{) Gdemeleri Egk%famﬂ tagak yiiklenicinin odemes dend
hakk: buiunmakwdirf % '




Buna ¢k olarak, $irket’in yiiklenicileri ¢alisanlarmin (igiineti kisiler nezdinde yol agtif:
zararlardan ve Sirket’e karst da yoneltilebilecek taleplerden sorumludur, Sirket,
yiiklenicilerin projelerini, lehtart Emlak Konut olacak sekilde tiim riskler sigortasi ile
sigortalamasint talep etmektedir. Bu sigorta policeleri Sirketin yazili onay1 olmaksizin tadil
edilememektedir. Ancak bu sigortalar talebi tamamen karsilayamamakta ya da talebin
yalnizea bir kismuni karsilar nitelikte olabilmektedir.

Sirket, ingaat, tasarim ya da vyiikleniciler tarafindan insaatta kullanilan malzemelerdeki
kusurlardan dolayr da miisterek ve miinferiden sorumludur. Tiketici Kanunu, Sirket’in
bagimsiz boliimlerin tesliminden itibaren bes yil boyunca gizli ayiplar igin satis sonrast
bakim saglama yiikiimliiliiglini diizenlemektedir. Bunun yani sira, bahsi gecen kanunun 4.
maddesi uyarmca Sirket bu tip ayiplardan dogan zararlara iliskin taleplerden, bunlarin ortaya
¢tkma tarihinden itibaren ti¢ sene boyunca sorumlu bulunmaktadir. Sirket, yiikleniciler ile
yapugt sozlesmelerde, yiiklenicilerin kendilerine atfedilebilir kusurlari  gidermelerini
diizenleyen hiikiimler koymaktadir, Ancak, Sirket’in yiiklenicilerden bu meblaglan talep
etme hususunda bagarili olacagina dair herhangi bir giivence bulunmamaktadir.

Buna ¢k olarak Sirket s6z konusu miktarlart yiiklenici veya sigortadan talep etse dahi,
projelerin kalitesine iliskin sorunlar Sirket’in itibarini olumsuz yonde etkileyerek potansiyel
alicilar veya ylikleniciler iizerinde caydirici etki yaratabilecektir.

2.1.2.10. Proje gelistirmek igcin uygun araziler bulunmamasi Sirket’in faaliyetlerini ve
Sinansal sonuclarin olumsuz etkileyebilecektir.

[zahname’nin “Sirket’in TOKI ile Olan Tliskisine Iliskin Riskler” baghkh boliimde tartisitdin
tizere TOKI'nin Sirket’e arsa satmaya devam etmesine iligkin olarak yasal ya da sézlesmesel
bir zorunlulugu bulunmamaktadir. Dolayisiyla TOKI’den arsa almamamasi durumunda
Sirket’in diger miilk sahiplerinden uygun araziler bulmas1 gerekebilecektir. Konut olarak
kullanilacak miilklerin ya da diger gayrimenkul projelerinin insaati icin uygun yerlerin
se¢ilmesi miinferit projelerin bagarisinda dnemli rol oynamaktadir,

Sirket’in ileride stratejik Slgtitleri (daha degerli gayrimenkuller genellikle Sirket’e daha fazla
kar marj1 saglayan gelir paylasimi modeli gelistirilmektedir) ile hukuki durum, miilkiyet ya
da imar planina uygun olma gibi diger kriterlerini karsilayan ve projenin basarih sekilde
geligtirilmesinde Oneme sahip olan yerleri bulma imkén: hi¢ olmayabilecek ya da bulunan
arsalar kabul edilebilir fiyatlarda olmayabilecektir. Bu durum &zellikle devlet kurumlarn
disinda kalan kuruluslarin sahip oldugu ve proje gelisimi i¢in uygun arsalarm oldukca nadir
olduu Istanbul ilinde gecerlidir. Proje gelistirilmesi icin Sirket’in uygun arsa bulamamast,
Sirket’in faaliyetlerini ve finansal sonuglarim olumsuz yonde etkileyebilecektir.

2.1.2.11. Tiiketici Kanunu uyarmnca, alicilar bagimsiz béliimlerinin teslimine kadar satig
sizlesmelerini feshedebilmektedirler.

Konut amagh Tirk gayrimenkul pazarnda piyasa uygulamasina paralel olarak ilgili
beiediyeden in$aat ruhsan ahndlktan sonra hemf:n on sati§a ba§ianmaktad1r Al




Tiiketici Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca, alicilar bagimsiz béliimlerinin teslimine kadar
satis sozlesmelerini feshetmek ve bu siireye kadar ddedikleri bedeli geri almak hakkina
sahiptirler. Ozellikle ekonomide veya gayrimenkul sekttriinde olumsuz bir gelisme ortaya
¢ikug takdirde alicilarin fesihlerinin gelecekte dnemli 6lgtide artmayacagina dair bir garanti
bulunmamaktadir. Devam eden veya gelecekte baslanacak projelerin bir veya daha fazlasinda
feshedilen stzlesme sayisinin Gnemli Slgiide artmasi, Sirket'in gelirlerini istikrarsizlastirarak,
Sirket'in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarim énemli olelide olumsuz
etkileyebilecektir.

2.1.2.12. Sirket’in mimari tasarumlarinin aliclar tarafindan yeterince cazip bulunmamas
durumunda Sirket’in faaliyet sonugclart olumsuz yonde etkilenebilecektir.

Is modeline bagli olarak, kamu ihale kanunu modelinde Sirket ya da gelir paylasim
modelinde yiiklenici projelerin mimari tasarimmdan sorumludur. Sirket’in kendi mimar ve
miihendisleri ile de yakmn olarak calisiimasina karsin genel olarak hem Sirket hem de
yiikleniciler s6z konusu planlarin hazirlanmasi icin dis firmalarla anlagsmaktadir. Sirket’in
mimari tasarimlart hedefledigi piyasada alicilarin ilgisini cekmez ise, projelerdeki bagimsiz
bolimler beklenilen fiyattan satilamayacak ve bu durum Sirket’in faaliyet sonuglariu ve
finansal durumunu olumsuz ybnde etkileyebilecektir.

2.1.2.13. Sirket’in degisken faizli borclaninda faiz oram riski bulunmaktadir.

Isbu Izahname’nin 11.1 sayil: bélimiinde de bahsedilen Sirket’in Hazine Kredisi
kapsamindaki degisken faizli borcu, 30.09.2010 itibariyle 1.281.213 bin TL'dir. Hazine
Kredisi Tirk hazine bonolannin agirhkls ortalama birlesik faiz oranma esit bir oranda faiz
tasunaktadir.

Bu sebeple, faiz oranlarindaki degisiklikler Sirketin faiz giderinin sevivesini etkilemektedir.
Hazine Kredisinin faiz orani 30.09.2010 itibariyle %7,8, 31 Aralik 2009 itibariyle %9,0 ve 31
Aralik 2008 itibariyle %18,6'dir. Sirket, faiz oram riskini hafifletmek amacma yonelik
finansal korunma (hedging) kullanmamaktadir. Degisken faizli borcun bir sonucu olarak, faiz
oranlarindaki artis faiz Gdemelerinde artisa sebep olabilecek, s6z konusu artisint Snemili
diizeyde olmasy halinde ise Sirket’in faaliyetleri, finansal durumu ve faaliyetler sonuglari
olumsuz yénde etkilenebilecektir.

2.1.2.14. §irket rekabetin cok oldugu bir alanda faaliyet gostermektedir.

Tiirk gayrimenkul sektorii rekabetin etkin oldugu bir alandir. Sirket, birtakum yerel, ulusal ve
uluslararast gayrimenkul geligtirme firmalart, proje yénetim sirketleri ile bireysel yatinmel ve
saticilardan  gelen rekabetle kargt karsiya kalmaktadir, Sirket’in rakiplerinden bazilan
Sitket'in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarma veya hedeflenen
miisteri grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlarina sahip olabilirler. Ayrica, kamu
ihale kanunu modeli kapsaminda gelistirilen projelerde Sirket, yitkleniciler arasmdan en
diigiik teklif sahibini se¢mek durumundadir, Bunun sonucunda séz konusu projeler tasanim,

ingaat ve pazarlama tekni teri bakimindan §irket’in rakiplerinin projeleri ile kiyasl nabili
olmayabilecektir. ' P




Bu durum, Sirket projelerinin saygmhg ve Sirket’in rekabetci konumu tizerinde olumsuz bir
etki yaratabilecektir. Gayrimenkul sektoriindeki yogun rekabet, fazla gayrimenkul projesi
geligtirilmesi sebebiyle konut arz1 fazlahgina ve dolayisi ile Sirket’in malvarliginin degerinde
azalmaya sebep olabilecektir. Bu ihtimallerden herhangi birisinin gerceklesmesi ise Sirket’in
beklenenden daha diigtik gelir elde etmesine neden olmak suretiyle Sirket’in faaliyet
sonuglarim ve finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilecektir.

2.1.2.15. Emlak Konut’un faaliyetleri cesitli cevre hukuku diizenlemesine tabidir,

Mevcut gevre kanunlart ve yonetmelikleri uyarinca, diizenleyici makamlar, mevzuat ile
getirilen  diizenlemelere aykirihk teskil eden faaliyetleri durdurabilecekleri veya sona
erdirebilecekleri gibi, para cezalan verebilecekler ve mevzuata aykin faaliyetlerde bulunan
sirketlerin ihlalin sonuglarmin giderilmesi i¢in yapilan caligmalar ile ilgili giderleri
tistlenmelerini talep edebileceklerdir.

Uygulanacak cevre kanunlari ve yonetmelikleri uyarinca, bir tasmnmazin sahibi, séz konusu
taginmazda veya sz konusu taginmazin altinda bulunan tehlikeli veya zehirli atiklarn
taginmazdan uzaklastinlmalari, bertaraf edilmeleri ve gereken iyilestirme calismalar ile ilgili
masraflardan sorumlu tutulabilecektir. Bu tiirden masraflarin dnemli meblaglara ulagmalart
miimkindir. S6z konusu kanunlar, ¢oguniukla, taginmaz malikinin bu gibi tehlikeli veya
zehirli maddelerin tagmmmazdaki mevcudiyetlerinden haberdar olup olmamasmna veya
tasinmaz  malikinin  s6z konusu tehiikeli veya zararli maddelerin tasinmazdaki
meveudiyetinden sorumlu olup olmamasina bakilmaksizin, ilgili tasinmazin hilihazirdaki
malikine sorumluluk viiklemektedirler.

Zaman igerisinde degisiklige ugrayabilecek olan gevre mevzuati, tasmmazlarm kullanim
usullerine iligkin sinirfamalar getirebilecektir, bu tiirden sinirlamalara uygun sekilde hareket
etmek i¢in Onemli miktarda masraf yapilmasi gerekebilecektir. Cevre kanunlarmin ve
yonetmeliklerinin ihlal edilmeleri halinde uygulanacak muhtelif miieyyideler dngoriilmekte
olup, s6z konusu mieyyideler resmi merciler tarafindan uygulanabileceklerdir. Uciincii
kisiler de, Sirket’ten tehlikeli madde salinimi sebebiyle maruz kaldiklar yaralanmalar veya
ugradiklar malvarhksal zararlar sebebiyle tazminat talep edebileceklerdir. Sorumiuluktan
kaynaklanan tazminat taleplerine kargi savunma yapmak ve cevre hukukuna iliskin kanuni
yikiimliliiklerin yerine getirilmeleri icin yapilmas: gereken masraflar ile kirlenmeye maruz
kalmug taginmazlar igin yapilmasi gereken iyilegtirme masraflan veya kigisel yaralanmalar
sebebiyle 6denmesi gereken tazminatlar, Sirket’in faaliyetleri veya mali durumu iizerinde
onemli Sl¢iide olumsuz etkiye sahip olabilecektir. Ayrica, bu gibi maddelerin mevcudiyetleri
veya bu tirden maddeler tarafindan yol agilan zararlarin giderilmemeleri de, bagmmsiz
boliimlerin satilmasmda olumsuz etkiye sahip olabilecektir.

Gegmiste, Sirket faaliyetlerine veya Sirket’in sahip oldugu tagmmazlara iliskin olarak cevre
hukuku mevzuatina herhangi bir aykirilik veya gevre hukuku kaynakls herhangi sorumluluk
hali ortaya ¢ikmamis veya cevre hukukundan kaynaklanan herhangi bir taleple
karglagimamustir. Sirket’in bilgisi dahilinde, halihazirda Sirket faaliyetlerine veya Sirket’in
sahip oldufu tagmmarzlara iliskin olarak bu tlirden herhangi bir aykirilik, sorumluluk veva

talep meveut bulunmamik/tgdzr. /’/}} /




Ancak, ¢evre mevzuatima aykin sekilde hareket edildigine dair bir bulgunun ortaya ¢ikmasi
veya cevre mevzuatinda, Sirket faaliyetlerine iliskin daha kati yiikiimliliikler getiren
degisikler yapimasi halinde, Sirket defisen kosullara uyum konusunda azami dikkati
gosterecek olsa da, bu durum ek giderlerin dofmasma yol acabilecek ve bu tiirden ek
giderler, Sirket’in igi, mali durumu ve faaliyetleri tizerinde Snemli 6l¢lide olumsuz etkiye yol
acabilecektir.

2.1.2.16. Emlak Konut, hali hazirda is modellerine iliskin bazi hukuki uyusmazhklara taraf
olup, sz konusu uyusmazhklarin sonucu konusunda herhangi bir garanti

bulunmamaktadir.

Isbu Izahname'nin 3.4.19. sayili bolimiinde de ele alindifi tizere, Sirket, gelir paylasimi
modelinin hukuki nitelifine iliskin olarak dért yiiklenici ile hukuki uyusmazliklara taraftir,
S&z konusu davalar gelir paylasimi sdzlesmesinin Sirket tarafindan haksiz yere feshedildigini
iddia eden ve feshin gegersiz olup sézlesme ile devam etmek isteyen ve tazminat talep eden
yiikleniciler tarafindan agilmistir. Davacilar, bu davalarn ikisinde, yiiklenici ve Sirket
arasindaki yasal iliskiyi adi sirket olarak simflandman hukuki miitalaalann mahkemeye
vermistir. Adi ortakhk anlasmalarna taraf olan her bir ortak ortakhifin tiim kar ve
zararlarindan  sorumludur. S6z konusu davacilar bu goriise dayanarak gelir paylasim
sozlesmelerinde yer alan ve dizerinde anlagmaya vanlmig gelir paylasim planlanimn
uyarlanmasi talebinde bulunmustur.

Diger iki davact ise taraf olduklar gelir paylasim sozlesmelerinin haksiz feshedildigi
iddiasinda bulunarak, dava dilekgelerinde gelir paylasim sézlesmesinin ashinda, kat karsiligs
ingaat sozlesmesi oldugunu belirtmislerdir. Mahkemenin gelir paylasum sézlesmesini, kat
karsilign ingaat sdzlegmesi olarak nitelendirecegi herhangi bir olumsuz sonu¢ halinde, bu
sOzlesmeler iizerinde Emlak Konut sahip oldugu sézlesmenin ihlali halinde bu sdzlesmeyi tek
tarafh feshetme hakkim kaybedebilir ve Sirket sézlesmelerin feshi icin dava acmak zorunda
kalabilir. Adi sirket ve kat karsilign gelir paylasim sézlesmeler: savlan cergevesinde,
Sirket'in aleyhinde verilebilecek bir karart miiteakip Sirket, gelir paylasimi modelinin
yapismda revizyona gidebilir veya her ne kadar gelir paylasimi modeli daha karl: olsa da yeni
baglayacak projelerini kamu ihale kanunu modeli kapsaminda yapmak durumunda
kalabilecektir. Ayrica mahkeme tarafindan bdyle bir karara hitkmedilmesi halinde Sirket'in
devam eden projelerinde yiikleniciler bu karan emsal olarak ileri siirerek mevcut gelir
paylasimi planlarinin uyarlanmas: talebinde bulunabilecektirler. Bu degisiklikler Sirket’in
gelecekteki projelerindeki kar marjlarn lzerinde Onemli 6lclide olumsuz etkiye yol
acabilecektir.

2.1.2.17. Emlak Konut tazminat talebi iceren bazi hukuki uyusmazliklara da taraftir.

Isbu Izahname’nin 3.4.19 sayih boliimiinde de ele alindifn iizere, yiikleniciler tarafindan
tazminat talebiyie Sirket’e karsi yoneltilmis bazi hukuki uyusmazhklar meveuttur. Ozellikle
sozlesmelerin haksiz sekilde feshedilmelerine iliskin bulunaniar olmak tizere Tiirkive'de
acilan tazminat davalari, genellikle, nispeten diisiik meblaglarn talep edildigi “pilot” davalar
seklinde agilmaktadirlar. Bu sekilde, dava acarken ddenmesi gereken dava hargiarmmdu ik
tutulmalarr amaglanmakiadir, Y A

34




Ancak, davanin agilmast sonrasinda hazirlanan bir bilirkisi raporunda daha yiiksek bir
tazminatin talep edilebilecegi belirtildigi takdirde, davacilar, genellikle, davalarim islah
etmek suretiyle talep ettikleri meblag: arttirmaktadirlar. Bunun sonucunda, bir davahnin,
kendi alevhindeki bir mahkeme hitkmii sebebiyle 6demek zorunda kalabilecegi tutar, ilk bagta
talep editen meblagin ¢ok tistiinde olabilecek ve énceden tahmin edilmesi ¢ok gii¢ miktarlara
ulasabilecektir. Bu sebepten o6tiirti, asafuda belirtilen talep edilen meblaglarda Onemli
degisiklikler olabilecek olup Izahname tarihi itibariyle, bu hususa iligkin toplam riskin tespit
edilmesi miimkiin degildir.

2.1.2.18. Emlak Konut, KEY ddemelerinin bazi hak sahipleri tarafindan acian davalarda
daval taraf olarak gosterilmektedir.

KEY o&demesi alacaklilart, istihdam edildikleri kurumlara, Sosyal Gilivenlik Kurumu'na,
Hazine'ye ve Emlak Konut’a karg1 2008 yilindan bu yana KEY hesaplarinin geri 6denmeleri
icin davalar acmuglardir. So6z konusu KEY 6demesi alacakhilari tarafindan talep edilen
meblaglar 300 TL ile 1.500 TL arasinda degisiklik gostermektedir. 05.11.2010 itibariyle,
KEY geri ddemeleri sebebiyle Sirket’e acilmis 194adet dava bulunmaktadir. 5664 sayili
Kanun’un 4. maddesi uyarinca, Emlak Konut'un KEY hak sahiplerine yapacag: 6deme
tamamlanmis olup, 5664 sayili Kanun'un 4. maddesinin 4. fikras1 hiikkmii uyarinca Hazine
yeni yayimlanan listelerde bulunan KEY hak sahiplerinin alacaklarmi geri Gdemekle
sorumludur, Emlak Konut ise anilan geri édeme siirecinde muaccel olan tutarlarm KEY
alacaklilarina édenmesinde Hazine’ nin vekili olarak hareket etmektedir. Ancak, Emlak Konut
yonetimi tarafindan ihtimam gosterilmesi gereken s6z konusu taleplerin Sirket itibarina zarar
vermesi ihtimali bulunmaktadir. Bu konuda daha detayli bilgi isbu Izahname'nin 3.4.19.
sayil1 bashg altinda verilmektedir.

2.1.2.19. B Grubu paylarin yabanci yatrumctlar tarafindan Halka Arz sonucunda, belirli
bir oranda satin alinmasiyla Sirket yabancy istirakli bir sirket olarak tamimlanacak ve bu
durum belirli tasinmazlanin devralinmast ve miilkiyetiyle baglantili olarak Sirketin
islemlerini sumrlandrabilecektir.

7 Ekim 2010 tarihinde, Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasmmaz Edinimine [ligkin
Yonetmelik Resmi Gazetede yaymlanmgtir. S8z konusu yonetmelik yabanct hissedara sahip
Tiirk sirketlerinin gayrimenkul devralmasimi smulayan vefveya kontrol eden hiiktimler
getirmektedir. Tiirk olmayan bir yatirrmcmin Halka Arzi miiteakiben sermayenin en az
%10unu temsil eden oranda B Grubu pay satin almasi sonucunda Sirket’in anilan
yonetmeligin hitkiimleri uyannca yabaner igtiraki olan bir sirket olarak smiflandinimasi
durumunda, bu durum Sirketin belirli gayrimenkullere yatiim yapmasini veya bu
gayrimenkullerin - miilkiyetine sahip olmasim  smurlandirabilecektir.  Yonetmelikte
tammlandigy Uzere, yabanci igtiraki olan bir sirket Tirkive'deki bir gayrimenkuliin
miilkiyetini devralmak veya bu gayrimenkul tizerinde ayni hak kurmak istiyor ise, bu sirketin
Tirkive'de ilgili valilige bildirimde bulunmast ve ilgili valilifin  onaym: almasi
gerekmektedir. Bu durum bir takim otoritelerin ¢esitli degerlendirmelerde bulunmasi ve
vazigmalar yapilmas: sonucunu dogarmaktadir. Bu dogrultuda, Sirket yukanda tammlanan
sekilde bir satin alma sonucu portféyiinde bulunan her bir gayrimenkul i¢in bir i
stirecine tabi olabilecekve bu durum Sirketin yatuim kararlarinda énemli biy, epgel to§l

edebilecektir. "' : o




2.1.2.20. Emlak Konut’un portfoyiinde bulunan tasitnmazlardan bir veya birkacinn fiziksel
zarara ugramast igili sigorta kapsamundaki meblagn asan maddi kayiplara yol
acabilecektir.

SPK mevzuati, arsalar, gayrimenkule dayali haklar, heniiz ingaata baglanmamuis projeler ve
para ile sermaye piyasast araglart haric olmak ilizere, Sirket portfoyiinde bulunan
malvarltklarinm tamaminin tim risklere karst sigortalanmas: yiikiimliligiini getirmistir.
Sirket sdz konusu sigorta bedellerini, Baymdmhk ve Iskdn Bakanlig: tarafindan ilgili
gayrimenkullerin ingaatlarina ve proje kategorilerine (yapr vaklasitk maliyetleri) gore olarak
hazirlanan listeye gore belirlemektedir. Projelerde, her iki i3 modelinde de, yiiklenicinin
insaatlan “all risk sigortast” kapsaminda sigorta ettirme yikkimliliigi bulunmaktadir. Séz
konusu policelerde Emlak Konut lehdar olarak goriinmekte olup ve bu poligeler Sirket’in
yazilt onayt olmaksizin tadil edilememektedir. Emlak Konut ise bagimsiz béliimleri, zorunlu
deprem sigortasi ve diger ilgili sigortalar kapsaminda sigorta ettirmekle yitkiimlii
bulunmaktadir, Tiirk hukuku, konutlar agisindan yapi kullanma izninin alinmasini miiteakip
bir ay iginde deprem sigortas: yaptiilmasiu zorunlu tutmaktadwr. Uygulamada, deprem
sigortas: yaptirilmast bagimsiz blitim maliklerinin sorumlulugundadir.

Sigorta bedellerinin rayi¢ degerden farkli olmasi nedeniyle Sirket’in sahip oldugu
taginmazlarm yangm, deprem veya bagka sebeplerden 6tiirli fiziki zarara ugramalar ve bu
zararlarm sigorta tarafindan tiimiiyle karsilanmama riski mevcuttur. Projeler icin yaptirilan
s6z konusu sigortalar ise piyasa degerleri iizerinden degil, Bayindirlik ve [skin Bakanlig
tarafindan hazirlanan listeye dayanarak yaptirildifindan amlan sigorta bedelleri de piyasa
bedelinin altinda kalabilmektedir. Dolayisiyla sigortamin bagimsiz bolimlerin degerini tam
olarak kapsamamast miimkiindiir. GYO Tebligi'nde “olusabilecek her tiirlii hasara karg1”
ibaresinin bulunmasina ragmen, mevcut sigorta diizenlemelerinde yer almayan veya sigorta
kapsamini agan bir risk gerceklestigi takdirde, Sirket’in etkilenen tasmmaza vatirdig
sermayeyi kaybetmesi ve ayrica, soz konusu faginmazdan beklenen satig gelirlerinden
mahrum kalmmas: ihtimali ortaya c¢ikacaktir. Bu gibi kayiplar, Emlak Konut'un faaliyet
sonuglar ve mali duruma iizerinde énemli dl¢iide olumsuz etkiye sahip olabilecektir.

2.1.2.21. Gelecekte meydana gelebilecek depremler Emiak Konut portfoyiinde bulunan
gayrimenkullere ve genel anlamda Tiirk ekonomisine zarar verebilecektir.

Portfoyiimiizdeki varhklarn tiimii Tiirkiye’de bulunmaktadir. Tirkiye’ nin neredeyse tamami

deprem bakimindan yiiksek riskli alanlar olarak smuflandimlmaktadir. Istanbul ise birinci
derece deprem bdlgesi (depremlerden en ¢ok zarar gorme riski tagiyan bélge) icinde yer
almaktadir. Sirket’in Tiirkiye'de yer alan malvarliklarmin veya projelerinin bulundugu
sehirlerde veya bunlarm yakin c¢evresinde meydana gelebilecek siddetli bir deprem Emlak
Konut’un malvarliklarni, projelerini veya genel olarak gayrimenkul giderlerini ve dolayisiyla
mali durumu ve faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilecektir.




2.1.2.22. Emlak Konut i¢ denetim ve finansal raporlama sistemlerini gelistirmek amaciyla
gerekli degisiklikler icin yapilandirma siireci icerisinde bulunmaktadir. Soz konusu
degisiklikler etkili olmadign takdirde, finansal bilgilerin  kalitesi onemli olgiide
zedelenebilecektir.

Sirket, demetim, politika ve prosediirlerini halka agik bir sirkete uygun hale getirme
stirecindedir. Halka arz dncesinde bagimsiz yonetim kurulu iiyelerinden olusan bir denetim
komitesi olusturulmustur. Halka arz1 miiteakiben, SPK muhasebe ilkeleri ve UFRS uyarinca
konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi amaciyla finansal raporlama departmanina yeni
¢alisanlarin istihdam edilmesi planlanmaktadir. Sirket’in finansal raporlarm hazirlamasinda
veya i¢ denetim sisteminde, en iyi gayreti géstermesi halinde bile Sirket’in elinde olmayan
nedenlerden kaynaklanan bir durum sonucunda meydana gelebilecek herhangi bir sorun
gelecekteki yillik veya ara finansal tablolarda, giiven kaybina yol agabilecek, onlenemeyecek
veya tespit edilemeyecek Snemli yanhs beyanlara sebep olabilecektir. Bu giiven kaybi ise B
Grubu paylanin piyasa deZerinde veya uygun sartlarda finansman bulabilme konularinda
Onemli Ol¢lide olumsuz etki yaratabilecektir.

2.1.2.23. Emlak Konut’un yiiriittiigii islerdeki basarist iist diizey yinetim ekibi ve teknik
personeline dayalt bulunmaktadir.

Sirket, st ytnetim ekibinin ve teknik personelinin gabalar, titizligi, yetenegi ve faaliyetler
tizerindeki yakin gozetimine giiven duymaktadir. Ust yonetim ekibi veya teknik personelden
bir veya daha fazla sayida kisi aynlacak olursa, bu personel kayb: Sirket’in ig stratejilerinin
bir kismmmn veya tamammmn gergeklestirilmemesine veya gerceklestirme siirecinde
gecikmelere sebep olabilecek, dolaywsiyla bu durumda yonetim kaynaklarinda sapmaya,
Sirket’in finansal durumu ve faaliyetleri tizerinde olumsuz etkilere yol acabilecektir.

2.1.3. Tiirkiye’ye iliskin Riskler

2.1.3.1. AB iiyeligi ile ilgili belirsizlikler Emlak Konut'un faaliyetlerini olumsuz yinde
etkileyebilecektir.

Tiirkiye'nin AB ile olan iligkisi oldukg¢a uzun bir déneme vayilmaktadir. 1963 yilinda AB’nin
selefi AET ile isbirligi anlagmast imzalanmig ve 1970 yilinda Tiirkiye'nin AB tiveligi
stirecinin 1kinci agamasini olusturan tamamlayici bir anlasma imzalamustrr. 17 Aralik 2004
tarihinde AB, Tirkiye ile goriismelere baglanmas: karart vermis ve Tiirkiye nin adayliginin
diger adaylara uygulanan 28 kriter gergevesinde degerlendirilecegini beyan etmistir. Bu
kriterler politik, kanuni ve ekonomik reformlar dahil olmak iizere genis bir yelpazeyi
icermektedir. Tiirkiye'nin AB iyelifinin kabulil icin gbritsmeler 4 Ekim 2005 tarihinde
baglamigtir. 2005 yilmmn sonlanna dogru, miizakereler “Bilim ve Arastirma’” basligt altinda
baglarms ve bunu miiteakiben “Egitim ve Kiiltiir”, “Kamusal Uretim”, “Rekabet”, “Is ve
Hizmetlerin Serbest Dolasimi”, “Sermayenin Serbest Dolasimi™, “Tarim ve Koy Islerinin
Geligtirilmesi™ bagliklar ile devam edilmistir.




2006 yilmm Aralik ayinda AB Parlamentosu tarafindan alinan bir kararda 8 bashga dair
miizakerelerin AB Komisyonu’'nca Tirkiye'nin ek protokol gercevesindeki yiikiimliiliiklerini
yerine getirdigi sabit olmadik¢a kapali olmasma ve Ttirkiye'nin 3 yil boyunca yakindan takip
edilmesine karar verilmistir. AB Komisyonu'nca yiikiimliliiklerin tam anlamda yerine
getirildigi konusunda bir onay olmamasma ragmen vergi ve gevre olmak iizere iki baghk
{izerinde 2009 yilinda miizakereye baslanmusur. Tiirkiye'nin kriterlere uygun hale gelmek ile
birlikte AB iiyesi olacagina dair bir kesinlik olmadi@i gibi miizakerelerin olumlu
sonuglanacagi veya AB'nin Tirkiye'nin iyeligine yonelik bugilinkii bakis agisim devam
ettirecefine dair bir glivence de bulummamaktadir. Tirkiye'nin AB tiyeligi ile ilgili
belirsizlikler genel olarak Tiirkiye ekonomisini olumsuz etkileyebilecegi gibi aym etkiyi
onemli Glglide Sirket’in faaliyetleri, finansal konumu ve faaliyet sonuclan izerinde de
gosterebilecektir.

2.1.3.2. Tiirkiye'de giiniimiizdeki cari acigin yaratabilecegi doviz kuru riski ve enflasyon
Emlak Konut’un isi, finansal durumu ve faaliyetleri iizerinde biiyiik olgiide olumsuz
etkiler yaratabilecektir.

Merkez Bankasi'nin reel efektif déviz kuru endeksi baz alinarak diizenlenen TUFE’ye gore
Tiirk Lirast 2001 yilmin sonundan 2009 yilinin sonuna dek %32 oraninda deder kazanmugtir.
2004’ teki 15,6 milyar dolarlik cari agi@ (GSMH'nin %4’i1), 2005 yilinda 22,6 milyar dolar
olmus (GSMH’nin %4’ii), 2006 yilinda 31,8 milyar dolara ylikselmigtir (GSMH'nin %6,1°1).
2007 yihinda cari agik 38,2 milyar dolar iken (GSMH’nin %5,9°u), 2008 yilinda 41,5 milyar
dolar (GSMH'nin %35,7’si) olmustur. 2009 senesinde ise cari agtk 13,9 milyar dolard:
(GSMH'nin %2’si1). Biitge agiginin biiylimeye devam etmesi, Tirk Lirasi’sinda bir ayarlama
yapilmasina sebep olabilir ve bu ayarlamanin enflasyona yansimalan ise Sirket’in finansal
durumu ve faaliyetleri lizerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Bugiine kadar mevcut cari acik
kisa vadeli yabanci kredili sermaye ile finanse edilmistir. Kiiresel finansal pazarlardaki
stkintilann devam etmesi halinde Tiirkiye ekonomisinin borclarini ddeme konusunda
sikintilart olabilecek ve bunun sonucunda da Tiirkiye ekonomisindeki dalgalanmalar artarak
devam edebilecektir

2.2. ihrac Edilen Paylara iliskin Riskler:

2.2.1. Emlak Konut’un B Grubu paylarimin ilk defa halka arz edilecek ve Borsa da islem
gorecek olmast nedeniyle, séz konusu paylann fiyat dalgalanmalanina maruz kalma
ihtimali bulunmaktadir,

Isbu halka arzdan oénce Sirket’in herhangi bir menkul kiymeti herhangi bir piyasada islem
gormemektedir. Sirket’in B Grubu paylan igin bir pazar olugacagina ya da olugabilecek boyle
bir pazarin devamiilifi olacagina dair herhangi bir teminat bulunmamaktadir. Arz sonrasinda
Sirket paylarinin  %25.00’ine  TOKI disindaki sahislar tarafindan sahip olunmas:
beklenmektedir. B Grubu paylara iliskin halka agik piyasalarm sinirlt olmasi, pay sahiplerinin
istedikleri zamanda, miktarda ve fiyatta satis yapma olanaklanm sekteye ugratarak B Grubu
pay fivatlarmin dalgalanmasinin artmasina sebebiyet verebilecekrir.




B Grubu paylarin halka arz fiyati, borsaya kote olma sonras: séz konusu paylann piyasa
fiyatimin belirlenmesinde bir gosterge teskil etmeyebilecektir. Sirket’in faaliyet sonuglar
veya finansal performans: ishbu risk faktorlerinde yer alan veya yer almayan sebeplerden
dolay1 analistlerin veya yatirimcilann beklentilerini karsilayamayabilecektir. B Grubu Sirket
paylarmin piyasadaki islem fiyati Sirket’in ve rakiplerinin finansal performansina, genel
pivasa durumuna, diger faktorlerdeki degisimlere ve isbu risk fakitrlerinde yer alan veya yer
almayan sebeplere bagl: olarak dalgalanmalara da maruz kalabilecektir. Sirket’in faaliyet
sonuglarindaki  dalgalanmalar veya analistler ile  yatmmcitann  beklentilerinin
kargilanamamasi sonucunda B Grubu paylarin fiyatlan diisebilecek ve yatinmeilar Halk Arz
esnasinda Hatka Arz fiyatindan veya daha {istiinde satm aldiklar: B Grubu paylan bu fiyattan
ya da daha yiiksek bir fiyattan satamayabileceklerdir. Bunun sonucu olarak is bu Halk Arz’da
B Grubu pay almuis bulunan yatinmmeilar B Grubu paylarina olan yatimmilarini tamamen veya
kismen kaybedebilecekledir.

2.2.2. Sirket gelecekte B Grubu paylarin sahiplerine temettii ddeyemeyebilir.

Tiirkiye'deki halka acik sirketler, dagitifabilir karin mevcut olmasi halinde asgari olarak SPK
tarafindan Ongoriilen oranda temettii dagitmakla yikiimliidiir. Bunun disinda halka agik
sirketler, takdiri kendilerine ait olmak iizere, nakit ve bedelsiz pay olarak temettii dagstabilir
veya dagitilmas: zorunlu temettti tutarim girket biinyesinde tutabilirler. Bu dogrultuda, B
Grubu paylarin sahiplerinin gelecekte nakit temettii alacaklarina dair herhangi bir giivence
bulunmamaktadir. 2010 yil1 i¢in, SPK halka acik sirketlerinin 2009 yilindaki karlanna iligkin
olarak zorunlu bir temetti dagiim orani belirlememistir. Yukanda belirtilenler
dogrultusunda, Sirket tarafindan temettli ddenmesi, yeterli miktarda kar elde edilmesine ve
Sirket Yonetim Kurulunun onerisi ile genel kurulun kararma baglidir. Onemli miktarda kar
elde edilse dahi, Yonetim Kurulu ilgili karlarm baska amagclarla kullanilarak (6rmegin yeni
yatinmiar ve devralmalar) hissedarlik dederinin daha etkin bir sekilde artirilacagini
digiiniiyorsa, genel kurulun da aym yonde karar vermesi halinde Sirket nakit temettii

Oddemeyebilecektir.

2.3, Finansal Riskler:

2.3.1. Kurla ilgili Riskier

Ortaklik, banka mevduatlarinin icinde bulunan yabanci para mevduatiar nedeni ile ban
dénemlerde déviz kuru riskine maruz kalmaktadir, Ortakligim ana faalivet konusu
islemlerinde yabanci para kullamilmadigs i¢in doviz kuru riski agnbikli olarak mevduatlardan
kaynaklanmaktadir. Bu nedenle Ortakhifin yabanci para varbk ve yiikiimliiliiklerinin bilanco
dis1 herhangi bir enstriimanla dengelenmesine ihtiya¢ duyulmamistr.

2.3.2. Likidite riski

Likidite riski, Ortakligin  yiikiimliliklerinden kaynaklanan net fonlama ihtiyacint
karsilayamama riskidir. Ortakhk kredilerden elde ettigi kaynaklart KEY hak sahiplerine
odeme yapﬂmaﬂ amact ile kuilanm@tu‘ Bu kapsamda, fmansal borg}arm vade yapsari,




Mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve
yitksek kalitedeki kredi saglayicilanimn  erigilebilirliginin  stirekli kilinmas:  suretiyle
yOnetilmektedir.

2.3.3. Faiz orani riski

Ortaklik, faiz kazanan varlik ve faiz Odenen yiikiimliililkleri nedeniyle, faiz oranlarimn
degisiminden dogan faiz oram riskine agiktir. Bu risk, faiz oramina duyarh varlik ve
vitkiimliiliiklerin miktarmin ve vadelerinin dengelenmesi suretiyle bilango i¢i yontemlerle
yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borglarin sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme
donemlerinin de benzer olmasma biiytik dnem verilmektedir.

Ortakhgm bilancosunda finansal borglar olarak sinifladigi degisken faizli T.C. Basbakanlik
Hazine Miistesarhifi’'ndan kullanilan kredi faiz degisimlerine bagli olarak faiz riskine maruz

kalmaktadir.

2.3.4. Deger diisiikliigii riski

Ortakligin finansal tablolarinda bulunan arsa ve konut stoklari, yatirim amagh gayrimenkuller
ve maddi duran varhklar deger disiikliigii riskine maruz kalmaktadir. Kiralar ve
gayrimenkullerin degerleri genel gayrimenkul talebine, kiiresel ekonomik etkenlere, belirli
bir bélgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan veya azalan yatiim imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul malikinin
kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik
etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay: olusacak dalgalanmalara da
aciktir.

Ortakhk, maddi duran varlikiar: da iceren biitiin varliklar i¢in her bir bilanco tarihinde, ilgili
varliga iliskin deger kaybmnm olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadifim tespit
ettirmektedir.

Bu ¢er¢evede, Stoklar (arsalar, tamamlannus ve tamamlanmamis konutlar) ve yatinim amagh
gayrimenkuller tizerinde her vil igin asgari bir kez olmak lizere bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketleri tarafindan her bir varlik i¢in ayrn ayn yapilan degerleme sonuglanim
dikkate alarak Sirket deger diisiikligii karsihfi ayirmaktadir. flgili arsanin veya konutun
sattimast  halinde konusu  kalmayan deger disiiklligli sanglarm  maliyetinde
muhasebelestiritmektedir.

2.3.5. Alacak ve kredi riskleri:

Ortaklik, agirhkli olarak vadeli satiglardan kaynaklanan ticari alacaklar: ve bankalarda tutulan
mevduatlar dolayisiyla alacak ve kredi riskine maruz kalmaktadir.

Ortaklik, banka bakivelerine dair kredi riskinin gdzetiminde Tiirkiye'de yerlesik ve Ortaklik
ile uzun stireli iliskileri olan bankalarla caligmaktadir. Bu sebeple banka bakiyelerinin Snemti
bir tutar: deviet bankalart nezdinde bulunmaktadir.




Alacaklar fizerinde banka teminat mektuplari, gayrimenkul ipotekleri ve KIK projelerinde
alacak tutarimin tahsilatini glivence altina almak amaciyla hukuki sahipligin muhafazas: gibi
yontemlerle bu alacak riskleri asgariye indirilmeye ¢ahisilmaktadir.

2.4. Diger Riskler:

Yukarida sayilan riskler haricinde, diger riskler bulunmamaktadir.




3. ORTAKLIK HAKKINDA BILGILER

3.1. Tamticx Bilgiler

Ticaret Unvani

Merkez Adresi

Fiili Yonetim Adrest

Baglhi Bulundugu Ticaret Sicili
Memurlugn

Ticaret Sicil Numarasi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi

Siireli Olarak Kuruldu ise Siiresi

Tahi Oldugu Yasal Mevzuat

: Emlak Konut Gayrimenku!l Yatirnm Ortakhd

Anonim Sirketi

: Atatick  Mahallesi Turgut Ozal Bulvan

Gardenya Plaza No:11/B Kat: 1 ~ 10 Atasehir /
Istanbul

: Atatiirk Mahallesi Turgut Ozal Bulvan

.

Gardenya Plaza No:11/B Kat: 1 ~ 10 Atasehir /
{stanbul

: Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu

¢ 273488

¢ Sirketin eski unvani olan Emlak Konut Anonim

Sirketi’nin  ticaret siciline tescil  tarihi
06.03.1991 " dir.

Emlak Konut A.§. 04.08.1999 tarith 99/T-29
sayilt Yiiksek Planlama Kurulu Karan, 588
Sayili KHK ve 02.05.2000 tarih 2000/575 sayili
Bakanlar Kurulu Karan hiikiimlerine gore,
SPK’'nmn 20.06.2002 tarith ve KYD-298 sayih
izni uyarinca 22.07.2002 tarihli Olaganiistii
Genel Kurul toplantisinda kabul edilen esas
sozlesme tadil metni ile gayrimenkul yatinm
ortakhma doniistiiriilmiis ve unvanm: “Emlak
Gayrimenkul Yatmm Ortakhgi A8 olarak
belirlenmistir ve 29.07.2002 tarihinde ticaret
siciline tescil edilmistir,

: Siresiz

: T.C. Kanunlan




Esas Sozlesmeye Gore Amac¢ ve : Sirket Esas Sozlegmesi'nin “Sirketin Amaci ve

Faaliyet Konusu Faaliyet Konusu™ baglikli 5. maddesi uyarinca
Sirket,  SPK'nin  gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili
amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayali
sermaye piyasast araclarma, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak iizere ve kayitli sermayeli
olarak kurulmus halka a¢ik anonim ortakliktir.

Telefon ve Faks Numaralar : Tel: (216) 456 4848 — Faks: (216) 456 4875
Internet Adresi : www.emlakkonut.com.tr
Bilinen Ortak Sayisi : 5 adet tiizel kisi hissedanin vaminda, KEY

Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde 360 adet KEY
Hak sahibi de Sirketimizden hisse senedi talep
etmis olup, bu kisilerle beraber Sirket’in bilinen
ortak sayist 365°tir, Aynica  Sirket'in  iki
bagimsiz yonetim kurulu dyesinin birer adet
payt bulunmakta olup, bagimsiz yonetim kurulu
lyelerinin sahip olduklar: hisse senetleri ile
Sirket’in bilinen ortak sayisi toplam 367 dir.

3.2. Ortakhgmn Tarihgesi ve Gelisimi
3.2.1. Kurulusu ve Emlak Konut Anonim Sirketi

Emlak Konut, 1953 yihinda “Tiirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi” (TIMLO)
unvaniyla kurulmustur. 1987 yilinda “Tirkiye Insaat ve Malzeme Limited Sirketi”
(TIMLO) ile Ankara imar Limited Sirketi birleserek “Insaat ve Imar Anonim Sirketi” admi
almistir. Ingaat ve Imar Anonim Sirketi, Bakanlar Kurulu'nun 26.12.1990 tarih ve 90/1322
sayith karar ile Tirkiye Emlak Bankasi'nin diger istirak sirketi Emlak Yap1 A.S. ile
birlesmesi sonucu “Emlak Konut Anonim Sirketi” unvanli yeni bir anonim ortakhik olarak
kurulmustur.

6.1.1988 tarih ve 88/12485 sayili Bakanlar Kurulu kararivla, Tirkive Emlak Kredi Bankasi
ile Anadolu Bankas: T.A.S. nin birlesmesi suretiyle kurulan Emlak Bankasi'min bagls
ortaklig: olan Emlak Konut A.§., kurulus ana sozlesmesindeki kayit ve sartlar ile 233 sayih
Kamu Iktisadi Tesebbiisleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ve 6762 sayih TTK
hiikiimlerine tabi olarak kurulmustur.




ortakligina doniigtiiriilmesi kararlastirlmistir, Bu gergevede, 27.04.2000 tarihli Olaganiistii
Genel Kurul Toplantisinda alnan karar ile Emlak Konut A.S.nin sermayesi, Emlak
Bankasi'min ayni sermaye vaz'i suretiyle, 386.986.719,00 TL artinlarak 640.335.433,99
TL’ye ulagmmg olup, bu toplantida ayrica Emlak Konut A.S.'nin gayrimenkul vatirim
ortaklifina doniigiimii islemlerine baslanilmas: hususuna da karar verilmistir. 03.07.2001
tarihli Sirket Olaganiistii Genel Kurul Karari ile ise KEY hesaplari karsilig: nema tutar: olan
8.764.998,17 TL tutarinda sermaye artirimm yapilmustir, Boylece 588 sayih KHK geregi
Emlak Bankasi’na ait tagmmazlarm, KEY hesaplart ve nemalar tutarn karsihigy, ayni
sermaye vaz'i iglemleri sonucunda, 5664 sayili Kanun'da da belirtildigi gibi, toplam
395.751.717,17 TL sermaye artimmi yapimus ve Sirket sermayesi 649.100.432.16 TL
olmustur.

588 sayilt KHK hiikiimlerinin uygulanmasma dair usul ve esaslar uyarmca, Emlak Konut (ve
donligecegi gayrimenkul yatrum ortaklig1) biinyesindeki KEY paylarinm mali ve yonetsel
haklarinin temsilen kullamimasi yetkisi TOKI'ye verilmistir. Benzer sekilde 588 sayih
KHK’yi yiiriirlikkten kaldiran KEY Kanununun 6. maddesinin 4. fikras1 geregi, KEY hak
sahiplerine 6deme yapilmas: ve hisse senedi verilmesi iglemleri tamamlanincaya kadar, hak
sahiplerinin Emlak Konut’taki hissedarliklarindan dogan mali ve yonetimsel haklarimin TOKI
tarafindan temsil edilmesine devam olunmaktadir.

Emlak Konut A.§., 25.11.2000 tarih ve 24241 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan 4603 sayill
Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi ve Tiirkiye
Emlak Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun'un 1., 2. maddesi ve gecici 1. madde
hiikiimleri geregi, ve 19.03.2001 tarihli Olaganiistit Genel Kurul Toplantisinda alinan karar
ile, KIT rejiminden ¢ikarilmis, Emlak Konut A.S.’nin esas sozlesmesinin ilk maddesinin
tadili ile Emlak Konut A.$. 6zel hukuk hiikiimlerine tabi kilinmustir.

3.2.2. Emlak Konut A.$.’nin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirun Ortakligt Anonim
Sirketi’ne Doniigiimii

Emlak Konut A.§.’nin 27.04.2000 tarihli Olaganiisti Genel Kurul toplantisinda Sirketin
gayrimenkul yatinim ortaklifina doniigtimii islemlerine baslanmasma, 11.01.2002 rarihli
Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi’nda ise gayrimenkul yatinm ortakliina déniisiim icin
Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde yapilacak olan iglemlerin yapilmasi icin yonetim
kurulunun gérevlendirilmesine karar verilmistir,

Bu gercevede, TTK ve sermaye piyasast mevzuatina uygun surette paylarini halka arz etmek
lzere, kayith sermaye esaslarma ve 04.08.1999 tarih, 99/T-29 sayili Yiiksek Planlama
Kurulu Karari, 29.12.1999 tarih, 588 sayilh 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’'min 20.06.2002 tarih ve 298 sayili izni ile T.C. Sanayi ve
Ticaret Bakanhigi'min ise 25.06.2002 tarih 003320 sayih izni ile tasdik ettikleri) esas
sozlesme tadil metni kabul edilmis ve Emiak Konut A.S. gayrimenkul yatirim ortakligina
dondgtiirilmiigtiiv.  Unvani  “Emlak  Gayrimenkul Yatim Ortakhigs  A.S.”  olarak
belirlenmigtir. Emlak Konut'un GYO Tebligi'nin 10. maddesi hitkmii cercevesinde
sermayesmm belu‘h bir oraninin halka arz edﬂmes1 taiebiyle SPK ka}dma ahnma basvuru
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siciline tescil ettirilmis ve 09.03.2006 tarih ve 6509 sayih TTSG’de ilan edilmistir. Sonug
olarak, Sirket unvam “Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhd: Anonim Sirketi” olarak

degigtirilmistir.

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

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligima doéniismesi siireci cercevesinde verilen ve
29.07.2003 tarihinde sona eren halka arz siiresinin, KEY hesaplarinm tasfive edilememesi
sebebiyle, bir yil siireyle uzatilmasi talebine iliskin olarak, SPK tarafindan Sirket’in halka
arz i¢in zorunlu basvuru siiresinin sona erme tarihinden itibaren bir yal (29.07.2004 tarihine
kadar) ek siire verilmesine karar verilmistir. Bu siire daha sonra mevzuatta meydana gelen
degisiklik sonucu 29.07.2007 tarihine kadar uzatilmastir,

Ote yandan 30 Mayis 2010 tarihinde 26537 sayll1 Resmi Gazete'de yayimlanarak viiriirliige
giren KEY Kanununun 6. maddesinin 2. fikrasinda “... Emlak Gayrimenkul Yatirum Ortaklign
(“GYO")'mn foaliyetlerine vergi muafivet ve istisnalari éngiren hiikiimler hari Sermaye
Piyasast Mevzuat bes yil siire ile uygulanmaz...” hilkmii getirilmistir. Daha sonra bu hiikiim
09.03.2010 tarih ve 27516 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak ylirtirliife giren 5953 sayili
“Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun Ile Baz Kanunlarda Degisiklik
Yapimasma Dair Kanun”un 6. maddesi ile yiiriirlikten kaldinlms ve Sirket 09.03.2010
tarihinden itibaren Sermaye Piyasasi Mevzuat: hitkiimlerine tabi hale gelmistir.

Ote yandan Kadikdy 2. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2009/652 D.Is Esas, 2009/632 Karar
Sayili ve 06.03.2009 tarihli tensip zaptina mintehap Bilirkisi Heyetince tanzim olunan
24.03.2009 tarihli ve yine aym 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 toplantusinda, Sirket
Esas Sozlesmesi’nin 7. maddesinin tadiline iligkin tasant metninin aynen kabulii ile hak
sahiplerine nakit 6deme yapilan tutar diigiilditkten sonra Sirket sermayesi 253.385.082,71 TL
olmustur.

17.08.2010 tarihli Olaganiistii Genel Kurul karari ile Sirket 1.621.614.917,29 TL sermaye
artiri - gergeklestirmis ve boylece Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi  1.875.000.000 TL
olmustur. Arttirilan 1.621.614.917,29 TL nin 770.882 adet karsihig: 7.708,22 TL’s1, Sirketin
KEY Kanunu kapsaminda 17.11.2009 tarihinde tescil ettigi sermaye azaltimi sonrasi,
25.02.2010 tarih ve 35953 sayih Kanun hilkiimlerine gére 09.04.2010 tarihine kadar
alacaklarini hisse senedi olarak talep eden KEY Hak Sahipleri adma Hazine tarafindan
6denmesi ile nakdi olarak; 162.160.720.907 adet pay karsiligi 1.621.607.209,07 TL ise
21.07.2010 tarihli 1342/804 sayili Yeminli Mali Miisavir raporuna istinaden i¢ kaynaklardan
karsilanmis olup hissedarlara Sirketteki paylart oraninda bedelsiz pay dagitilmistir. Bunun
yamnda aym Olaganiistii Genel Kurul karar: ile Sirketin kayith sermaye tavam 4.000.000.000
TL olarak belirlenmistir ve Sirketin paylari A ve B gruplarina ayrilmustir.

GYGQ Tebligi'nin Kayda ahnma ba$vumsa” bashkh 10 maddes1 S
paylarinin halka arz edilmes ‘ '
11277 sayili dilekge 1ie




Emlak Konut A.S.nin gayrimenkul yatirim ortakligina doniigiimiinii takiben, halka arz
bagvurusuna kadar gecen “Halka Arz Bagvurusu Siireci” asagida detayli olarak
belirtilmektedir:

Sirket 03.04.2002 tarih ve 19 sayili yazist ile Sirket’in gayrimenkul yatirm
ortakligma doniislimiine iliskin esas sozlesme degisikligine iliskin olarak
SPK’ya basvurmustur. Kurufun 07.06.2002 tarih ve 27 sayih toplantisinda,
Sirket hisse senetlerinin kayda alinmast icin yapilacak basvuruya kadar belirli
hususlarm yerine getirilmesi saruyla, esas sbzlesme degisikligi ve boylece
gayrimenkul yatirim ortakligina doniisiim talebi olumlu karsilanmistir. Buna
mukabil Sirket, gayrimenkul yatinm ortakligina doniisiimine iliskin esas
sozlesme degisikligini 22.07.2002 tarihli olaganiistii genel kurul karariyla
onamistir. SOz konusu karar 29.07.2002 tarihinde [stanbul Ticaret Sicili'ne
tescil ve 01.08.2002 tarihinde TTSG de ilan edilmistir,

29.07.2002

29.07.2003

Sirket 18.06.2003 tarih ve 2996 sayili yazist ile 29.07.2003 tarihinde sona
eren zorunju basvuru siiresine ilave olarak bir yilik ek siire verilmesi
talebiyle SPK’ya bagvurmustur. Bu cercevede, SPK 29.08.2003 tarih ve 45
saytl toplanuisinda $irket’in halka arz icin zorunlu bagvuru siiresinin sona
erme tarihinden itibaren bir yil ek sire verilmesini kabul etmistir ve KEY
hesaplarina iliskin belirsizligin ortadan kaldiriimasini talep etmistir.

29.07.2003

29.07.2004

18.05.2004 tarih ve 25466 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: VI, No:
17 sayilt “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [liskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasma Dair Teblig” uyarinca hisse senetlerinin SPK kaydina
alinmast i¢in dngdrilen bagvuru siirelerinde ortakliklarin Gdenmis sermaye
miktarlart esas alinmak suretiyle bir diizenleme getirilmistir. Sirket
29.06.2004 tarih ve HM.134.001/418 sayili yazisinda, ilgili yazi tarihinde
Sirketin gikanlmis sermayesi sebebiyle gayrimenkul yatinm ortaklifina
déniiglim amaciyla esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescilini takip
eden bes yil iginde SPK’ya bagvurmasi gerektigi konusundaki diizenleme
sebebiyle, SPK’ya bagvurmak i¢in taninan bagvuru stiresinin Sirket’e net bir
tarih olarak bildirilmesi amaciyla SPK’ya miiracaat etmistir.

29,07.2004"

29.07.2007

Bu cergevede SPK, Sirket'in esas sozlesmesinin ticaret siciline tescilini
miiteakip bes yil igerisinde bagvuruy yapmasi gerektigini bildirmistir ve
bbylece halka arz bagvurusuna iliskin donem 29.07.2007 tarihine kadar
uzatilmstir.




30.05.2007 tarih ve 26537 sayili Resmi Gazete’de yavimlanarak yirtrliige
giren 5664 sayilh “Konut Edindirme Yardwm Hak Sahiplerine Odeme
Yapiimasina Dair Kanun”un 6. maddesinin 2. Fikrast ile Sirket’in
faaliyetierine vergi muafivet ve istisnalart dngdren hilkiimfer hari¢ Sermaye
Piyasast Mevzuati bes yil stire ile uygulanmaz hikmii getirilmistir. Bunun
izerine Sirket, 31.05.2007 tarih ve HM.134.001/265/07 sayih vazisi ile
SPK’dan bu yasal dizenleme ¢ercevesinde halka arz basvuru siiresinin
degerlendiriimesini talep etmistir. SPK’'nin cevabi yazisi ile gayrimenkul
vatirim ortakliklarin esas sézlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini
takip eden bes wil icinde SPK’'va basvurma yiikiimlilégtinin, KEY
Kanunu’nun yirirkiik tarihi olan 30.05.2007 tarihinden itibaren 5 yil siireyle
aranmayacagin belirtmistir.

29.07.2007"

09.03.2010

KEY Kanununun 6. maddesinin 2. fikrasi, 09.03.2010 tarih ve 27516 savili
Resmi Gazete’de yayimlanan 5953 saytli “Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun ile Baz1 Kapunlarda Degisiklik Yapimasia Dair Kanunun”
09.03.2010 6. maddesi ile yiirlirtiikten kaldirilmis ve boylece Sirket SPK mevzuatina tabi
— Meveut hale gelmistir. Bu gercevede 16.03.2010 tarih ve MIIMD.134.001.0878/10

Burum sayili yazi ile Sirket, SPK’dan mevcut durum hakkinda bilgi istemis ve
SPK’nm 17.03.2010 tarihli yazisi ile Sirket’in sermayesinin asgari %25’ ini
temst] eden paylann halka arz edilmesi ve tiim paylarin kayda alinmas:
talepleriyle ivedilikle SPK’ya bagvurada bulunulmasi gerektigint bildirmistir.

(*) Tigili boliimdeki agiklamalardan da anlasilaca@i tizere, 18.05.2004 tarihli mevzuat degisikligi sebebiyle
Sirket’e esas sozlesme degisikliginin tescilinden itibaren bes yil tamnmustr ve biylece bu siire mevzuat
degisikliginden takriben iki yi Once baslamistir. Ancak dénemlerin birbirint saglikh bicimde takip etmesi
amaciyla yukaridaki tabloda 29.07.2004 tarthi koHamimstir,

(*%y Ilgili bolumdeki agiklamalar uyarmca, KEY Kanunu'nun 6. maddesinin 2. fikrast uyarinca sermaye
piyasast mevzuatindan muafiyet 30.05.2007 tarihinde baslamakiadwr. Ancak dénemierin birbirini saghki:
bigimde takip etmest amaciyla yukandaki tabloda 29.47.2007 tarihi kullambmistir.

3.2.3. KEY Odemeleri

1986 tarihinde 3320 sayili “Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme
Yardumi Yapiimas: Hakkmda Kanun™un (3320 sayih Kanun™) yiiriirliige girmesi ile kamu
ve dzel kesim isverenlerince (10 ve 10°dan fazla isci calistiran) -evi olan ve lojmandan
faydalananiar hari¢- KEY hak sahipleri adina yardim paralari, Emlak Bankasi'nda TOKI
adina agilan hesapta ve TOKI tarafindan kullanilmak iizere toplanmaya baslanmustir.
Kisaca, KEY, 1987 ve 1995 wyillar1 arasinda Tiirkiye'de calisanlarin maaslarindan, tercih
etmeleri durumunda, ilerde konut edinmelerine yardim etmek amaci ile devlet tarafindan
kesilerek olusturulan bir fon olarak kurulpseStur. Sistem ¢ahisanlardan yapilacak kesintieris




3320 sayili Kanun kapsammda, yardima hak kazanacak kisi adina en fazla 180 ay siiresince
banka hesaplarma 6deme yapilmas: planlanmigti. KEY'den faydalanacaklar, bu haktan 75
metrekareyi gegmeyecek konutlar i¢in faydalanacakti. 3320 sayih Kanun’un uygulamasi 29
Araltk 1999°da, 588 sayilhh KHK nin yiirtirliige girmesi ile sona ermistir.

Bu nedenle, miilga 588 sayih KHK ile KEY hesapiar karsihgr tutardaki taginmaziarin
Emlak Konut A.S.’ye ayni sermaye vaz’i olarak ve KEY hak sahiplerinin bagvurularnda
hak sahibi adina yatan yardim tutan kargthginda gayrimenkul yatimm ortakliima doniisecek
Emlak Konut A.S. hisse senedi verilmesi yontemi ile hesaplarmn tasfiyesi 6ngoriilmiistiir.
“Emlak Konut A.S.’nin Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi Anonim $irketi'ne
Doniisiimii” bashig: altinda detayh olarak agiklandign tizere, Emlak Konut A.§., 2000 ve
2001 wyillarmda, 588 sayih KHK geregi, KEY hesaplari karsih@l tutarinda toplam
395.751.717,17 TL ayni sermaye artrimuna gitmis ve Sirket sermayesi 649.100.432,16
TL’ ye ¢ikanimistir.

2007 vilinda yiiriirlige giren KEY Kanunu ile KEY hak sahiplerine KEY bedelleri
karsihgmda Emlak Konut hisse senedi edinmek yerine nakit 8deme alma secenegi de
tanunmustir. KEY Kanunu ile Sirket, Emlak Bankas: tarafindan gonderilen KEY sahiplerinin
tespitine iligkin listeyi Resmi Gazete'de yaymmlatmak ve ilgili KEY hak sahiplerine ddeme
yapiimasim temin bakimindan gonderilen listeleri Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas:
A.S. ye iletmek ile gdrevlendirilmistir,

KEY Kanunu ve 14.08.2007 tarih 26613 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan “Konut
Edindirme Yardum Hak Sahiplerine Odeme Yapumasina Dair Yonetmelik™ hiikiimleri
dogrultusunda, KEY hak sahiplerine édeme iglemleri 28.07.2008 tarihinde baglamustir.

Sirket, KEY Kanunu'nun 4. maddesi uyarmca 395.751.717,17 TL hisse karsihifr tutan
nemasiyla birlikte hak sahiplerine ddemis, nakit dedigi bu tutar oraninda sermaye azaltma
karart almugtur.

30.04.2009 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantist'nda alinan karar ile Sirket esas
sozlesmesinin 7. maddesinin tadili kabul edilmis ve Kadikdy 2. Asliye Ticaret
Mahkemesi'nin 2009/652 sayili D.is Esas dosyast ile tespit edilmis tutar {izerinden sermaye
azaltmmna gidilmis ve Sirket sermayesi 253.385.082,71 TL’ye indirilmistir. Boylece
Sirketimizin KEY hesaplaninin tasfiyesi ile sorumlu oldugu meblag KEY hak sahiplerine
tdenmis olup, bundan sonraki ddemeler Hazine Miistesarhign tarafindan, Emlak Konut
araciligiyla, yapilacaktir.

KEY Kanunu'nun 3. maddesinin birinci fikrasinin b bendi ve 4. maddesinin 4. fikrasi
hiikiimleri ile Konut Edindirme Yardim: Hak Sahiplerine Odeme Yapilmasina Dair
Yonetmelik’in 7. maddesinin 15. fikrasinmm b bendi uyarinca, listelerde adi bulunmayan
veya alacak tutani eksik bildirilen hak sahiplerine karsi sorumluluk hak sahibi adina KEY
Sclemesi yatiran kurum ve kuruluslara aittir,

3.2.4, Kamu Denetimi

[1gili yasal diizenlemeler yyarinca TOKI nin Emlak Konut’'taki pay1 sebebiyle, Emjak Ko
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Emlak Konut, 72 sayili Bagbakanlik Yiiksek Denetleme Kurulu Hakkinda Kanun Hitkmiinde
Karamame ¢ercevesinde Bagbakanlik Yiksek Denetleme Kurulu'nun ve Tiirkive
Cumbhuriyeti Anayasasi'nin 165, maddesinin “sermayesinin yarisindan fazlast dogrudan
dogruya veya dolayli olarak Deviete ait olan kamu kurulus ve ortakitklarvun Tiirkive Biiviik
Miilet Meclisince denetlenmesi esaslart kanunla diizenlenir” hikkmi uyarinca 3346 sayili
“Kamu Iktisadi Tesebbiisleri ile Fonlarin Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisince Denetlenmesinin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun” ¢ergevesinde TBMM KIT Komisyonu'nun denetimine
tabidir. Denetim raporlar1 ¢ercevesinde herhangi bir usulsiizlik olasihig ile karsilasiimas:
halinde Emiak Konut ve ilgili yoneticiler hakkinda sorugturma baslaulmaktadir.

Ayrica bu denetim mekanizmalar Sirketin i¢ disiplininin maksimizasyonunu ve kurumsal
calisma prensiplerinin uygulanmasini da saglamakta olup, bu sebeple amilan denetimlerin
¢esithi avantajlar: da bulunmaktadir.

3.2.5. Kamu Ihale Mevzuati

Emlak Konut'un sermayesinin yansindan fazlasinm TOKI miilkiyetinde olmasi1 sebebiyle,
Emlak Konut, 4734 sayili Kamu fhale Kanunu’nun 2. maddesi kapsamundadir. Bu gercevede
hizmet, yapun ve mal alimlarinda, istisnalar hari¢ olmak iizere, Kamu fhale Kanunu
hiikitmleri uygulanmakta olup, ihalenin ne sekilde yapilacag: ve karara baglanacag, istekli ile
yapacak sézlesme ve sozlesme uygulamalari Kamu Thale Kanunu cergevesinde
uygulanmaktadir. Ancak Kamu Thale Kanunu nun 3(g) maddesinde bulunan muafiyet hiikmii
He Emlak Konut’tan kaynak ¢ikisi olmayan satis, kiralama ve gelir paylasimi thaleleri Kamu
fhale Kanunu ve 2886 sayih Devlet Thale Kanunu'na tabii olmayip, Emlak Konut'un
“Gayrimenkul Satis, Kiraya Verme ve Arsa Sausi Karsilift Gelir Paylasima Thale
Yonetmeligi” kapsaminda yapilmaktadir,

3.2.6. Emlak Konut’un Ekonomik Geligimi

Emlak Konut, ishu Izahname’nin 3.4.1. sayili béliimiinde bulunan 30.09.2010 tarihli portféy
tablosundaki toplam gayrimenkul degeri olan 6.741.367.146,38 TL ve toplam portfoy degeri
olan 6.884.964.483,05 TL ile lizerinde projeler geligtirmeyi amacladigi 5.735.197,83
metrekare olan mevcut arsa portfoyii biiyiikligii ile dlciildiigii tizere portfoy degeri, net aktif
degeri ve mevcut arsa portfoyii biiyiikligii acisindan Tiirkiye’deki en biiviikk GYO’dur.

Sirket, Tirkiye'de arsa satin alinmasi ve bu arsalar lizerinde gayrimenkul projelerinin
gelistirtlmesi, pazarlanmasi1 ve sangt isleri ile istigal etmektedir. Sirketin gayrimenkul
gelistirme politikas1 6zellikle tist orta ve orta gelir diizeyine hitap eden konut béliimlerinde
odaklanmigtir; ancak proje alanlarinda, kamu binalarmmm (okullar gibi) yani swa ticari
boliimleri iceren ¢ok amagh gayrimenkul projeleri de bulunmaktadir,




TOKI, konut sisteminin gelistirilmesi ve hitkiimet politikalari cergevesinde Tirkiye'deki gelir
diizeyi diisitk konut bdlgelerinin yeniden gelistirilmesi amaciyla 17.03.1984 tarih ve 18344
sayih Resmi Gazete’de yayimlanarak TOKI Kanunu ile kurulmustur. TOKI'nin hitkiimetin
sosyal politikalarini uygulamak ve alt ve orta gelir diizeyine hitap eden sosyal konut saglama
zorunlulugu bulunmaktadir. Sermaye piyasasi mevzuat: ¢ercevesinde faaliyet gOsteren bir
anonim sirket olan ve esas sdzlesmesi gercevesinde faaliyetlerini yiiriiten Emlak Konut ise
ticari amagclarla hareket etmekte olup iist orta ile orta gelir seviyesindeki konut pazarlarina
yonelik TOKI'den alman arsalarn iizerinde geligtirilen projelerden kar elde etmeyi
amaglamaktadir. Bir kamu kurulusu olan TOKI'nin, TOKI Kanunu'nun belirledigi smirlar
cergevesinde, arsalarin imannm hazirlanmasi, onaylanmasi, arsalann devralinmasi ve
satilmas1 konularinda genis yetkileri bulunmaktadir. 10.05.1969 tarih ve 13195 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige giren 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun uyarinca, herhangi bir kamu hizmeti igin tahsis edilmemis olan araziler
TOKIi'nin talebi ve Hazine Miistesarli: ile Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'min miigterek
teklifi lizerine Bagbakan'iun onayi ile karsithksiz olarak TOKi'ye devredilebilmektedir.
TOKI de bu arsalan ihale siirecini takip etmeksizin Emlak Konut’a dogrudan satabilmektedir.
Sirket son on yilda neredeyse tiim arsa ihtiyacmi, 2000°de ayni sermaye vaz’1 suretiyle Emlak
Bankas1'ndan alinan arsalar disinda, TOKI den karsilamistir. Ancak, gelecekte cazip firsatlar
yakalamas: durumunda tgtincii kigilerden de arsa devralabilecektir.

Sirket gayrimenkul projelerini iki is modeli ¢cercevesinde geligtirmektedir:

e Gelir pavlasim modeli. Gelir paylasim modeli gercevesinde Emlak Konut'un ig¢
yonetmelikleri cercevesinde &zel ihale siirecini takiben belirlenen yiikleniciler ile gelir
paylasim isi sozlesmeleri imzalamaktadir. Bu model gercevesinde Sirket proje igin
gerekli olan arsay: yiikleniciye saglamakta ve karsihginda bu arsa lizerinde yiiklenici
tarafindan insa edilen konut ve ticari bllimlerin satigindan elde edilen gelirin bir kismini
almaktadir. Her bir gelir paylasim sozlesmesinde Sirketin bagimsiz boliimlerin toplam
satis gelirinden alacagi minimum tutar belirlenmektedir. Yiiklenicinin toplam satis geliri
{izerindeki pay1 projenin fiziki gelisimi sirasinda gelinen asamaya uygun olarak periyodik
olarak pursantaj yontemi ile ayrilw. Yiiklenici tiim proje masraflarindan ve bagimsiz
boliimlerin satis ve pazarlanmasindan sorumludur. Bu modelin kar marji daha az cazip
konumlarda bulunan arsalarda yeterince yiiksek olmadigs i¢in gelir paylasimi modeli daha
cazip yerlerde bulunan arsalarda gelistirilecek projeler igin kullanilabilmektedir.

o  Kamu ihale kanunu modeli. Kamu ihale kanunu modeli, gelir paylasimi modeline oranla
daha geleneksel bir modeldir. Bu model gercevesinde, Sirket bir yiiklenici segmek igin
Kamu lhale Kanunu uyarmnca yapim ihalesi dizenlemektedir. Sirket ayni zamanda
bagmmsiz boliimlerin satig ve pazarlamasindan da sorumludur. Ayrica, bu model
kapsammda gelistirilen projelerde konut ve ticari boliimlerin satisindan saglanan tiim
gelir Sirket biinyesinde kalmaktadwr. Sirketin vapim ile ilgili masraflan yiikleniciye
yapilacak aylik hakedis Gdemelerinden olusmaktadwr. Sirket hakedisler ve difer proje
masraflarindan  (reklam, tamtim, ruhsat, pazarlama ve benzeri diger masrafiar)
sorumiudur,




Gelir paylasim modeli, yiiklenicinin Sirketin arsa katkis1 karsihginda projeyi gelistirme ve
satma  sorumiulugunu  almak istedigi ve beklenen kar marjlarinmn  gelir paylasim
diizenlemesini desteklemek icin yeterince yiiksek oldugu cazip bolgelerde hem Sirket hem de
yiikleniciler tarafindan tercih edilen bir secenektir. Beklenen kar marjlan gelir paylasim
diizenlemelerini desteklemek lizere daha yiiksek olmaktadir. Kamu ihale kanunu modeli ile
karsilasunldigimda, gelir paylasim modelinin asagidakiler de déahil olmak iizere Sirket icin
pek ¢ok avantaji bulunmaktadir.

e Yiiklenici projeye iliskin tiim masraflar: Gstlendigi ve Sirket hem minimum bir gelir pay1
hem de bu minimum tutarin lizerinde olan bir satig yiizdesi alma hakkina sahip oldugu
igin, gelir paylasim projelerindeki kar marj1 kamu ihale modeli ile gelistirilen projelerdeki
kar marjindan daha yilksektir;

s Sirket sOzlegsmeye dayali olarak kazanglarn minimum bir tutarmi alma hakkina sahip
oldugu icin, Sirketin bir gelir paylasim sozlesmesinden elde ettigi gelir daha tahmin
edilebilirdir;

o Sirket geliri toplam satis gelirine bagh oldugu i¢in, daha iyi bagimsiz bsliim satislari elde
etmek lizere yiiklenicilerin yiiksek kalitede tasarimecilar ve materyaller kullanma
egiliminden ve daha yiiksek pazarlama biitcelerinden yararlanmaktadir;

e Sirket daha disiik bir risk profili ile arsasi iizerinde yiiksek kalitede konut projeleri
gelistirebilmektedir.

Emlak Konut iki i modelinin birbirini tamamladigini ve bu sistemin segilmis risk profili ile
farkl: tirlerde ve farkli kitlelere hitap eden gayrimenkul projelerinin gelistirebilmesini
sagladigim disinmektedir. Proje gelistirme modelleri ve siiregleri hakkmda detayl: bilgi isbu
izahnamenin 3.4.1.3 sayili boliimiinde verilmektedir.

3.2.7. Son Gelismeler ve Onemli Asamalar

Bu strateji dogrultusunda karini maksimize etmek amaciyla Sirket su an kullanmakta oldugu
gehir paylagim modelini gelistirmistir. Sirket bu modeli ilk kez 2003'te Atasehir Residence
Projesi'nde, daha sonra 2004’te Atasehir'deki MyWorld, KentPlus ve UpHill Court
projelerinde kullanmustir. Projelerin  bagarili  sekilde tamamlanmasmdan sonra gelir
paylasimi modeli Sirketin proje gelistirmekte tercih ettifi bir mode! olarak kullamimaya
devam edilmistir. Gelir paylasim modelinin uygulanmasina paralel olarak Sirket ilk kamu
ihale kanunu modelini 2004 te etaplar halinde gelistirilen Yildizkent Cerkezkdy projelerinde
basarili sekilde gelistirmistir.

3.3. Esas Sozlesmeye Iliskin Bilgiler

Tek bir metin haline getirilmis ve yetkili kigilerce imzalanmis ortaklik esas sézlesmesi Ek
1"de verilmektedir. Sirketin esas stzlesmesi ayrica Sirketin http://www.emlakkonut.com.ir
adresinde yer alan web sitesinin yatinmer iliskileri bolimii altinda ve Kamuyu Aydin]
Platformunda  bulunmaktgag '




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

Emlak Konut esas sézlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8. maddesi uyarmca ortakhigin
paylart A ve B grubu olarak aynlmis olup sermaye artinmlannda; A Grubu paylar
kargtliginda A Grubu, B Grubu paylar karsihginda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak,
Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkin: kisitladig takdirde ¢ikarilacak yeni
paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir,

Esas sozlesmenin “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesi uyarinca ise A Grubu
paylarin ydnetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday g®sterme imtiyazi vardir. Bu imtiyaz
uyarmca yonetim kurulu {iyelerinin bagimsiz iyeler disindaki 5 (bes) adedi A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere Sirket genel kurulu tarafindan secilir.

3.3.2. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Paylarin devrine iliskin esaslar Emlak Konut esas sozlegmesinin “Sermaye ve Paylar” basliklx
8. maddesinde a¢iklanmistir,

Halka arzdan once yapilan ortaklik paylarinmn devri herhangi bir orana bakilmaksizin SPK
iznine tabidir. Bu madde kapsamindaki pay devirlerinde ortaklikta pay edinecek yeni ortaklar
i¢in de kurucularda aranan gartlar aranir.

Sirketin paylan nama yazili olarak A grubu ve hamiline yazili olarak B gruplarma ayritmustur.
Esas sozlesmenin 8. maddesi uyarinca, halka arz edilen paylar hari¢ olmak tizere, nama yazili
paylarin dncelikle devir bedelleri belirtilmek suretiyle mevecut tiim ortaklara teklif edilmesi
zorunludur. Meveut ortaklarm Sirkete bildirdikleri adreslere iadeli taahhiitlii 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 hissedarin ayn1 bedelle onbes giinlik siirede bu paylara talip olmasi durumunda
s6z konusu paylar talep eden hissedarlara egit oranda devredilir. Isbu usule uyulmadan
vaptlan devirler ortaklar pay defterine kaydedilmez. Yapilacak pay devirlerine iliskin
sermaye piyasast mevzuatt hitkiimleri sakiidir.

Esas sozlesme uyarmca TOKI lider sermayedardir. Sermaye piyasasi mevzuatina gore lider
sermayedar olan ortak veya ortaklarm asgari sermaye oranmi temsil eden paylan ile
ortaklikta yOnetim hakimiyetini saglayacak orandaki imtiyazli paylar, asgari halka aciklik
oranmni temsil eden paylarn halka arz suretiyle satis siiresinin bitimini takip eden iki yil
boyunca bir bagkasina devredilemez. Yasaga ragmen lider sermayedarin bu siire icerisinde
gereeklestirdigi pay devirleri ortaklik pay defterine kaydedilemez.

Yonetim Kuruly, SPKn hitkiimlerine uygun ofarak, kaynl sermaye tavanna kadar veni
paylar ihrag ederek cikanlmig sermayeyi artirmaya ve pay sahiplerinin veni pay alma
hakkimin sinirlandinimas: ile primli pay ihract konusunda karar almaya vetkilidir.

Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslari ¢ercevesinde kayden 1z}enirg”




3.3.3. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarimn degistirilmesine iliskin esaslar:

GYO Tebligi’nin 16. maddesi ve esas sézlesme nin “Imtiyazli Menkul Kiymetler” baslikli 9.
maddesi uyarmca Emiak Konut yonetim kurulu iiyelerinin seg¢iminde aday gosterme imtiyaz
tantyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ve gayrimenkul sertifikas:
ihra¢ edemeyecek olup halka agilma sonrasinda, hicbir sekilde yonetim kurulu tiveligine aday
gosterme imtiyazi da dahil olmak iizere imtiyaz yaratamaz.

3.3.4. Olagan ve olaganiistii genel kurulun toplantiya ¢cagrilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katibhm kosullan hakkinda bilgi:

Emlak Konut’un olagan ve olaganiisti genel kurulunun toplanuya cagrilmasma iliskin
usuller, toplantiya kat:ilim kosullari, esas sozlesmesinin “Genel Kurul Toplantilar™ bashikls
23. maddesi, “Toplant: Yeri'” basliklt 24. maddesi, “Toplantida Komiser Bulunmasi” bashkl:
25. maddesi, “Temsilct Tayini” baslikli 26. maddesi, “Oylarin Kullamlma Sekli” bashikl 27.
maddesi ve “Ilanlar” baslikl: 28. maddesi ile diizenlenmistir.

Esas Sozlesme Madde 23 ~ Genel Kurul Toplantilar::
Genel Kurul olagan ve olagantistii olarak toplanir.

Olagan genel kurul, Sirket’in hesap devresinin sonundan itibaren 3 ay i¢inde ve yilda en az
bir defa toplanir ve TTK'nm 369. maddesi hikkmii géz Oniine almarak yonetim kurulu
tarafindan hazirlanan giindemdeki konulan gériisiip karara baglar.

Olaganiistii genel kurul Sirket islerinin gerektirdigi hallerde kanun ve bu esas sdzlesmede
yazili hiikktimlere gore toplanir ve gerekli kararlari alir. Olaganistii genel kurulun toplanma
veri ve zamam usuliine gore ilan olunur.

Genel kurul toplant: ve karar nisaplar: icin toplantimin yapildig: tarihte yiiriirliikte bulunan
TTK'da éngoriilen nisaplar uygulanir.

Genel Kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir,
Esas Sézlesme Madde 24 — Toplant1 Yeri:

Genel kurul toplantilar: Sirket merkezinde veya Sirket merkezinin bulundugu miilki idare
biriminde yonetim kurulunun uygun gorecegi verlerde yapilir. Genel kurul toplantismin
yonetim kurulu karaniyla Sirket merkezi disinda bir yerde yaprmast halinde, bu yerin
toplantiya ait davette belirtilmesi zorunludur,

Esas Sézlesme Madde 25 — Toplantida Komiser Bulunmas:

Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilaninda Sanayi ve Ticaret Bakanhigi komiserinin
hazir bulunmast sarttir. Komiserin yoklugunda yapilacak genel kurul toplantisinda alinacak”
kararlar gegersizdir. S
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Esas Sozlesme Madde 26 — Temsilci Tayini:

Genel kurul toplantilarinda pay sahipleri kendi aralarindan veya harigten tayin edecekleri
vekil vasitasiyla temnsil olunabilirler. Sirkette pay sahibi olan temsilciler kendi oylarmdan
baska temsil ettikleri ortaklarin sahip oldugu oylari da kullanmaya yetkilidirler. Yetki
belgesinin seklini SPK diizenlemeleri gercevesinde yonetim kurulu belirler. Yetki belgesinin
yazili olmast sarttir. Temsilei, yetki devreden ortagmn yetki belgesinde belirtilmis olmasi
kaydiyla, oyu devredenin istegi dogrultusunda kullanmak zorundadw. Vekaleten oy
kullamlmas: konusunda SPK’nin ilgili diizenlemelerine uyulur.

Esas Sozlesme Madde 27 - Oylarin Kullaniima $ekli:

Genel kurul toplanulaninda oylar, SPK diizenlemeleri ¢ercevesinde vekaleten kullanilanlant
da belirleyen belgeler gosterilerek el kaldirilmak suretiyle verilir. Ancak hazir bulunan pay
sahiplerinin temsil ettikleri sermayenin 1/10'una sahip olanlann istegi tzerine gizli oya
bagvurmak gerekir.

Esas Sozlesme Madde 28 — [lanlar:

Sirkete ait ilanlar, TTSG'de ve Sirket merkezinin bulundugu yerde ¢ikan bir gazete ile TTK
ve sermaye piyasas: mevzuatinda belirtilen siirelere uymak kaydiyla yapilir. Genel Kurulun
toplantiya cagrilmasina ait ilanlarin TTK'min 368, maddesi hiktimleri geregince, ilan ve
toplant: giinleri harig olmak iizere en az iki hafta evvel yapilmas: zorunludur. TTK dan ve
sermaye piyasas: mevzuatindan kaynaklanan diger ilan yitkiimliiliikleri sakhdur.

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

Yukaridaki “Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simirlamalar hakkinda
bilgi” bashkli 3.3.1. sayil: boliim ile “Paylann devrine iliskin esaslar” baghikli 3.3.2. sayili
bolimde de agiklandigy tizere GYO Tebligi’'nin 15. maddesi hilkmii uyarmca lider
sermayedar olan TOKi'nin asgari sermaye oramim temsil eden paylar, Teblig’in 10.
maddesinin birinci fikrasi uyarinca ulagilmasi gereken asgari halka agikhik oranini temsil
eden paylarin halka arz suretiyle satis sliresinin bitimini takip eden iki yil boyunca bir
baskasma devredilemez.

Bunun yaminda GYO Tebligi’nin 16. maddesi uyarninca Emlak Konut'ta yonetim hakimiyeti
saglayacak orandaki imtiyazh paylarin, kurulug/déntistim agamasmda ve 10. maddenin birinci
fikras: uyarinca ulagiimas: gereken asgari halka aciklik oranni temsil eden paylarin halka arz
suretiyle satig stiresinin bitimini takip eden iki yil boyunca sadece lider sermayedar tarafindan
iktisap edilmesi gerekmektedir.

Esas stziesmenin 8. maddesi uyarinca, halka arz edilen paylar hari¢ olmak {izere, nama yazih
paylarin oncelikle devir bedelleri belirtilmek suretivle meveut tiim ortaklara teklit edilmesi
zorunludur. Meveut ortaklann Sirkete bildirdikieri adresiere iadeli taahhiitlii posta yoluyla
yapilan tekliflere on beg giin igerisinde olumiu cevap verilerek paylarm devir ahnmamasy

halinde bu paylar 3. kigilere belirlenen bedelin altnda olmamak kaydiyla devfﬂ/ﬂ?bmr
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Bu hiikiimlerin yaninda SPK'mn “Cagnt Yoluyla Ortaklik Paylarinm Toplanmasma [liskin
Esaslar Tebligi” (Seri:1V, No:44) diizenlemeleri saklidir.

3.3.6. Sermayenin artiriimasma veya azaltilmasina iliskin esas sozlesmede Gngoriilen
kosullarmn yasamin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde séz konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur,

3.3.7. Yonetim ve denetim kurullarina iliskin hitkiimlerin zetleri:

3.3.7.1 Yanetim Kurulu ile ilgili hiilkiimler

Esas S6zlesme Madde 12 - Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi:

Sirketin yonetimi, tiglineii kigilere karst temsil ve ilzami, TTK hiikiimleri gergevesinde genel
kurul tarafindan 1 vil igin secilen TTK ve sermaye piyasast mevzuatinda belirtilen sartlan
haiz 7 {iyeden olusan bir yonetim kuruluna aittir.

Yonetim Kurulu ilk toplantisinda iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadig: zaman
vekalet etmek tizere bir baskan vekili seger.

Yonetim Kurulunda gérev alacak ilyelerin en az 1/3’liniin,

- Ortaklikta % 10 veya lizerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakki olan diger
ortaklardan,

- Ortaklikta yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyaz: iceren pay sahibi ortaklardan,
- Damsmanlik hizmeti alinan sirketten,
- Isletmeci sirketlerden,

- Ortaklikta % 10 veya {izerinde pay sahibi veya bu oranda oy hakki olan ortaklar ile
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi igeren pay sahibi ortaklarn %10'dan fazla
paya veya bu oranda oy hakkma sahip oldugu sirketlerden,

- Ortakhigin igtiraklerinden,

Seri: VI, No:11 sayili Teblig’in 4 {inci maddesinin (g) bendinde tamimlanan anlamda
bagimsiz olmasi zorunludur. 1/3’{in hesaplanmasinda kiisurath say1 ¢iktigi takdirde en yakin
tam sayl esas almur. Teblig'in 4 incli maddesinin (g) bendi uyarinca yonetim kurulu
tiyelerinin SPK tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim llkelerinde tanimlanan anlamda
bagimsiz olmasi gerekmekte olup, ortaklik yonetim kurulunda toplam 7 yil siire ile bagimsiz
yonetim kurulu iiyeligi yapan bir kisinin bagimsizh ortadan kalkrug sayihir.

Yonetim Kurulunun gorev s dresi 1 yﬂdm;ﬁorev S).H‘C“‘ﬁ sonunda gorevi biten uyelerin yen<
secilmesi miimkindiir. Bir Aiyeligin hef hagg: bir nedenle bosalmasi halinde y@netjm/ 1
TTK ve sermaye piyasaéxf mev zuaimda "ln‘tiien sarﬂarz haiz bir kimseyi g




yere tiye secer ve ilk genel kurulun onayma sunar. Boylece secilen iiye eski iiyenin siiresini
tamamlar.

Yonetim Kurulu iiyeleri Genel Kurul tarafindan her zaman gorevden alinabilir.
Esas Sozlesme Madde 13 - Yonetim Kuruluna Secilme Sartlar:

Yénetim kurulu iiyelerinin, TTK, sermaye piyasast mevzuati ve ilgili difer mevzuat ile
Ongoriilen sartlan tasimalar: gerekir.

Esas Sozlesme Madde 14 - Yonetim Kuruiu Toplantilar::

Yonetim kurulu, Sirket igleri acisindan gerekli goriilen zamanlarda, baskan veya bagkan
vekilinin ¢agris: ile toplanir. Yonetim kurulu liyelerinden her biri de baskan veya baskan
vekiline yazili olarak bagvurup kurulun toplantiya ¢agrilmasint talep edebilir. Bagkan veya
bagkan vekili yine de Kurulu toplantiya ¢agirmazsa tiyeler de re’sen cagn yetkisine sahip
olurlar.

Toplantilarda her iiyenin bir oy hakk: vardir. Oy hakkr sahsen kullantlir. Uyelerden biri
toplant: yapilmasi talebinde bulunmadikca, bir liyenin yaptifi Oneriye, diger {iyelerin
muvafakatlerini yazili olarak bildirmeleri suretiyle de karar alinabilir.

Yo6netim kurulunun toplanti giindemi yonetim kurulu bagkani tarafindan tespit edilir.
Yonetim kurulu karan ile giindemde degisiklik yapilabilir.

Toplant: yeri Sirket merkezidir. Ancak, yonetim kurulu karar almak gart1 ile bagka bir yerde
de toplanabilir.

Yonetim kurulu 5 iiye ile toplamir ve kararlarin: toplantiya katilanlarin ¢cogunlugu ile alir.
Oylarda esitlik olmas: halinde o konu gelecek toplantiya birakilir. Bu toplantida da esit oy
alan Oneri reddedilmis sayilir.

Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararm altina red
gerekcesini yazarak imzalar,

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

Esas Sézlesme Madde 15 - Ozellik Arz Eden Kararlar:

Ortakhk ile asagida (A) bendinde sayilan taraflar arasinda, (B) bendinde sayilan hususlardaki
yonetim kurulu kararlan oy birligi ile almmadif takdirde kararin, gerekgeleri ile birlikte
Kurul'un 6zel durumiann kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri ¢ercevesinde kamuya
aciklanmasi, ayrica vapilacak itk Genel Kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara
bilgi verilmesi gerekir.

A)  Taraflar e

a) Ortaklikta sermaye in:}%l(ﬁi veyguzerznde paya veya bu oranda oy h
ortaklar, ___f“( ;’; i G

;7

b) Ortaklikta yénétj% kumiﬁna 3&{é§f<'g6§termé imtiyazi igeren
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¢} Ortakhiga damismanhk hizmeti veren sirket,

d) a ve b bendinde sayilanlarm %10’dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip
olduklar diger sirketler,

e} Ortakhigm istiraklert

B) Ogzellik Arz Eden Kararlar

a) Ortaklik portféylinden varlik alinmasi, satilmas, kiralanmasi veya kiraya verilmesine
iligkin kararlar,

b) Ortakhigin portféyiindeki varhklarin pazarlanmas: isini istlenecek sirketlerin
belirlenmesine iliskin kararlar,

¢} Kredi iliskisi kurulmasmna iliskin kararlar,

d) Ortaklifin paylarin halka arzinda, satin alma taahhiidiinde bulunan araci kurulusun
belirlenmesine iliskin kararlar,

e) Ortak yatirim yapilmasina iliskin kararlar,

f) Ortakliga mali, hukuki veya teknik danigmanlik hizmeti verecek gercek veva tiizel
kigilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

g) Ortakliga proje gelistirme, kontrol veya miiteahhitlik hizmeti verecek gercek veya
tiizel kigilerin belirlenmesine iliskin kararlar,

h) (A) bendinde yer alan tiizel kigilerin ihra¢ ettigi menkul kiymetlerin ortaklik
portfdyline alinmasna iliskin kararlar,

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

Esas Sozlesme Madde 16 - Yonetim Kurulu Uyelerinin Ucretleri:
Yonetim Kurulu bagkan ve iiyelerinin ticretleri genel kurulea tespit olunur,
Esas Sozlesme Madde 17 - Sirketi Yonetim ve ilzam:

Sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve disariya karst temsil ve ilzam olunur. Yonetim
Kurulu, TTK, SPKn. ve ilgili diger mevzuatla ve genel kurulca kendisine verilen gorevleri ifa
eder.

Yonetim Kurulu gérev siiresini asan séziesmeler akdedebilir,

Sirket tarafindan verilecek biitlin belgelerin ve Sirketi ilzam edecek her tiirlii sézlesme, bono,
¢ek ve benzeri tiim evraklanin gecerli olabilmesi igin, bunlarin Sirket unvam alting atlmis ve
Sirketi ilzama yetkili en az iki kisinin imzasini tasimas: gereklidir.

Yonetim Kurulu yetkﬂcrini?’ﬁlmamiﬁa veya bir kismini kendi iiyeleri arasin
tayin edecefi murahhasldry veya pay sahibi olmalan zoruniu byl
birakabilir. ;i / .
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Esas Sozlesme Madde 19 - Yoneticilere {liskin Yasaklar:

Yonetim kurulu {iyeleri ile yonetim kurulunun alacag: kararlarda taraf olan kimseler arasinda
son iki yil icerisinde istihdam, sermaye veya ticari anlamda dogrudan veya dolaylt bir iligki
kurulmus olmas: veya es dahil liclincii dereceye kadar kan veya sihri hisimhk bulunmas:
durumunda, bu durumda bulunan ynetim kurulu iiyesi bu hususu gerekceleriyle birlikte
yonetim kuruluna bildirmek ve toplant tutanagma isletmekle yitkiimliidiir.

Yonetim kurulu dyeleri kisisel menfaatlerine veya usul ve fiiruu ile es dahil liglinctl dereceye
kadar kan ve sihri hisimlarinin menfaatlerine olan hususlarin miizakeresine istirak edemez.
Bu hitkme aykir1 hareket eden iiye, Sirketin, ilgili oldugu islem sonucu dogan zararini tazmin
etmek zorundadir.

3.3.7.2. Denetim Kurulu ile ilgili hiikiimler

Esas Sozlesme Madde 20 - Denetciler ve Gorev Siiresi:

Sirkette gorev alacak denetgilerin; TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilen sartiar
haiz olmasi zorunludur.

Genel Kurul pay sahipleri arasindan veya disaridan bir yil siire icin gorev yapmak {izere ii¢
denetgi secer.

Denetgilerin  yanisindan bir fazlasimn T.C. vatandasi olmasi zorunludur. Siiresi biten
denetciler tekrar segilebilir. Denet¢iler ayni zamanda yonetim kurulu {iyeligine
segilemeyecekleri gibi, Sirketin memuru da olamazlar.

Denetciler, TTK nin 353-357. maddelerinde sayilan gorevleri yapmakla yiikiimliidiirler.
Esas Sozlesme Madde 21 - Denetcilerin Ucretleri:
Denetgilerin iicretleri Genel Kurulca karara baglanir.

3.4. Faaliyet Haklkunda Bilgiler

3.4.1. Son iic¢ yil ve ilgili ara donem itibariyle ana iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek
sekilde ortaklik faaliyetleri hakkinda bilgi:

3.4.1.1. Genel

Emlak Konut'un esas stzlegmesinin “Sirketin Amac1 ve Faaliyet Konusu” baslikli 5. maddesi
uyarinca Jirket, SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakbiklarina iliskin diizenlemelerinde yazili
amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasast araclarma, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim vapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus bir anonim ortakliktir.

Emlak Konut, buyuk gogunlugu konut oimak tizere, ucari boiumlera eg;tlm bmmlerl sosyal
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Sirket, gayrimenkul projeleri gelistirmekte ve bu gayrimenkul projelerinden elde ettigi gelirle
de yeni projeler gelistirmek amact ile arsa almim finanse etmektedir, Sirketin gayrimenkul
gelistirme siireci arsanin devralinmasi ile baglamakrtadir. Gelistirme calismalart Szellikle orta
iist ve orta gelir seviyesi konut piyasalari alicilarim hedeflemektedir. Ancak Sirket altyap: ve
kamu binalarmmn (okullar gibi) yam sira ticari ve konut béliimlerinden olugan ¢ok amagh
gayrimenkul projeleri de gelistirmektedir. Buna ek olarak, Sirket proje gelistirdigi alanlarda
altyapt gahgmalarmda da bulunmaktadir. Tirk gayrimenkul orta kesim gelir grubunun
ihtiyaclar ve talepleri Sirketin yatirim ve gelistirme kararlarmin yoniinii belirlemede temel
esaslan teskil etmektedir.

Genel olarak, projenin biiyiikliigiine gore yaklagik 24 — 48 aylik ingaat dénemlerinde proje
gelistirilmekte ve bu projelere iligkin yatinm yapilmaktadir. Projenin yatinm tutarini
digerlerine oranla yiiksek olmasi veya ingaat doneminin daha uzun siirmesinin beklenmesi
durumunda, Sirket, gelisim ve piyasa risklerini azaltmak i¢in projeyi etaplara bdlmeyi tercih
etmektedir. Burada daha projenin ingaatina baslanmadan planlama asamasmda projenin
etaplar halinde gelistirilecegi 6ngoriilmektedir.

Gayrimenkul projelerini 3.4.13. sayili boliimde detayli olarak agtklanan iki ig modeli ile
gelistirmekte olup bunlar gelir paylasim modeli ve kamu ihale kanunu modelidir.

3.4.1.2. Arsamun Kaynaginin Saglanmast ve Devralinmast

Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi stireci projenin gelistirilece@i arsa veya arazinin
Sirket tarafindan almmast ile baglamaktadir. Emlak Konut'un arsa devralinmasi siirecindeki
asil odagt ya gelir paylasimi modeli ya da kamu ihale modeli gergevesinde karh bir proje
gelistirilmesine elverigli arsa elde etmektir,

Arsanin Sirket ve ilgili proje gelistirme modeli gercevesinde yapilacak ihale ile belirlenecek
yiiklenici tarafindan proje gelistirmeye elverisli olmamasi halinde, bu arsa veya araziler
satilmaktadr. Gegmiste, bu satiglar ticari kullanum igin iman tamamlanmug ve Sirketin konut
gelistirme hedefleri ile ortiismeyen arsalardan olugmaktaydi. Sirketin sattifn arsalardan
bircogu 2000 yilinda ayni sermaye vaz't suretiyle Emlak Bankasi'ndan alman arsalar olup,
bunlara ek olarak Sirket TOKI’den aldift arsalart da satmistir. Ornek olarak, bazi durumlarda
Sirket TOKI"den konut gelistirmek icin arsa devralmig ancak arsanin bir boliminiin iman
ticari kullamima yonelik olarak yapimisti. Arsa lizerinde konut projesi geligtirilmesi
sonucunda, ticari kullamim icin imar edilen arsamin degeri artufidan arsanm ihale edilmesi
yerine, Sirket, cazip firsatlar dogdugunda arsayt satmayr tercih etmigtir. Sirket arsa
satislarindan elde ettigi finansmani gelecekte yapacag konut projeleri igin arsa aliminda
kullanmstir,

Sirketin 2002'de GYO statiisiinit kazanmasindan isbu [zahname tarihine kadar gegen siiregte
proje gelistirmek i¢in gerekli olan arsa ve arazi ihtiyacmi asagidaki kaynaklardan
karstfamustir:

¢ Fmlak Bankasi’ndan 2000 ve 2001 willarinda ayni sermaye vaz’i suretiyle elde, ediler
arsalar; '

e TOKI'den satin alman afsalar; ve




2002 ile 2005 yillarr arasinda $irket, o donemki projeleri i¢cin Emlak Bankast’ndan alinan
arsalar kullandigindan dolay: bagka arsa satin almamugtir,

Sirket, yukarida belirtildigi tizere TOKI ile olan ortakhik iligkisi sonucunda. TOKI'nin ihale
siirecini izlemeden arsa satin alabilmektedir. Zira, “Toplu Konut Idaresi Baskanhig: Saus,
Devir, Intikal, Kirava Verme, Trampa, Swurly Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Sangt Karsihg Gelir
Paylasim Thale Yonemmeliginde Degisiklik Yapidmasma Dair Yonetmelik” uyarmea TOK! nin
istiraki olan sirketlerin talep etmeleri halinde, TOKI miilkiyetinde bulunan ve TOKI
tarafindan tizerinde uygulama yapilmayacak olan arsa ve araziler, tahmin edilen bedelin
altinda kalmamak kaydiyla TOKI tarafindan takdir olunacak bedel iizerinden satilabilir.
Emlak Konut, TOKI'nin istiraki olmasi sebebiyle, yukanda verilen yonetmelik hikmii
cercevesinde ihale siirecini izlemeden, TOKI'den dogrudan arsa alabilmektedir.

Sirket arsamin alis fivatimn belirlenmesinde, SPK tarafindan listeye ahmms muhtelif
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan ekspertiz raporlarin esas almakreadir.

. Sirketin gayrimenkul se¢erken goz dniinde bulundurdugu kriterler, arsanmin konumu, degeri,
pazarlanabilirfigi, karhlif1 ve ekonomik kosullardir. Sirket is modeline uygun olan arsayi
tespit ederek arsay1 devralmak i¢in TOKI'ye bagvurmakradir.

Sirket, TOKI ile olan iliskisini resmilestirmek i¢in 07.09.2010 tarihinde imzalanan bir
protokol ile gelecekteki arsa alumlarma iliskin ana ilkeler iizerinde TOKI ile anlagmaya
varmustir. Protokol dogrultusunda, Sirket tarafindan proje gelistirilmesi diisiiniilen ve TOKI
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, Sirket’in talep etmesi halinde, bu talep TOXI tarafindan
oncelikli olarak degerlendirilecekt ve bu cercevede Emlak Konut'un talebini takiben TOKI
ve Emlak Konut, TOKI'nin elindeki arsalann satigina iligkin olarak miizakere yiiriitmeyi ve
bu sausin kosullar1 hakkinda bir anlagsmaya varmak icin en iyl gayret yOntermnini
kullanacaklarmi kabul etmistir.

Taraflar ayrica, talep edilen imar plani yapilmug olan tasinmazlarm devir bedellerinin, SPK
tarafindan listeye alinmig gayrimenkul degerleme sirketlerince yapilmas: konusunda da
mutabakata varmiglardir. Taraflar degerleme sitketi tarafindan belirlenen deger {izerinde
anlagmaya vardiklar: takdirde, Sirket TOKI ile protokoHer ve satis vaadi sézlesmeleri
imzalamaktadir. Protokol imzalanmadan 6nce TOKInin Sirket’e belirli bir gayrimenkulii
satma konusun herhangi bir yliklimliligli bulunmadigi gibi benzer sekilde Sirket'in de
TOKI den belirli bir arsay1 devralma yiikiimliikigii bulunmamaktadir.

Emlak Bankast ve TOKI'den devralman arsalarmn yam sira, Sirket daha kiigiik hacimde de
olsa, iiciincii kisilerden de arsa devralmustir. Gelecekte, Sirketin &nceligi TOKI'den arsa
devralmak olacak, ancak cazip firsatlar dogdugunda, Sirket iiclincli kisilerden de arsa
devralabilecektir.

Emlak Konut'un 30.09.2010 tarihli portfdy tablosuna isbu Izahname'nin 3.4.1. sayih
boliimiinde yer verilmistir.




3.4.1.3. Proje Gelistirme Modelleri
(a) Gelir Paylasin Modeli

Genel Olarak

Gelir paylasimi modeli, Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 29.12.2006 tarihli karar ile kabul
edilen Gayrimenkul Satis, Kiraya Verme ve Arsa Sang1 Karsiligs Gelir Paylagimu Ihale
Yénetmeligi (“Gelir Paylasinu Yonetmeligi”) uyannca Sirket’in diizenledigi ihale sonucu en
yiiksek asgari girket payi toplam geliri teklifi veren yiikleniciler ile ingaat ve gelir paylagimi
sozlesmeleri imzalayarak gelistirdigi projelerdir. Gelir paylagim modeli, $irket’in arsa tedarik
etmesine karsihik yiiklenicilerin proje gelistirme, ingaat yapium ve bagimsiz boliimlerin satim
sorumlulugunu istlendigi ve yiiklenicilerin daha ¢ok cazip yerlerdeki arsalar {zerinde
gelistirmesi sebebiyle her iki taraf agisindan da daha karl1 olan bir modeldir. Bu modelde,
yiiklenicinin tiim harcamalardan sorumiu olmasi ve Sirketin tek masrafinin arsa tedarik etmek
olmasmin yam sira sozlesmesel olarak arsanm ahm fiyatt veya giincel ekspertiz degerinden
yiiksek olanini asan minimum gelir miktarmm almaya yetkili olmasindan dolay:, $irket cazip
bolgelerde diigiik riskle biiyilk kapsamli projeler gergeklestirebilmektedir. Gelir paylagin
modeli altinda ihale edilmek istenen arsalar igin Sirketin géz Oniinde bulundurdugu kriterler
arasinda arsanin konumu, degeri, pazarlanabilirligi ve karhiligr ile halihazirdaki ekonomik
durum yer almaktadir.

Gelir paylasim modelinin kamu ihale kanunu modeline kiyasla bir avantaji da, projenin
gelistirilmesi sirasinda sdzlesme ile genel, 6zel ve teknik sartnamelerde degisiklik yapilmasi
konusunda esneklik getirmesidir.

Baz: durumlarda Sirket bir arsamn ihale siirecini gelir paylasim modeli altinda
baslatabilmekte ve gelen teklifler Sirket tarafindan kabul edilebilir bir gelir oram
saglayabilecek diizeyde degilse arsanin gelistirilmesi siirecine kamu ihale kanunu modeline
gore siirdiiriilmesine karar verilebilmektedir.

Thale Siireci

Sirket gelir paylasumi modeliyle gelistirecegi arsanm ihale siirecine bir i¢ caligma
hazirlayarak baslamaktadir. Yonetim Kurulu tarafindan proje teklifinin onaylanmas: ile
ihaleye konu arsanm asgari degeri belirlenmektedir. Bu asgari deger bahsi gecen arsanin
alindif: defer (alim degeri ve arsanm devralmmas: zamamnda iliskili harcamalar) ve
ekspertiz degerinden (SPK tarafindan listeye alnmus bir gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanmis bir degerleme raporu uyarinca belirlenmis ekspertiz degeri) yiiksek
olandir. Bu sekilde belirlenen asgari deger iki degerden yiiksek olan, ihale onay belgesinde
belirtilerek, Emlak Konut Genel Miidirii tarafindan onaylanir. Daha sonra Sirket lilke
capinda yayrm yapan en az iki gazetede ve Sirket intemet sitesinde yayimnlanan bir ihale
duyurusu hazirlar. Bu duyuru proje ve arsanm konumu hakkinda bilgiler icermekte ancak
ihale sartnamesini icermemektedir. fhale kriterlerine iligkin 6zet bilgiler gazete ilam: ile es
zamanlt olarak Sirketin internet sitesinde yaymmlanimr. Istekliler, teklif alma sartnamesi,
stzlesme taslagy, teknik sartname, Ozel teknik sartnamesi ve yapr malzeme §artnamesmm
(mahal listeleri ve benzerini oiustur ;"afgéwff@igelerml Sarket te garebﬂir veya
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projeye teklif vermek igin projenin gazetede duyurulmasindan baslayacak sekilde 15 giinliik
bir siire verilir.

fhalenin birinci oturumunda, Sirket her teklifi ihale sartnamesine uyguntuk acismdan gozden
gegirir. Yiikleniciler thalelerde mali (bilango, ciro, gecici teminat mektubu, banka referans
mektubu) ve teknik (i bitirme) yeterlilik kriterlerini saglamalidir. thale sartnamesinde
belirlenen hususlara uyan teklifler ikinci oturuma daver edilir. Tkinci oturumda ihale
kaulimcilart dnce agik arttirma metoduyla d¢ tur boyunca sozli teklifler sunmaya davet
edilir. Sozlii tekliflerin sunulmasini takiben biitlin katihmcilardan kapali zarf icinde son
tekliflerini yazili olarak hazirlamalan istenir. Bu son teklif sozli turlarda sunulan, ve
tanimlan agsagida verilen, en yiiksek sirket pay: topiam geliri ve sirket payr gelir oranindan
diislik olamaz. Arsanm Sirket tarafindan belirlenmis minimum degeri ihale siirecinin sonunda
isteklilere duyurulur. Ardindan $irket kapali teklifleri degerlendirir ve teklif edilmis en
yiiksek “asgari sirket payt toplam gelirini” belirler. Eger bu deger Sirketce belirlenmis
arsanin minimum degerinden yiiksekse thale bu en yiiksek teklifi veren istekliye verilir. Sayet
0 degerden yiiksek bir teklif yoksa $irket ihaleyi iptal eder. Fakat ihale iptal ya da onayma
her zaman Emlak Konut Yé6netim Kurulu karar verir ve bir ihalenin arsanin asgari deferinden
yiiksek teklifler olsa dahi sebep gistermeksizin iptali Sirketin takdirindedir.

Gelir Paylasim Y&netmeligi uyarinca Sirket gelir paylasimu modeli ihalelerinde tedaviildeki
Tiirk parasi, teminat mektuplari, Devlet I¢ Borglanma Senetleri gibi cesitli degerleri teminat
ofarak kabul etmekte olup, onay belgesinde teminat ahinacag: belirtilmisse, isteklilerden
taahhiit edecegi satis toplam gelirinin %2’sinden az olmamak iizere, Sirket tarafindan
belirlenen miktarda gecici teminat alimir. Gelir paylasimi modeli ¢ercevesinde gerceklestirilen
projelerde ise szlesme ile belirlenmis olan satis toplam geliri iizerinden yine sézlesmede
belirlenmis oranlarda kesin teminat yiiklenici tarafindan Sirket’e verilmektedir. Taahhiit
edilen isin siiresinde bitirilememesi veya sozlesmenin yiklenici tarafindan Sirket'in izni
olmaksizin devredilmesi gibi durumlarda Sirket kesin teminattan kesinti yapimakta veya
kesin teminat gelir kaydediimektedir.

Sirket Yonetim Kurulu, ihale komisyonu tarafindan alinan ve ihale yetkilisince onaylanan
gerekeeli karar, karar tarihini izleyen 30 is giinii i¢inde onaylar veya gerekgesini belirtmek
suretiyle iptal eder. lhale, kararin onaylanmasi halinde gegerli, iptal edilmesi halinde
hiikiimsiiz sayilir. Thalenin iptal edilmesi halinde bu durum, isteklilere yazih bildirim veya
ilan yoluyla duyurulur. Sirket, biitiin tekliflerin reddedilmesi sebebiyle herhangi bir
yukiimliilik altuna girmez.

Eger istekli tarafindan sunulan teklif uygun goriiliirse, Sirket daha sonra yiiklenici olacak bu
istekliyle bir szlesme imzalar. Bu sézlesme uyarmca yliklenici genel olarak asafidakilerden
sorumludur:

o [lgili projeye gore tasarim, ingaat ve diger planlari hazirlamak;

o Ingaat ruhsati ve cevre izinleri gibi gereken tiim izin ve lisanslart ilgili devlet
kurumiarindan almak;

¢ Sdzlesmede belirtilen nitelik ve gerekhhkiere uygun olarak (projenin teknik altyapys
da dahil) insaat islerini surdurmek d




¢ Bagimsiz boliimlerin pazarlama ve satismm yiriitilmesi ve bu béltiimlerin ahicilara
testimi.

Yiiklenicinin yukanda sayilanlardan sorumlu olmasmin yam swa Sirket, tim proje
dongiistiniin kontroliinii tasarim ve ingaattan, pazarlamaya; bafmmsiz boliimlerin satim
sOzlesmelerinden, projeye iliskin biitiin planlara onay hakkin sakh tutmaya kadar, proje
alanmnda projenin geligimine dair yakin denctleme yaparak proje iizerindeki kontroliinii
sirdiirmektedir. Yiklenicinin gelir paylagim stzlesmesinden dogan herhangi bir hak veya
sorumlulugunun devri ancak Sirketin 6n izni ile miimkiindiir. Sirketin izni disinda herhangi
bir devir halinde, Sirket s6zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirmek ve kesin teminatlar: irad
kaydetme yetkisini elinde bulundurmaktadir.

Gelir Paviasum

Kisaca gelir paylasimn modeli, Gelir Paylagimu Yonetmelidi uyarinca “Sirketin maliki
bulundugu veya tasarrufunda bulunan tasmmazlarda, Sirketin uygun gérecegi proje uyarinca,
yiklenicinin projenin maliyetinin tamamim karsilayarak yapaca@: ingaat veya insaatlarm
bagmimsiz boliimlerinin satigindan saglanacak gelirin, sozlesmede belirlenen esaslara gore
Sirket ve vyiiklenici arasinda paylas;ilmasi” olarak tammlanmaktadir, Gelir paylasim
modelinde arsa Sirket tarafindan tedarik edilmekte ve yukarida bahsedildigi iizere yiiklenici
projenin biitlin unsurlarindan sorumlu olmaktadir. Konut ve ticari bélimlerin satimindan elde
edilen gelir, yiiklenici ile Sirket arasmnda ihale sartnamesinde ana hatlar: ile belirlenmis ve
sonug olarak gelir paylagim sozlesmesine yansitilmus olan gelir paylasimi esaslarina gore
yapilir.

Her bir proje icin gelir paylagim modeli, ilgili arsanin &zelliklerine baghdir; fakat Sirket
genellikle biitiin projelerde asagida belirtilen tanimiar1 kullanmaktadir.

Satis_Toplam Geliri (STG): Projenin bagmda tiim bélimlerin satisindan elde edilecegi
ongoriilen toplam gelirdir. Bu miktar ihalede ve gelir paylasim s6zlesmesinde yer almaktadir.
Gelir Paylagimi Yonetmeligi'nde “ihaleye esas tasinmazlar iizerinde yapilmas: planlanan
veya yapilan bafimsiz boliimlerin satiglan ile ilgili elde edilecek her tiirlii toplam gelir”
olarak tammlanmaktadir.

Sirket Payi Gelir Oram (SPGQ): Gelir Paylasim Yonetmeligi'nde “yiiklenicinin Sirkete
Odeyecegi bedelin Satig Toplam Gelirine gére yiizde olarak orani” olarak tanimlanmaktadir.
Bu miktar ihalede ve gelir paylasim sézlesmesinde yer almaktadir. Kisaca asgari satis toplam
gelirinden tahsis edilecek olan toplam gelirin yiizde oranim ifade etmektedir.

Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (SPTG): Gelir Paylagimi Yonetmeligi’nde “yiiklenicinin
arsa degerine kargi Sirket'e &deyecedi asgari bedel” olarak tanimlanmaktachr. Bu miktar
thalede ve gelir paylasun sozlesmesinde yer almaktadir.

Nihai Sirket Payi Toplam Geliri (NSPTG): Eger bu miktar asgari STG den yiiksekse, tiim
boltimlerin satigindan Sirkete tahsis edilen toplam geliri (STG'nin $SGPO ile ¢arpim) ifade
etmektedir.
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[hale, en yiiksck SPTG teklifi yapan yiikleniciye verilir ancak bu verilen SPTG teklifi arsanin
Sirket tarafindan belirlenen degerinden daha yiiksek olmalidir. Aksi halde ihale iptal edilir.
Birden fazla istekli tarafindan SPTG olarak aym bedelin teklif edildiginin gériillmesi halinde
SPGO vyiiksek olan tercih edilir, bu oranin da esit olmasi halinde, ayn teklifte bulunan
isteklilerden ikinci bir yazih teklif alinur, ikinci tekliflerin de aym olmasi halinde kura ¢ekilir.
SPTG’nin taksitler halinde &denmesi halinde, SPGO iiretici ve tiiketici fivat endeksleri
oraninda giincellenir. SGPO, Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aylik olarak yaymlanan
iiketici fiyat endeksi ile iiretici fiyat endeksinin toplammin yans: [(UFE+TUFE)2] artist
orammda giincellenmekte olup, giincelleme islemlerinde diistisler dikkate almmamaktadur.

Projenin basinda belirlenen asgari STG lizerinden $PTG ahmr, ancak projenin
tamamlanmasim takiben asgari STG hedefine ulagilamaz ise, sdzlesmede belirlenen SPTG
degismemektedir. Sdzlesmede belirlenen asgari STG'nin artmasi halinde ise, Sirket artan
STG nin SPGO ile carpiimast sonucu olusacak $SPTG ni (NSPTG) almaktadir. Aynca, Sirket
projenin biiyiikligii ve degerine bagh olarak genelde yiiklenicilerin asgari STG nin belirhi bir
oranmda (4% den az olmamak iizere) kesin teminat vermesini istermnektedir. STG nin arttigl
durumlarda kesin teminat da artan kisim i¢in ayrica alinir.

On sauslardan elde edilen gelirler Sirketin tasarrufunda bulunan proje hesabina dogrudan
yatirthr. YPTG, yiikleniciye, proje hesabindan ingaatin tamamlanma oranna uygun olarak
ingaat ilerleme durum tespit tutanag: diizenlenmesi suretiyle yatwthir. Sirket, proje hesabinda
toplanan gelirin kendi payina diisen boliimiinii istedigi zaman kullanabilir.

fnsaatin tamamlanmasindan baslayarak bir yilin bitiminden sonra, halen satilmayan bolimler,
gelir paylagimi olarak belirlenen oranlarda ($PGO) yiiklenici ile irket arasinda paylasilir. Bu
paylasimlarda Sirketin hangi satilmayan bagimsiz boliimleri devralacagina ve satacagina dair
on segim hakki vardw. Yiklenicinin SPTG ya da NSPTG (hangisi daha yiiksekse) Odeme
yiikiimliiligiinii yerine getirmemesi durumunda, kalan borcu karsilayacak bedelde satilmayan
bagimsiz boliimlerin miilkiyeti Sirket tarafindan devrahmir ve borcun tamamlanmasint
takiben kalan bagimsiz boliimlerin tahsisi $PGO orammna gore yapilir. Bu dagitimu takiben iki
taraf da satilmamis bagumsiz boliimlerin fiyatlanni belirler, bagimsizca satar ve pazarlar.
Eger yiiklenici SPTG nin tamamun ddemediyse, yiiklenici farki nakit olarak, biriken faizi ile
birlikte ddemek zorundadir. Yiiklenicinin bu 6demede temerriide dilgmesi halinde, Sirket
yiiklenicinin bu borcu 6demede kullanacag: satimamus boliimleri devralmaktadur.

Proje Finansmani

Gelir paylassm modeli ile gelistirilen projelerde yiiklenici projenin finansmanindan
sorumludur. Dolayisiyla, proje finansmanina Sirket katilmamakta ve projeler igin bir biitge
hazirlamamaktadir. Proje finansmamindan ve Sirket’le imzalanan sozlesmeye uygun bir
sekilde gelistirilmesinden viiklenici ya da yiikleniciler tarafindan olusturulan ortak girigim
sorumludur.

Yiiklenicinin finansal sorunlar ya da baskaca nedenlerle projeyi tamamlayamamas: halinde,
Sirket’in sozlesmeyi feshetme hakki vardir. Feshi takiben proje yeniden ihaleye verilir ve
projeyi yeni yiklenici tamamlar.

Tasarum ve Insaat /
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Gelir paylasimu modelinde, projenin tasanim ve insasmdan yiiklenici sorumludur; fakat
tasarim ve ingaat planlart Sirket’in O6n onayma sunulur. Zira gelir paylasimi sézlesmeleri
uyarinca, projeye iliskin gerekli tiim proje ve planlar yilklenici tarafindan hazirlandiktan
sonra, Emlak Konut'un onayr aliacak ve Belediye ile ilgili idarelerin onaylarina ve ruhsat
bagvurularina Sirket onayim takiben gegilecektir. Sirketin bu incelemesi planlanan projenin
thale sartnamesi ve ilgili mevzuata (yangin, sifinak vb.) uyumluluguna yoneliktir. Sirket
genellikle proje tasarmmlarim ve ingaat planlarmm degistirmek yerine yiiklenicinin dikkate
alacag) oneriler yapmaktadir. S6zlesme geregi bu 6nerilerin dikkate alimmas: zorunlu olsa da,
Sirket Sneriler ile yiiklenicinin bu hususlara karar vermesine imkan tammaktadir.

Yiikleniciler, $irketin 6n onay: ile proje icin alt ylklenici ¢alistirabilir. Ancak yliklenici,
projenin yiiriitiilmesinden sorumlu olmaya devam etmektedir. Insaatin tasarmminin ve
planlarinin $irket tarafindan onaylanmasim takiben, yiiklenici ingaat ruhsati ve diger gerekli
izin ve lisanslart alr ve projenin inga asamasmna baglar. Sirket, insaat sirasinda projeyi
uygulanan mevzuatla, sozlesmede bahsedilen teknik sartnameler ve imar planlarnyla
uyumluluk cercevesinde denetler. Yiiklenicinin ingaatta kullandigi malzemeler de ayrica
Sirke tarafindan denetlenmektedir Yiiklenicinin calisanlan (alt yiiklenici olup olmamasina
bakilmaksizin) sozlesmede belirtilen niteliklere uygun olmalidir. Yiiklenicinin bu husustaki
veya ilgili personeli ingaat sahasinda mevcut bulundurmadaki bir bagsarisizhf Sirket’e ceza-i
sart uygulama hakk: vermektedir.

Tasarim ve mimarlik sirketleri tarafindan olugturulan proje tasarmmlan bu sgirketlerin yasal
fikri miilkiyetidir ve projede yapuan bir degisiklik onlarin onayimi gerektirir. Buna iligkin
olarak Sirket su ana kadar bir taahhiitname aramamuissa da, ileride yiikleniciyle imzalanacak
sOzlesmelerde disaridan tedarik edilen tasarim ve mimarlik islerine iliskin olarak firmalarn
yasal fikri miilkiyetlerini Sirkete devretmelerini zorunlu kilacak taahhiitnameler istemeyi
planlamaktadir. Boylece, insaatin devamlih@inda bir sorun oldugu takdirde ve Sirketin
projeyi baska bir yiikleniciyle gelistirmek zorunda kalmasi durumunda mimarin onayim alma
zorunlulugu sz konusu olmayacaktir.

Yiiklenici sozlesmenin imza tarihinden itibaren belli bir zaman diliminde arsayi teshim almak
ve ingaata baglamak zorundadir. Insaat alaninin Sirket tarafindan tesliminin kabuliinde ya da
ingaata baslamada bir bagarisizhik oldugunda yiiklenicinin tazminat yiikiimhiliigii dogacakur,
Bu durumlara iliskin temerriit halinin 30 giinii agmasi halinde (gecerli bir sebep olmaksizin)
stzlesmenin Sirket tarafindan tek tarafli feshedilmesi séz konusu olacakur,

Pazarlama

Gelir paylasim: modeli ¢ercevesinde gelistirilen projelerde, bagimsiz  boliimlerin
pazarlamasindan yiklenici sorumludur. Fakat sozlesme, vyiklenicinin tim pazarlama
materyallerini Sirketin onayma sunmasimi gerektirmektedir. Projenin bilyiikliik, konum ve
biitgesine bagh olarak, yiikleniciler genelde kendi pazarlama boliimlerinin yan: sira disaridan
pazarlama sirketlerini kullanmaktadirlar. Genelde bagimsiz boliimlerin reklanm igin, el
ilanlan, brogiirier, gazeteler, dergiler, rekiam panolari, radyo ve televizyon kullamimi yanmda
konserler gibi organizasyonlara sponsor olmak gibi cok ¢esitli pazarlama kanallar: kullanilir.
On satiglar insaat ruhsati alindifinda baslamaktadir.

Eger gehr paylasinu sozieqmesmde be 1rlenm» 'sum sonunda satzimamls bag




Gelir paylasimi modeli gergevesinde ingaati tamamlanan bagimsiz boliimlerin satimlarindan
vitklenici sorumludur. Konutlarin 6n satglart bu béliimlerin insasinin ramamlanmasindan
once ve hatta genelde insaat baslamadan once baglar. On satslann baslamasmdan dnce,
yiiklenicinin gereken ingaat ruhsatini almast, ingaat alaninda calisma tesisleri kurmus olmasi,
pazarlama ve sattlacak boliimler igin satis ofislerinin kurulmus olmasi, alicilarla yapilan satig
vaadi sOzlesmelerinin sart ve kosullarr i¢in Sirketin onayimin almmis olmasi ve ingaat
rubsatlaninin almmig olmasi gerekmektedir. Emlak Konut Yoénetim Kurulu sats vaadi
sozlesmelerinin sart ve kosullanmi ve ingaat ve gelir paylasim sézlesmesinde belirlenen
SPTG’ni dikkate alarak icreti ve bagimsiz boliimlerin fiyatlarinin belirlenmesi icin alnan
ekspertiz sirketlerinin raporlarmi inceler. Yonetim Kurulunun onaymi takiben yiiklenici
boliimlerin  8n  satislarii  baglanr. Ancak yitklenicinin  sozlesme alundaki SPTG
yikiimliliginit karsilayamayacak durumda olmasi halinde Sirket bagimsiz béliimlerin sat1g
fiyatiin degistirilmesi hakkin sakly tutmaktadur.

Her bagimsiz boliimiin alicisiyla yapilan satis vaadi sézlesmeleri Sirketin onayma sunulur.
S0z konusu sdzlegme taraflar igin Sirketin onayindan sonra baglayict hale gelmektedir. Eger
yiiklenici satig kogullarim veya fiyatm degistirmek isterse bu degisiklik Sirketin onayma
sunulur. Tiiketici Kanunu’nun 7. maddesi uyarinca, alicilar bagimsiz béliimlerinin teslimine
kadar satts sozlegmelerini feshetmek ve bu siireye kadar 6dedikleri bedeli geri almak hakkina

sahiptirler.

Ingaatin tamamlanmasmdan sonra paylasim sonucu Sirket'e kalan satilmamis bagimsiz
boliimlerin satigina Sirket devam etmektedir. Satilmarms bagimsiz bliimlerin Sirket’e gelir
pay1 oramnda kalmas: durumunda bu béliimlerin degerlemesi SPK tarafindan listeye alinmis
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilir. Sirket payma diisen boliimleri ekspertiz
raporunda belirlenen yeni satig fiyatma gore satmaktadir. Bu béliimler ekspertiz raporunda
belirlenen fiyattan diisiik olmamak kaydiyla Sirket tarafindan, belirlenen bagka bir fiyattan da
sattlabilir,

Gelir paylasim modeli cercevesinde gelistirilen projelerde diizenlenen satis  vaadi
sozlesmelerinde yer alan hiikkiimler bilyilk oranda Sirket’in kendine kalan bagimsiz
boliimlerin satisinda kullandig: hikiimlere tabidir.

(b)  Kamu fhale Kanunu Modeli
Genel olarak

Sirketin kullandigr ikinei proje gelistirme modeli, insaat endiistrisinde geleneksel olarak
kullamilan bir ybntem olan kamu thale kanunu siirecini kapsamaktadir. Gelir paylasimi
modeline kiyasla bu is modelinde, KIK uyarinca gergeklestirilen bir ihale cercevesinde
projeyi gelistirecek yiiklenici belirlenmektedir ve bu model kar marjinin ve rantin daha disiik
olmas1 sebebiyle yiiklenicilerin gelir paylasim modeli cercevesinde geligtirilen projelere
oranla daha az talep gosterecegi konumlarda bulunan arsalar icin kullamlmaktadir. Sirketin
2004’ten beri kullandigi bu model kamu kuruluslar, TOKI ve belediyelerin  kendi
kaynaklarindan 6deme vyaparak satnn aldiklann hizmet, mallar ve yapim 1gleri igin
kullanilmaktadir, KIK de tanimlandign iizere yiikleniciden Sirket'in kaynaklarini kullanarak
hizmet veya mal alimi s6z konusu olmadifindan, Sirket gelir paylasim modeli gercevesi
kamu ihale siireci ve KIK Eﬁggsaml disindadir. /7
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KIK’e gore tiim kamu kuruluslarimn ve kamu kuruluglariin yiizde elliden fazla hissesine
sahip oldugu sirketlerin, kendi kaynaklann: kullanarak aldiklari hizmet, mallar ve yapim
igleri i¢in ihale diizenlemeleri gerekmektedir. Bu is modelinde Sirket ihaleden 6nce teknik
degerlendirmeleri ve arastrmalari tamamlamakta ve insaat ruhsat ile CED’e kendisi
bagvurmaktadir. Proje tiim izinler ve ruhsatlar almdiktan sonra verilmekte ve ihaleye
verildikten sonra gartname degistirilememektedir. Bu durum séz konusu model altinda
geligtirilen projeleri, gelir paylasim modeli uyarinca gelistirilen projelere kiyasla daha az
esnek kilmaktadir.

Sirket projenin bu is modeli uyarinca gelistirilecegini kararlastirdig1 zaman, ilan ve onay i¢in
Kamu lhale Kurumuna (“Kurum™) basvurur ve ihale belgesinde de yer alan ihale kayrt
numarasimi ahr. Daha sonra, yiiklenici igin belirlenen sartlar: belirten tiim sartnameleri i¢eren
thale ilani Sirketin internet sitesi ile Kurum’un internet sitesinde ve en az bir ulusal gazetede
yayimlanir. Istekliler bu asamada tekliflerini gegici teminatlant (teklif miktarin yiizde
ligiinden az olmamalidir) ve ihale sartnamesinde belirtilen diger gerekli belgeleriyle beraber
Sirket’e sunarlar.

Teklifler sunulmasi igin tanmnan son giinden sonra (ihale stireci projenin tahmin edilen
masraflarina bagh olarak genelde 21 giinden 40 giine kadar siirmektedir) Sirket biitiin
teklifleri degerlendirir. Eger istinai olarak ¢ok diisiik teklifler varsa Sirket (KIK’de belirtilen
stire¢ geregince projenin nceden ongoriilen gideriyle kiyaslanarak hesaplanir) teklife yénelik
olarak teknik ve ekonomik hususlara dair daha fazla agiklama ve belge isteyebilmektedir.
Sayet teklifler projenin tahmin edilen giderinden fazlaysa, ya da teklifler ihale sartnamesinde
belirlenen kosullant karsilamazsa, ihaleyi iptal etmek Sirket’in takdirindedir. Diger tiirli,
proje gegerli teklifler igerisindeki ekonomik a¢idan en avantajh teklife ihale edilir.

Son karardan sonra, en diisiik teklifi veren yiiklenici proje sézlesmesini imzalamali ve dnceki
gegici teminatin yerine kesin teminati (teklif miktarimin yiizde alusindan diisiik olmamak
tizere) vermelidir. S6z konusu arsanin yiikleniciye fiziki teslimi, sézlesmenin imzalanmasin
takiben gerceklesir. KIK kanunu modeline gore, projenin fiziki gelisimine bagh olarak
yiikleniciye aylik hakedis Gdemeleri yapilmasindan ve diger proje masraflarindan Sirket
sorumludur.

Sirket'in thale kararmm takiben, ilgili taraflar ihale siirecine iliskin sikdyetlerini dilekge
sunarak Jirket’e iletebilirler. Bu sikéyetler Sirket’e iletildigi tarihten itibaren 10 giin
igerisinde deZerlendirilir ve gerekgceli kararlar sikayet edenlere teblig edilir. Sikdyet eden icin
eger gerekgeli karar kabul edilebilir degilse Kurum’a projeye iliskin sozlesme imzalanmadan
dnce sikayet yolu ile itirazda bulunabilirler. Béyle bir itiraz sunulursa, Kurum ihale siirecini
mceler ve dilerse nihai kararindan 6nce ilgili taraflar ve Sirket’i dinlemek iizere cagirabilir.
Kurum nihat kararimi verene kadar s6zlesmenin akdinin ertelenmesini isteyebilir, Kurum tiim
gerekli bilgi ve belgelerin kendisine tesliminden sonra 20 giin icinde kararni vermelidir ve
bu karar bes giin icinde internet sitesinde vayimlanir. Kurum’un nihai kararlar Idare
Mahkemeleri nezdinde dava konusu edilebilir. Iddiaya bagli olarak igili mahkeme gerekli
goriirse insaatin baglamasmin ylirGrliiliigiinin mahkeme sonunda kadar durdurulmasina karar
verebilir.
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Proje Finansmant

Kamu ihale modeli kapsammda hayata gegirilen projelerin finansmanindan Sirket
sorumludur. Kamu Thale Kanunu modeli kapsamunda gelistirilen projelerin fiziksel gelisimine
bagly olarak yiiklenicilere hakedis Odemeleri igermesinden otiirii Sirket genelde ingaatin
baslamasim takiben projenin finansmanma yardimcr olmasi amaciyla proje kapsamindaki
boltimlere iliskin olarak ©n satiy sozlesmeleri akdetmektedir. Ulkemizde gayrimenkul
gelistirme projeleri i¢in finansman ihtiyacinin On satislara dayandinlmas: teamiildiir.
Projelerin gelistiriimesi esnasindaki satiglar hakkinda daha fazla bilgi icin asagida “-Satg”
baslig altina bakabilirsiniz.

Tasarun ve Insaat

Kamu ihale kanunu modeline gére gelistirilen projelerde, mimari ve miihendislik tasartm
dahil olmak iizere projenin gelistirilmesinden Sirket sorumludur. Sirket, tasarlanmus proje
icin piyasa potansiyeli ve hedef miisteri tabam aragtirmas: yapar. Sirketin pazarlama birimi
devamli olarak piyasa arastirmalann yapmakta ve eski, potansiyel miisterilerin kaydim
tutmaktadir. Ayrica gayrimenkul piyasasina dair, egilimler, miisteri tercihleri ve rakip
projeler hakkinda bilgiler sunmaktadir. Bu bilgiler hedeflenen piyasamin taleplerini karsilayan
projeler olusturulmasmda kullaniimaktadir.

Bu hazirhik calismalan kapsaminda, Emlak Konut biinyesindeki ilgili birim ve miidiirliikler
ile Sirket biinyesindeki mimarlar, projenin mimarisinin kargilamas: gereken temel kosullari
iceren, kisa bir rapor ve hazirlhik caligmalart yapar. Bu raporlar genellikle konut sayisin
(ticari veya bireysel) ve bu konutlarin degisik ev tiplerine goére dagilimim igerir. Proje
kosullarmin hazirlanmasim takiben, kamu ihale kanununa iliskin prosediirler kapsaminda bir
mimarlik ve tasarim sirketiyle anlagsmaya varilmaktadir. Bu firmalar, Sirketin ilgili
birimlerinin denetimi altinda sematik tasanimlar, gelisim tasarimlari ve ingaat planlarnim
iceren avan projenin tasarlamasim yapmaktadirlar. $irket, gelistirdii projelerin depreme
dayaniklilik konusunda belirli teknik 6l¢titlere uygunlugunu saglamak igin 6zen gostermekte
ve zemin degerlendirmesi ve sismik kosullar: bagimsiz bir degerlendirmeden gecirmek i¢in
arazi kesfi yapmak iizere $irket biinyesi disindan mithendislik firmalanyla caligmaktadir.
Sirket’in kendi mimarlari, Sirket biinyesi disindan ¢aligilan mimarlarin hazirladif: projeleri
denetleyip baz1 onerilerde veya diizeltmelerde bulunabilmektedirler. Sirketin hedefi yaygin
mimari fikirleri fonksiyonel ve giivenilir insaat yontemleriyle birlestirerek piyasadaki yerini
ve sayginligin korumaktir.

Gelir paylasim modelinin aksine mimari tasarim ve projelerden dogan haklarm miilkiyeti
tasarim ve mimarhik sirketlerinde degil Sirket’te kalmaktadir. Thalede teklif yapacak ilgililer
hazirlanan projevi ihaleden Once inceler ve insaatmm tamamlanmas: siiresince sartlara
uyaca@im kabul eder.

Sirketin  teknik grubu teknik kosullara uyuldugunu ve insaatin biitgelendirildigi ve
plantandirildifr sekilde uygulandigm: temin etmek i¢in her projeyi denetlemektedir.

Pazarlama

Sirket, kamu ihale kanunu modeli i -ﬂyap"f%m konutlarin pazarlamasih
sorumiudur. Genellikle i aat mhsj m&g@a A%ert projelerin pagé
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Sirket bagimsiz boliimlerin pazarlamas: igin, yazih ilanlar, el ilanlar, ulusal ve yerel gazete
ve dergilerde ilanlar, otoyol kenarlarinda ve havalimanlarinda reklam panolan ve radyoda
duyurular, ayrica ¢ok sik olmamakla birlikte televizyon reklamlar: dahil olmak tizere cesitli
pazarlama yontemleri kullanmaktadir. Sirketin pazarlama kanallannt belirlenmesindeki temel
unsur, projeye ve projenin profiline baghdir. Sirket genel pazarlama stratejisi olarak ulusal ve
verel gazetelerde ve diger yavinlarda kapah ve acgik mekén reklamlann kullanmaktadir,
Ayrnica, Sirket, miigterilerini mali durum, ikamet ettikleri yer ve ihtiyac veya ilgi duyduklar
gayrimenkul yatinm sekline gore simiflandirarak bir veritabani olugturmakta ve miisterileriyle
pazarlama calismalar: dihilinde birebir géritsmektedir.

Saty

Kamu ihale kanunu modelinde insa edilen konutlarm satilmasindan Sirket sorumludur. Her
bir proje i¢in yer, konsept, hedef miisteri tabam ve lanse edilme tarihindeki piyasa kosuilarina
gore Sirket farkly satis stratejileri ve kosullar gelistirmektedir. Sirket, genellikle, konutlarin n
satig prosediirierini ingaatin baglangicindan sonra baglatir.

Miisteriler 6demenin tamarmun: baslangicta yapabilecekleri gibi 6demeleri taksitler halinde de
vapabilirler. Sirket ddemeyi ingaatin tamamlanmasmdan 6nce aldifi durumlarda da konutun
vasal olarak maliki sifatint proje bitimine ve kat miilkiyetine gecilmesine kadar sakl
tutmaktadir. Tiiketicinin Korumas:1 Hakkinda Kanun uyarinca On sans sodzlesmesinin
tmzalanmasmdan itibaren en ge¢ 30 ay igerisinde aliciya konutun fiziksel olarak teslim
edilmesi gerekmektedir. Ayrica miisteri, satis sdzlesmesini konutun fitlen teslimine kadar
feshetme hakkmna sahiptir. Béyle bir durum gerceklestigi takdirde Sirket miisteriye fesih
tarithine kadar yapuifi biitlin ddemeleri konutun planlanmug teslim tarihine kadar geri
ddemekle yiikiimliidiir,

Sarig Fivatinin Belirlenmesi

Kamu ihale kanunu modelinde gelistirilen projelerde Uretilen bagimsiz boliimlerin sats
fiyatlann tamamen Sirket tarafindan belirlenmektedir. Sirketin  kendi biinyesinde
gerceklestirdigi aragtirma ve piyasa bilgileri dogrultusunda her projenin degerlendirilmesiyle
ilgili bir rapor hazirlanmakta ve SPK tarafindan listeye almmug bir gayrimenkul degerleme
sirketine ekspertiz raporu hazrlatiimaktadir. Bu raporun hazirlanmasim takiben séz konusu
ekspertiz raporu projenin degerlendirilmesi i¢in  Sirketin tiim birimleri tarafindan
incelenmektedir. Ekspertiz raporu ve Sirketin birimleri tarafindan kendi birimlerine iliskin
yapilan maliyet tabhminleri dogrultusunda konutlarin hedef satis fiyatlari igin nihai bir
degerlendirme raporu hazirlanmaktadir,

Satis fiyatiarmin belirlenmesinde Sirket projeler igin asagidaki kriterleri gbz 6niinde
bulundurur:

. Benzer bolgelerdeki benzer projelerin satig fiyatlan ve 6deme planlary;

. Projenin yapilacag: bolge ve bolgenin refah durumu;

. Projenin bolgesine olan ulasim yollar
e
i

. Boyutlar;
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. Konutlarin tip ve biiyiikliikleri;

. Proje i¢inde veya yakmindaki sosyal ve dinlenme tesisleri;
) Pazarm durumu; ve
. Hedef miisteri tabani igin tiiketici finansmani olanaklarinin elverisliligi.

3.4.1.4. Miisteri Finansmarnu
Genel

Kamu ihale kanunu modelinde gelistirilen projelerdeki heniiz satlmamis konutlarn satis1 i¢in
kullanilan blokaj modeli diginda asagida belirtilen miisteri finansman modelleri her iki i3
modeli icin de kullaniimaktadir.

Vadeli Sans Modeli

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

e  Tiiketici fivat endeksine tabi satis. Bu satis modeline gore, alicilar Oncelikle toplam
satis bedelinin asgari %10’u oraminda bir pesinat 6demesi yapmakta ve geri kalan bedel
herhangi bir ek faiz olmadan taksitlere bolinmektedir. Taksitler faizsiz oldugu halde her
taksitin miktar: alti ayda bir giincellenen titketici fiyat endeksindeki degisiklikleri yansitacak
sekilde gilincellenir.

. Sabit faizli satiglar. 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 &derler. Sirket, politika olarak, bankalarin finansman igin uyguladig: faiz
oranlarindan daha diisiik oranlarda faiz uygulamaya ¢aligmaktadir.

Pesinat ddeme miktari, faiz oram ve taksit bedelleri, ilgili projenin durumu, satis bedeli ve
ekonomik sartlara gore degisir. Yeni bafimsiz bolimlere yonelik taleplerde diisiis olmasi,
2008 ve 2009 willarinda banka finansmam masraflarinda artis olmasi sebebiyle, Sirket
alicilara taksitler halinde (bagimsiz boliirn satigindan sorumlu olunan kamu ihale modeli
uyarinca sunulmustur) ve uzatilmig geri ddeme siireleri ile ddeme opsiyonlant sunmaktadir.
Taksitli ddeme siirelerinin vadeleri 90 aydan 120 aya veya 120 aydan 150 aya ¢ikanlmistir.
Taksitli 6deme secenedinin tercih edilmesi 2008 ve 2009 yillarinda artmustir ancak Sirket
halen alicilara uzatilmis geri 6deme strelerinin yam sira daha az da olsa taksitli ddeme
secenegini de sunmaktadir.




Sirket, kamu ihale modeli alunda proje gelistirdiginde bagimsiz béliimlerin satisindan
dogrudan sorumludur. Sirket, gelir paylasim: modelinde proje gelistirdiginde ise sadece
belirli ve sl durumlarda bu segenedi bagimsiz béliimlerin satisindan sorumlu olan
yiikleniciye kullandirmaktadir. Boyle bir durumda ahcilar 6demeleri Sirketin kontroliinde
olan proje hesabmna yapmakta ve Sirket yiiklenicinin bu ddemelerdeki paymi paylasim
tarithinde serbest birakmaktadir. Sirket kalan taksitlerden dogan borglar igin reeskont
uygulayarak son paylasim degerini belirlemekie ve saulmams bagimsiz  bolimlerin
paylasiminda reeskont uygulanmis borg alacagin dikkate almakia ya da gelecek taksitleri
yliklenici ile paylasmaktadir.

Banka Kredili Satis Modeli

Banka kredili satis modelinde alici adina bir banka satis bedelini 6demekte ve ahci da bu
krediyi bankaya geri 6demekle yiikiimltdiir. Bu modelin iki tiirii bulunmaktadir:

. Katuhm modeli. Bu satis modelinde Sirket, alicinin konut edinebilmesi i¢in bankadan
kredi alabilmesi igin bankaya bir “katillim payr” ddemektedir. Gelir paylasim modelinde
Sirketin yam sira ayrica yliklenici de katlim paymin 6denmesine Sirketle kararlastirdiklan
oranda Kkatilir. Sirket veya gelir paylasim modelinde ingaatin tamamlanmasindan 6nce
yiiklenici, toplam satis bedelinin %10’unu katki payr olarak bankaya ddemekte ve banka
pesinat 6demesi aldig: icin alicilara daha diistik faiz oran: sunmaktadir.

. Blokaj modeli. Bu satis modeline gore, Sirket bor¢ veren bankanin satis bedelini
Gdedigi hesaba blokaj uygulamasina izin vermektedir. Borg veren banka satis bedelini Sirkete
toptan ddemek yerine Sirket’e taksitler halinde 6deme yapmakta ve bu sebeple aliciya daha
iyl bir faiz oran1 Onerebilmektedir. Bu model sadece gelir paylasim projelerinde paylasim
tarihinde paylagimda Sirket’e kalan bagimsiz béliimler ile kamu ihale modelinde gelistirilen
konutlarin satisinda uygulanir.

Sirket, miigteri finansmam saglamak icin Tirkiye'de Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O., T.
Halk Bankast A.S., T.C. Ziraat Bankast A.$., Yap1 Kredi Bankas1 A.S., Tiirkiye I3 Bankasi
A.5., D.D. Konut Finansman A.S., Denizbank A.§. ve Fortis Bankas1 A.S. ile cerceve
anlagmalar yapmustir. Bu anlagmalara gére, bankammn kriterlerine uyan ve kredi almaya hak
kazanan alicilar igin ilgili boliimlerin tapuda miilkiyetinin aliciya gecip birinci derecede
ipotek tesis edilmesine kadar Sirket alman kredi tutarinm garantdrii olmaktadir. Tapuda
miilkiyetin devrine kadar herhangi bir fesih veya alic1 tarafindan ddemelerde temerriit olmasi
durumunda Sirket alicinin 6nceden vermis oldugu izinle abicinin hesabindan ilgili bankaya
satis bedeli ve birtkmis faizi ddemektedir.

Emiak Konut’un 30.09.2010 tarihli portfdy tablosuna asagida yer verilmistir.
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3.4.2. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ortakhgin bu
sektirlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

3.4.2.1. Tiirkiye Ekonomisi ve Konut Sektoriine Genel Bakis:

Tiirkiye Hakkinda Genel Bilgi

Ekonomi

Asagidaki tablo Tiirkiye’ye iligkin makro ekonomik veriler géstermektedir:

31 Aralik yilsonu itibariyle,

2609 2008 2007
GSYTH (5 MELYATY i1ttt e crneecens et setes s st aes s e sssen s es sttt smse s e ssssrseas st st remn G14.5 7303 649.1
GSYiH biiyﬂme L0} crearermarcee e e s s e r e e b e bbb vk bbb bbb st b bt e s .7 0.7 4.7
Iswkk oram (%} 14.0 6.9 19.2

Kaynak: { Emnomrsr !me/z’zgeme Umr j

Tiirk ekonomisi 2003 ve 2008 aras1 pozitif bir gelisme géstermistir. Tiirkiye GSYIH 2003
yilinda 303.3 milyar ($)’dan, 2008 yilinda 730.3 milyar($)’a ulasmistir. Ancak, kiiresel kriz
sonucunda 2008 yilinda Tiirkiye’de yavas bir ekonomik biiyiime, 2009 yilinda ise ekonomik
daralma olusmustur. 2009 yilinda Tiirkiye GSYIH’si %4.7 kiigiiltip, 614.5 milyar($)'a
gerilemistir,

Onemli ekonomik performans verilerine dayanarak, Tiirk ekonomisinin ekonomik
yavaslamadan kurtuldugu gézlemlenmektedir. Tiirk GSYIH’s1 30 Haziran 2010 itibariyle
olugan alti ayhk dénem boyunca %10.3 oranmnda biiyiimiistiir.(Kaynak: TUIK) ve yilhk
GSYIH biiyiimesi 2010 yili igin %7.8, 2011 vili igin %3.6 6ngériilmektedir.(Kaynak: the
IMF’s World Economic Outlook, October 2010). Yillik enflasyon ise 31 Aralik 2009
itibartyla 6.5% tur. Enflasyon hedefi 2010 yilt igin %6.5 ve 2011 yih icin %5.57tiir. (Kaynak:
Hazine)

2002 ve 2008 yillan arasmda, is glicli piyasasinda egilimler sabit kalmakta ve igsizlik oram
%10 seviyelerine yakin sekilde dalgalanmaktadir. Ancak igsizlik, ekonomik vavaslama ile
beraber artmig, 31 Arahik 2009 itibanyla %14.1 seviyesine ulasmustir. Issizlik seviyesi 30
Haziran 2010 itibariyla 6 ayhik dénemde diigmeye baslamus ve Temmuz 2010 itibariyla
%10.6 seviyesine ulasmustir. (Kaynak: TUIK)

Demografi

Adrese Dayahi Niifus Kayit Sistemine (“"ADNKS”) bagli kalarak yapilan 2009 Niifus Sayim
sonuglarina gore, Tiirkiye'deki toplam niifus yaklasik 72.6 milyondur. TUIK’e gore,
popiilisyonun yaklagik %75.5°1 sehir alaninda yasamaktadir. Yine TUIK’in aragtirmasina
gore, 31 Aralik 2009 itibariyla Ankara’'min niifusu 4.65 milyon iken Istanbul’un niifusu
vaklasik 12.9 milvondur.

TUIK e vﬁre 2009 ylhnda yﬁhk niifus biiyiime orani Tiirkiye de %1.1°dir. Tiirkiye™nin 2




Tiirk Konut Piyasas:

Talep

Tiirkiye’deki konut ihtiyaci belirleyen fakt6rlerin basinda, niifus artis orani, hane halks ve
sehre go¢ sayisindaki artis gelmektedir. Ayrica konut stoku ve yenilenme programindan
dolayt venilenmesi ve defismest gereken konut sayisi da, ev ihtiyacim hesaplarken goz
Oniinde bulundurulmas: gereken dnemli bir faktérdiir,

Asapdaki tablo sayesinde; Tiirkiye konut piyasasindaki biiyiimeyi etkileyen faktorler
hakkinda bilgi edinebilirsiniz:

Sehir Sehirli Hane hatke Sehirli Hane halks
Yl Toplam Nitfus  Sehirlesme Orami Nifusue Biiyiklagt Sayist
{bin) (yitzde) (hin) (bin}

2008 . 71,517 75.0 53,612 425 12,601
2009 ... 72,561 733 34,804 4,17 13,150
2010 tahmin 73314 76.0 55,764 4.10 13,600
2011 tahmind .. . 74,180 70.6 56,822 4.08 {3,926
2012 tHMIRE i 74,968 T2 57.875 4.06 14,254
2013 tahmind e vimrinrees 75,783 718 58,960 4.04 14,594
2014 ahmink .o neccnreceinens 76,542 8.4 60,010 4.2 14,928
2015 tshmini .o ccneecveecinns 77,305 79.0 61,470 4.00 15,268

Kaynak: [TUIK], GYODER in raporu “Konut Finanse Etme Sistemindeki Potansivel Biiviime ™ Mayts 2007,

2010 ve 2015 yillan arasinda GYODER tarafindan tahmin edilen Tiirkiye’deki sehirli niifus
5.7 milyon kigidir. GYODER tarafindan tahmin edilen hane halki sayisi ayni dénemde 2.1
milyon seviyesindedir.

Konut stoku; Tiirkiye’deki arz/talep durumunu tespit etmek igin diger bir OGnemli
belirleyicidir. Eger talep ile stok arasinda bir bosluk olusursa bu konuta ihtiya¢ var diye
yorumlanabilir. GYODER’e gore, Tiirkiye'de 31 Aralik 2005 itibariyla konut stoku 15
milyon birim iken bu birimlerin %42 sini 30 yasindan yash binalar olusturmaktadir. TUIK in
2000 yilindaki Bina Anket’ine gore, Tiirkiye’deki konutlarin %62’sinin insaat izni yoktur. Bu
konutlarin 9%33'niin ise ingaat kullamm izni voktur. Bu da yasal olmavan ve ruhsatsiz
yaptlasmanin Tiirkiye'de ki yerini gdstermektedir.

Yukarida bahsedilen unsurlar dikkate alindifinda, GYODER yillik bazda ev ihtiyacim 2010-
2015 willar1 arasinda séyle projekte etmistir:

Hane halkmda Yeniden Sehir
Yt armg (itg Yaptlanma Yenifemesi Toplam

(bin) (bin) {bin) (bin) {hin)
OO e ecvcmre s v scre et s s 367 O 8G 180G 707
2014 .. 337 Hie 81 i55 &73
2012 375 GG 82 160 T
2313, 346 3G 83 165 674
2614 . 353 70 84 170 677

173 677
975 4,115




Bu verilere gore, GYODER tarafindan tahmin edilen ev talebi 2010 ve 2015 yillart arasinda
4,115 bin birimdir. Bunlarm yaklagik %50°si GYODER’in tahminlerine gore hane halkindaki
artigtan  kaynaklamyor iken, yaklastk 1 milyonu ise sehir vyenilenmesinden
kaynaklanmaktadir. 2010 ve 2015 yillant arasinda gehir yenilemesinden kaynaklanmasi
tahmin edilen ev talebi hari¢ tutulursa, GYODER in tahminlerine gére 2010 ile 2015 yillani
arasmndaki geriye kalan toplam ev talebi 3.140.000"dir.

Ustelik ev talebi yatmim amagh olarak da artmaktadir. TUIK verilerine gore; Tiirkiye'de ev
sahipligi oram su anda %70 oldugu tahmin ediliyor. TUIK tarafindan yapilan Ev Anketi
gosteriyor ki, 20007den beri Tirkiye'de ki ev sahiplerinin %62'si tasarruflarindan gelen
paralarla yatinm yapma amact giiderken, diger %22’si ailelerinden veya akrabalarindan
yardim ahyorlar. Anketin sonuglarina gore, konut kiralart veya konut yatirimlarim finanse
etmek i¢in verilen mortgage kredileri de Tiirkiye’de yaygin olarak kullanimamaktadir,

Tiirkiye’de mortgage sisteminin ana hatlanini kurmak igin gereken mevzuat 2007 vilinda
hayata gegirildi. Onceleri konut piyasas: diisiik faizli ve biiyilkk bankalar tarafindan verilen
titketici kredileri ile iglem gorliyordu. Ancak, makro ekonomik nedenlerden 6tiirit ikincil
piyasada mortgage ile borclanarak finanse etmek tamamen islevsel olamamistir ve bu sebeple
mortgage piyasasi hala gelismemis durumdadir. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’ nin
verileri banka kredilerinin kullanmmmm ¢ok smmrh oldugunu  gdstermektedir. Konut
kredilerinin GSYIH a oram 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle %4.5 olarak tahmin edilmistir. Bu
oran 31 Aralik 2009 itibariyla AB-15’de %46.4 ve AB-25de %45.3 olarak gerceklesmistir.

Asafidaki tablo belirtilen zaman dilimleri icerisinde Tiirkiye'deki konut kredileri/GSMH
oranlarin gdstermektedir.

Yu Konut KrediterifGSMH
{Yitzded

2002 (.38

2003... 0.35

2004 ... 0.63

2005 .. 1.94

2006 ... 2.92

Kavnak: TCMB ve Tirkive Bankalar Birligi.

Hane halkinda, sehirli niifus, yenileme ihtiyaci ve yeniden planlamadan dogan konut
kredilerindeki artrstan dolay1 olugan ev ihtiyacmin artisini diistiniirsek, 2010 ve 2015 yillan
arasinda GYODER’in hesaplarina gore toplam ihtiya¢ duyulan ev sayisi yaklagik 7.5
milyon’dur. Ancak, 2009 yilindaki ekonomik durgunluk, 2007 yilmda gelecege yonelik
yapimis ev ihtiyact tahminleri ile 2010’ daki tahminleri olumsuz yonde etkilemistir.

Arz

2000 yihnda TUIK tarafindan yapilan Bina Anketine gore, Tiirkive'de konut tedarakl 2000
yiimda 13.6 mliyon olarak tahmm edzlrmz;tzr 31 Arallk 20{)9 1t£bar1yla pleringd

Agagidaki tablo behrtﬂeg/ﬂar 1§61‘2§,y P
gostermektedir. { )




Ortalama Konut
Birsmlerinin

Y1l insaat {zni Toplam Alan Bilyliklitiigl
{bin m’} {(m)
279,616 40,377 1d4.4
161,431 23,622 158.7
202,839 32,721 1618
329777 51,643 136.6
545,336 82,297 150.9
397,786 92,941 155.5
381029 89,806 1546
3G1005 74,340 i48.4
308034 76,649 1508
3,706,853 566,309 1529

Kaynak: [TUIK].

Yukaridaki tablo, ingaat izni olan konut birimierinin sayisimin 2001 ekonomik krizinden bu
yana artigim gosteriyor. Ayrica bu tablo ekonomik durgunlugun konut arzindaki etkisini de
gostermektedir. Ornegin, ingaat izni sayis1 2002°de 2001°e gbre %42 oraninda diismiis ve
2001 ekonomik krizini yansitmigtir. 2009°daki ekonomik durgunlugun insaat izinlerine olan
etkisinin goreceli olarak smirh oldugupy soylenebilir 2009’da durgunluk 6ncesindeki 2007
yilina gbre sadece %13’liik bir diislis gdzlemlenmistir. Ama insaat izinleri olan konut birim
sayis1 2002 ile 2009 yullar: aras1 %215 artmistar,

Asagidaki tabloda konut birimlerinin gelistirici tipine gore dagilimimi gorebilirsiniz:

Ozet Oran Kooperatif Oran Kamu Oran Toplam
{ylizde) {ytizde) {ylizde)
214,188 76.6 40,469 14.4 24,959 9.0 279,617
131,149 81.2 23,534 14.6 6,748 4.2 161,432
171,914 850 20,346 10.0 9,979 50 202,246
284,410 86.2 27,209 83 18,158 3.5 329,778
456,491 837 34844 6.4 54,001 4.9 545,337
521,115 87.2 51,501 8.6 25,470 4.2 347,787
03,514 873 0,570 7.0 36,945 5.7 581,030
410,342 81.9 31,979 64 58,684 117 501,006
423,997 83.5 30,588 LRy 53,449 10.5 508,035

Kavnak: TUIK.

Tablo’nun gosterdigi gibi; Tiirkiye’de konut geligimi 6zel sektoriin lokomotif gorevi gdrmesi
ile gerceklesmektedir. Ozel sektor tarafindan gelistirilen konut birimlerinin orant; arzan 2001
vilindaki %76.6 iken 2009 yilindaki 9%83.5’¢ kadar artmasinin arkasmdaki onemli
nedenlerden biridir. Tablo ayrica kamu sektoriindeki artigi da gostermektedir — 2007 yilinda
%5.7"den 2009 yilinda %10.5'e vitkselmistir,

Bashca Gelisme Alanlan

Genel Bakis

Baglica Istanbul, Ankara ve [zmir gibi metropol sehirler niifus biiyiikliiginden, sosyo-
ekonomik karakteristiginden dolay: iyi geligmig bir konut piyasasma sahiptirler. Bu sehirler
arasinda, Istanbul en gelismis emlak piyasasma sahiptir - TUIK'a gore tt} m ko
iedamkmm nerdeyse %20’sine sath‘arier istanbui ﬂmdekl emlz "

Asgagrdaki tabloda j;’{;anbul Ankagja" ve | Izm__irfdeki konut
{w*x Imaktadir. g:; / .




2000 yilinda 2001-2008

Sehir Konut Stoku Ingaat Izinleri Toplam Oran
(ytizee)
ATIKALR vt ems oo varst st et sbes e et s st es e 1,084,337 466,834 1,551,171 92
TSEARPHEE .o envemacrmseee st s eeeces s 3,136,931 689,239 3,826,170 228
EETIE ot crscmsmsestinnnnne e s 103190t 135276 1,167,177 6.9

Kaynak: TUIK.
Istanbul Konut Piyasasi

Nifus Artigt, devam eden go¢ ve depreme karst hali hazirda bulunan konut stokunu
kuvvetlendirme ¢ahsmalar, konut talebinin ana nedenleridir. TUIK'm en son verileri
Istanbul’da gtiglii bir konut talebinin oldugunun gostergesidir.

GYODER 'in (“Istanbul 2015 icin Emlak Piyasasi ve Projenez™) adli raporunda tahmin ettigi
gibi; Istanbul'da konut talebi 31 Aralik 2015°¢ kadar 1.5 milyondur. Bunlarin neredeyse 1.3
milyonu hane halkt sayismin artisindan, ev yenilemeden, deprem hasarindan dolays
degistirme gerekliliginden ve sehir yenileme planindan gelmektedir. GYODER’in tahminine
gore geri kalan ev ihtiyaci kismi ise yatirim amacindan gelmektedir. Aym kaynaga gore,
projekte edilen 1.5 milyon evin %72’si 6zel gelistiriciler tarafindan inga edilmektedir.

Istanbul’un sehir merkezinde uygun arazi yoklugundan dolayi, konut yiiklenicileri sehrin dig
kesimlerine dogru gitmek zorunda kalmaktadirlar. Belediye gelisen konut alanlarmi
planlanan ulasim planlan ile desteklemektedir. Bunlarn icinde, liglincii koru, Anadolu
yakasma metro a1, Avrupa yakasinda metro hatt1 ve ana otoyollara kisa yollar olusturacak “7
Tepede 7 Tiinel” projelerini sayabiliriz.

Ancak Istanbul Metropol Planlama Merkezi'nin yenileme planlarma dahil olan 1/100,000
Nazim Plan’t [dari Mahkeme tarafindan Mart 2008 de iptal edilmigtir ve su anda tekrar
gozden gegirilmektedir. Yenileme planari endiistriyel iretimi sehrin dis tarafina dogru
tasiyip, sehrin merkezinde toplu tagima ile desteklenmis, daha konutsal ve eglence kabilinden
yetler geligtirmeyi planlamaktadir. Kartal-Pendik, Kiigiikgekmece ve Bomonti-Kéagithane
alanlarinda yenileme planlari dahilinde biiyiik oleekli degisimier yapilmaktadir.

Reidin.com Endeks’ine gére (Reidin tarafindan konut ev fiyatlar1 hakkinda hazirlanan bir
endeks), Istanbul konut fiyatlari 30 Haziran 2010 itibartyla, 30 Haziran 2007 deki verilere
gore neredeyse %9 oraninda diigmiistiir. Bu da Tiirkiye ortalamasmda konut fiyatlarinin hala
kriz Oncesi seviyelerine dénmedigini gostermektedir. Ancak Istanbul’da konut fiyatlar: 30
Haziran 2010, 6 ayhik dénem sonucunda, 2009 ortalamasina nazaran yaklagik %35 oraninda
artnus olup, bdylece fiyatlarda 2010 yils icinde kismi bir diizelme goriilmektedir.

Ankara Konut Piyasast

TUIK’a gore; 31 Aralik 2009 itibartyla Ankara’daki konut birimleri sayisi 1.55 milyon olarak
tahmin edilmektedir. Sehir yenileme programlari ve hali hazirda bulunan eski stoklar, uygun
nitelikte olmayan insaatlar ve bekienen hane halk: sayisindaki artig sayesinde, Ankara’da yeni
gelisecek faaliyet alanlart olusmustur. GYODER in Eyltl 2007 tahminlerine gore 2010 ile
2015 yillan arasmda Ankara’da, vaklasik 300.000 konut birimine thtiyag duyulacaktyr, Yigh
GYODER’in tahminleri dogrultusunda Ankara’da niifus artist 2010 ile 2015 yijkin g

yullik yaklagik %1.3 olacaktir. Yillik hane halk bilylime oram ise GYOPER int

%25 ile %2.9 ara&.ndafolacakm. R

\
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Ankara Biiyliksehir Belediyesinin ¢ikarttigr 1/25000 Nazim Planima gore, Ankara’nm alt1 ana
bolime ayrilmas: planlanmustir; Merkez, Dogu, Bati, Giiney-Bat, Kuzey ve Giiney
Koridorlar. Merkez Boliim Altindag ve Cankaya boliimlerinden olusup en yogun merkez is
alanim thtiva eder (Ulus Kizilay, Altindag, Cankaya, Gaziosmanpasa). Ankara 2023 Gelisim
Plani Bati ve Giiney-Bat: bolimlerini gehrin en énemli yerleri olarak gbrmektedir.

Reidin Endeks’ine gbre, Ankara konut fiyatlar 30 Haziran 2010 itibanyla, 30 Haziran
2007 deki verilere gore neredeyse %11 oraninda diismiistir. Ancak Haziran 2009 ile Haziran
2010 arasinda ortalama %3 oraninda bir artis goziikmektedir.

Izmir Konut Piyasast

lzmir Tiirkiye'nin 31 Aralik 2009 itibariyla 3.8 milyonluk niifus ile {i¢iincii en biiyiik sehridir.
Niifus artisnmun  istikrarlt bir  yol izleyip Tiirkiye ortalamasinin  iistiinde  kalmasi
beklenmektedir. GYODER’e gire sehirlilesme oranmin 2010°da %83’ten 2015’te %85’
¢ikmast beklenmektedir ve bunun sonucunda sehir niifusunda willik %1.2°lik biiyiime
beklenmektedir.

GYODER’e gore, [zmir'de sehirli hane halki sayis1 Haziran 2010 itibariyla 998,000 olarak
tahmin edilmektedir ve 2015 yilinda 1.1 milyona ulagmast beklenmektedir. GYODER in
tahminleri dogrultusunda izmir’de konut ihtiyaci 2010 ile 2015 yillan arasinda 233,000
olarak tahmin edilmektedir. Bu artisin nedeni projekte edilmis hane halk: sayisinda artis ve
TOKI ile diger kamu iligkili kurumlar tarafindan yapilacak olan toplu konut projeleri
dahilinde sehir yenileme programlarindan ve mevcut arzin yenilenmesinden
kaynaklanmaktadir. Ustelik ev sahipligi ve yatmm amaci, konut talebinde diger Gnemli
etkenlerdir. TUIK in 2000 yilinda yaptigi Bina Anketine gore, Izmirde ev sahipligi %64
seviyelerindedir. Bu da potansiyel bir konut talebi saglamaktadir.

Reidin Encfeks_:_ifne gore, [zmir'de konut fivatlarr 30 Haziran 2010 itibariyla, 30 Haziran
2007 deki verilere gore neredeyse %3 oranmda diismiistiir; Ankara ve Istanbul’a nazaran
daha az bir diisiis olmustur. Ancak Haziran 2009 ile Haziran 2010 arasimda ortalama %3 bir
artis goziikmektedir.

3.4.2.2. IMKB’de Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Sektorii

30.09.2010 itibariyle IMKB’de 19 adet Gayrimenkul Yatinm Ortakhign (GYO) islem
gormekte olup, net aktif deger (NAD) biiyiikliikleri toplami Eyliil sonu portféy verilerine
gore 7.4 milyar TL dir. Sektérde 30/09/2010 itibariyle net aktif deger biiyiikliiklerine gore
Torunlar GYO, Is GYO, Sinpas GYO ve Akmerkez GYO halka actk GYO’lar arasinda
biiylik lgekli gayrimenkul yatinm ortakhig olarak siniflandinlabilinir. 2010 yihinda halka
agtk GYO’lar arasma TSKB GYO, Idealist GYO, Reysas GYO, Martt GYO ve Torunlar
GYO dahil olmustur.




Atakule GYO 195 2.32 1.2% 28%

Akmerkez GYO 805 58,79 1.7% -11.5%
Alarko GYOQ 255 2390 -14% -0.2%
Dofjus GE GYO 72 1.83 0.8% 28%
EGS GYO 22 043 51% 54%
idedlist GYO 10 0.5 -0.5%

is GYO 1,271 283 1.3% 1.7%
Martt GYO 245 2.22 5.2%

Nurot GYO 59 5.90 0.3% 34%
Ozderic GYO 27 1.05 0.2% 55.0%
Pera GYO 99 1.03 -1.0% -2.0%
Reysas GYO 7 284 1.67 0.3%

Safilam GYO 74 1.31 3.3% 28%
sinpg GYO 1,192 2.40 4.9% 98%
Toruniar GYO (*) 2,268 a2 9% _
TSKBGYO 22114 0.6% 20%
VakfGYO 105 505 14%  42%
Yapi Kredi Koray GYO L9323 06% - 156%
Y ve Y GYO 20 0.84 -3.6% -7.9%

(*} Torundar GYO net akiif dederi br(it halka arz gelirini icer mektedir,

Kaynak: IMKB
NAD: Net Aktif Degert

PBNAD: Pay Bagma Net Aktif Degert

Eylil 2010 verileri ile halka acik GYO’larin portfoy dagilimina bakildiginda gayrimenkul
portfdyiiniin toplam portfoy igindeki agirhginm %84 oldugu goriilmektedir. Gayrimenkul
portfoyii i¢inde ise agirlik %350 ile bina olarak sinflandiritmig gayrimenkul yatimlarindadir.
Gayrimenkul bityiikliigiiniin %22’si proje, %24’ ise arsa olarak tamimlanmstir,




Atakule GYO 114.2 114.2 78.9 183.1

Akmerkez GYO 808.5 808.5 9.8 818.3
Asarko GYO 42.6 211 513 231 138.1 10 124.3 263.5
Dodus GE GYO 55 1471 152.6 12.2 164.8
EGS GYO 6.7 39.0 39.6 00 0.0 39.7
Idealist GYO 9.2 9.2 0.3 9.5
i5 GYo 83.1 1,095.1 1,178.2 0.1 133.1 1,311.4
Martl GYD 212 9.1 1278 528 2111 02 9.2 230.5
Nurol GYO 37.6 37.6 21.5 59.1
Ozderici GYD 16.3 64.9 75.2 2.3 77.5
Pera GYO 32.1 28 1123 147.2 40 151.2
Reysag GYO 266 193.6 204 240.3 240.3
Sadlam GYO 18.5 88.7 108.2 2.7 138 124.8
Sinpas GYO 492.5 26.5 8516 1470.6 873 92.2 1,650.¢
Taruntar GYO 934.8 7574 2748 1,966.9 388.1 248.8 2,603.8
TSKB GYO 1.6 267.3 279.0 29.1 308.1
Vakf GYO 15.1 44,8 59.8 44.4 104.2
Yapi Kredi Koray GYO 9.0 17.0 50 223 53.2 526 0.6 105.8
¥ ve Y GYO 0.7 139 14.6 0.3 14.9
Kaynak: IMKB

Atakule GYO 100% 59% 41%
Akmerkez GYO 100% 95% 1%
Alarko GYO 31% 15% 37% 17% 52% 0% 47%
Dajus GE GYO 4% 96% 93% 7%
EGS GYO 2% 98% 100% 0% 0%
Idedist GYO 100% 96% 4%
IsGavo 7% 93% 90% % 0%
Mart: GYO 10% 4% 51% 25% 92% 0% 8%
Nurol GYO 100% 64% 36%
Ozderd GYO 14% 86% 97% 3%
Pera GYO 22% 2% 76% 97% %

Reysas GYO 11% 81% 8% 100%

Saglam GYQO 18% 82% 87% 2% 11%
Sinpas GYO 33% 2% 65% 9% 5% 6%
Toruntar GYO 48% 3%% 1% 76% 15% 10%
TSKB GYO 4% 96% 91% %
Vakf GYO 25% 75% 57% 43%
Yapr Kredi Koray GYO 17% 32% S% 42% 50% 50% 0%
Y ve Y GYO 5% 95% 98% 2%

Kaynak: IMKB

Halka agik GYO’larm toplam piyasa degerleri 28 Ekim 2010 itibapi
sevivesindedir. IMKB GYO endeksi baz alindiginda sektdr yilbasi
kazanmistir. / .
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Atakule GYO 118 82 0.0% 4,5% 6.60 -39.7%

Akmerkez GYO 644 448 -6.9% 48.2% 0.80 -20.1%
Alarko GYO 175 125 -11.1% 20.9% 0.70 -258.7%
Daojus GE GYO 134 93 -4.0% 28.8% 0.78 -22.0%
EGS GYO 17 11 -10.8% -21.4% .76 -23.8%
idedist GYO 29 20 -35.1% 89.6% 3.07 206.9%
Is GYo 828 576 76% 15.0% 0.65 -34.9%
Mart GYO 127 88 -11.5% -16.7% 0.52 -48.3%
Nurol GYO 42 29 -25.7% 24.3% .71 -28.9%
Ozderici GYO 30 21 -4.8% 62.1% 112 12.4%
Pera GYO 60 42 1.6% 10.5% 0.61 -38.9%
Reysag GYO 155 108 11% -9.0% 0.54 -45.5%
Sagdlam GYO 48 34 -6.5% -2.3% 0.66 -34.5%
Sinpas GYO 1,096 759 14.1% 18.0% 0.91 -8.6%
Toruniar GYO (**) 1,512 1,052 -5.6% -5.6% 0.67 -33.3%
TSKB GYO 134 93 0.0% ~17.6% 6.60 -39.6%
Vakif GYQ 78 55 5.6% -10.4% 0.75 -25.1%
Yapi Kredi Koray GYO 78 55 83% 1.6% 0.84 -15.7%
Y ve Y GYO 47 33 -9.3% 149.1% 2.33 132.8%

(*) Ik islem giinii iliskili dénem icinde kalan sirketterde itk isiem giini fiyat) dénem bagt fiyatr olarak kullandmistir,
{**) Toruniar GYO igin ¥/PBNAD ve NAD'ne gére iskonto prim karglastirmasinda kulianilan sicket net aktif degeri brit
haika arz gelirini icermektedir.

Kaynak: IMKB

NAD: Net Aktif Degeri
PBNAD: Pay Basma Net Aktif Degeri

GYO sirketlerinin piyasa degeri net aktif degerleri ile kargtlasunldiginda; son 5 wil icinde,
Eylil 2005 —~ Mays 2006 donemi hari¢, piyasa degerleri net aktif degerlerine gire daha
diisiik kalmustir. Son 5 yilin ortalamas: sektoriin net aktif degerlerine gére %23,3 iskontolu
islem gordugiinii géstermektedir. 28 Ekim 2010 itibariyle ise sektdr toplam piyasa degeri
Eyliil sonu net aktif degerine gére %27.9 iskontoludur,

Sektdr piyasa degerinin net aktif dederine gire iskonto / prim
durumu (%)

son 5 yid ortalama iskonto 23.3%
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Kaynak: IMKB

IMKB 100 ve GYO sektdr endeksi bazinda GYQ'larin IMKB performansiar

karsilastinldiginda Arahk 2008’den itibaren IMKBI100 endeksi getirisi %156 iken, GYO
sektor endeksi getirisi % 182" ye ulasmastir.

IMKB100 ve GYO sektor endeksi performasi

(31/12/2008=100)
~——[MKB100 = GYO endeksi
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Kaynak: IMKB

3.4.2.3. {ﬂmfak Konut’un Sektorde Konumlandiriimasi ve Emlak Konut’un
Belirleyici Ozellikleri

Uzun yillara dayanan sektor tecriibesi olan Emlak Konut, iirettigi konut projeleri ile ciddi bir
deneyime sahiptir. Konusunda uzman ve deneyimli bir arsa gelistirme ekibine sahip olan
Emlak Konut, TOKI yada iiciincii taraflardan aldigi arsalar iizerinde gayrimenkul projesine
iligkin fizibiliteleri yaparak, s6z konusu arsalarda, kamu ihale kanunu ya da arsa satisi
kargiligy gelir paylagimi modelleri ile projeler gelistirmektedir.

Emlak Konut gayrimenkul yatirim ortakliklari arasinda konut gelistiren bir GYO olarak
konumlanmaktadir. Asil faaliyeti satisa dayalt gayrimenkul gelistirmek olan Emlak Konut,
gelirlerini, nakit akislarini da gelistirdigi konut agihkli projelerin satislarindan, arsa satig
gelirlerinden ve ¢ok az miktarda da sship oldugu gayrimenkullerin kira gelirlerinden
saglamaktadur.
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Emlak Konut bugiine kadar projelerini agurhikli olarak Istanbul, Tekirdag, Kocaeli, {zmir
illerinde gergeklestirmistir. Istanbul’da Atasehir, Bahgesehir, Halkah, Umraniye, Ortakligin
tamamladift projelerin  bulundugu basglica bolgeler arasindadir. Portféyiinde Snemli
biiylikliikte projelendirilmemis arsa ve arazisi bulunan Emlak Konut, ileriki dénemlerde bu
arsalarm bulundugu Istanbul, Izmir, Tekirdag, Kirklareli ve Ankara illerinde yeni projeler
gelistirmeyi planlamaktadir.

Sirket’in stratejisi asagida ver almaktadir:

*

Tiirk konut ve gayrimenkul piyasasinda lider konum. Emlak Konut, 30.09.2010 tarihli
portfy tablosundaki toplam gayrimenkul degeri olan 6.741.367.146,38 TL ve toplam
portfdy degeri olan 6.884.964.483,05 TL ile tizerinde projeler gelistirmeyi amacladig:
5.735.197.83 metrekare olan mevcut arsa portfoyli biyikligi ile olgiildiigi lizere
Tirkiye'deki en biiyllk GYO'dur. Sirketin Agustos 2002 tarihinde GYO statiisii
kazanmasindan itibaren, 13.344 adet bagimsiz boliime tekabiil eden tamamlanmus ve tiim
bagimsiz boliimleri satilmis projeleri bulunmaktadir. Sirket 30.09.2010 tarihli portfoy
tablosu uyarinca halthazirda 1.113.428 metrekare iizerinde proje gelistirmektedir. Sirket
projelerinin, diger kiiciik dlgekli projelere oranla, daha cazip oldugunu diisiinmektedir.
Zira Emlak Konut projelerinin biiyiikiiigii sebebiyle yiikleniciler 6lgek ekonomisinin
getirdigi avantajlardan faydalanmakta, $irket de daha yiiksek kar marjlari ile bu iliskiden
yararlanmaktadir. Aynica geligtirilen projelerin hacmi ve TOKI araciligiyla arazi
erisiminin  yarattift gelecekteki gelisim olanaklarimin sayisi sayesinde ihalelerde
yiiklenicilerden teklif alinirken Sirkete kaldirag etkisi yaratilmaktadir.

Gelecekteki yatirumlar icin ek arsalara erisim saglayarak genis arsa portféyiine sahip
olmast. Son yillarda, Sirket gelecekteki yatrimlar: icin arsa satin almaktadir. 30.09.2010
tarihli portfdy tablosu uyarinca Emlak Konut'un projeler gelistirmeyi amacladifi arsa
portfyil toplam 5.735.197,83 metrekarelik bir alam kapsamaktadir. Sirket mevcut arsa
stogunun 2016 yili sonuna kadar ihalesi gergeklestirilecek projeler igin yeterli oldugunu
diigiinmektedir. fhale siireci olmaksizin TOKi’den arsa devralabilmesinin vanl sira,
TOKI araciligayla arsalara erisim saglamas Sirket icin, konut gelisimine miisait olan
biiylik arsa parsellerinin seyreklesmeye bagladii: Istanbul gibi sehirlerde Gnemli bir
avantajdir.

Sirket degerini artiran lider sermayedar ile giiclii ve saglam bir iliski. Sirketin lider
sermayedar1 TOKI ile giiglii ve saglam bir is iliskisi vardur. Gelistirme alanmdaki
deneyimi ve know-how’1 ile Sirket hedef piyasa i¢in TOKI'nin en ¢ok tercih edilen ticari
proje gelistiricisi haline gelmistir. Bu sayede, TOKI kamu hizmeti olarak diisiik gelirli
piyasa kesimlerinde kendi gelistirme projeleri ile iyilestirme ve az gelismis kalmuig
alanlarin gelismesini amaglayan projeleri ger¢eklestirebilmektedir.




¢ Tiirkiye’deki piyasa dinamiklerinden yararlanmak fizere iyi bir noktada olmasi. Sirket,
Tlirkiye nin bityiik sehirlerinde iist orta ve orta gelir seviyesindeki alicilara yénelik konut
tretimine odaklanmustir. $irket, bu sayede avantajls demografik akimlardan (6regin
artan harcanabilir gelire sahip geng niifusun artan bir bigimde bityiik sehirlere tasinmasi)
yararlanmak igin iyi bir pozisyonda oldugunu diisiinmektedir. Birlesmis Milletler
tarafindan hazirlanan verilere gre, 2009 yilinda Tirkiye’deki nilifusun %64 tiniin yas: 14
ila 60 arasinda bulunmaktadir. Bu demografik degisim daha vitksek maash islerde
calismak amaciyla sehirlerde yasamak iizere erken yaslarinda evlerinden ayrilan geng
nesil i¢in gegerlidir. Ek olarak, Tiirkiye’de bir¢ok bblgenin yiiksek deprem riski altinda
olmasi sebebiyle, niifus eski binalardan depreme daha dayanikli olarak tasarlanan yeni
binalara tasinmaktadir.

* Proje gelistirme modeli ile éncii. Sitket iki is modelinin birbirini tamamladigin
diistinmektedir ve bu durum Sirketin secilmis risk profili ile farkh gayrimenkul tiirlerini
geligtirmesine imkan saglamaktadir. Gelir paylasim modeli, yiiklenicinin Sirketin arsa
katkist karsihiginda projeyi gelistirme ve satma sorumlulugunu almak istedigi ve beklenen
kar marjlarmin yiiksek oldugu bélgelerde hem Sirket hem de yiikleniciler icin tercih
edilen bir segenektir. Gelir paylagim sozlesmelerinin yapisi sebebiyle, yiiklenici tiim proje
masraflarindan ve tahmini tutarlarda olugan degisikliklerden sorumlu oldugu icin, Emlak
Konut daha diisiik bir risk ile bélgelerde biiyiik 6lgekli projeler gelistirebilmektedir.
Sonug olarak, Sirketin gelir paylasim projelerindeki kar marji kamu ihale modeli ile
geligtirilen projelerdeki kar marjindan yiiksektir. Satig fiyats ile arsanin ekspertiz degeri
arasindan yiiksek olanimn degerinde minimum bir bedeli sozlesmesel olarak alma
hakkina sahip oldugu igin, Sirketin gelir paylagim modeli ile yapilan projelerdeki geliri
daha tahmin edilebilirdir. Ayrica, Sirketin geliri toplam satis gelirine bagli oldugu icin,
daha yitksek bolim satiglart gerceklestirmek iizere, yiksek kalitede tasarimcilar ve
materyaller kullanma ve daha yiiksek bir pazarlama biitgesi hazirlama yontindeki
yiklenici egilimlerinden yararlanmaktadir, Gelir paylasim modeli ile yapilan projelerde
¢ikarfanini  korumak lizere tasarim ve insaat iizerinde kontrolit Sirket elinde
bulundurmakta ve Sirketin yiiklenicilerin iglerini stirekli olarak kontrol eden bir ekibi
bulunmaktadir. Daha geleneksel uygulama olan kamu ihale kanunu modeli ile yapilan
projelerde, gelistirme masrafiarindan Sirket sorumludur. Sirket bu modeli gelir paylasimi
igin béliim satigindan elde edilmesi beklenilen gelirin ticari olarak daha az cazip olan
ancak Sirketge kabul edilebilir bir kar marji saglayan bolgelerde kullanmaktadir. Sirket bu
iki modeli kullanarak farkli finansal ve risk profilleriyle projeler gerceklestirme
konusunda esneklige sahiptir.

* Giiclii sermaye ve finansal durum. Kamu ihale kanunu modeline gore gelistirilmis
projelerin, Sirket icinde ve Tiirk gayrimenkul endiistrisinde yaygn oldugu iizere, ingaatin
tamamlanmasindan 6nce alicilar ile 6n satg sOzlesmeleri imzalanarak finanse edilmesi
diigiiniilmektedir. Sirket 6n satis s6zlesmelerinden kaynaklanan 6demeleri insaat: finanse
etmek i¢in kullanmay: amaclamaktadir. Bu normal olarak hs finansman ihtiyacimn
azalmasimu veya ortadan kalkmasini saglamaktadis, Ayrica, gelir paylasim modeli ile
gelistirilen projelere iliskin finansman riski yiiklenicilere devredildigi icin kamu jhale
kanunu modeli ile karsilasunldiginda gelir paylagimi projelerinde Sirketin dgner sérf
ihtiyaci daha diigiiktiir. Sirket faaliyetleri i¢in finansman saglgmak
kullanmanustir ve 30.69.2010 tarihi itibariyle finansal borglarmm fiergdé
Kredisinden olugmaktadir. Sirket, fgaﬁ‘s}et}ém aaﬁyetierinlgk

arzdan elde edilen/kazanclar ile fistanse etr v




e Giiclii itibar deneyim ve yonetim kadrosu. Sirket, Tiirk gayrimenkul piyasasinda giiclii
bir ismi ve giivenirligi oldugunu ve sayginligmin cogunlukla cesitli projeleri basanli bir
sekilde tamamlamasma dayandiim diistinmektedir. Mevcut tecritbeli yonetim kadrosu
Sirketin Tirkiye'de 6nde gelen konut gayrimenkul gelistiricisi olmasinda etkili olmustur,

3.4.3. Son ii¢ yil ve ilgili ara donem itibariyle ortaklifin net ciro tutarmm faaliyet
alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilm hakkinda bilgi:

Ortaklik faaliyetleri tek bir cografi bolgede (Tiirkiyve) ve faaliyetlerin tamamum da tek bir
pazarda (gayrimenkul portfGyiinde bulunan arsalar lizerinde konut projeleri geligtirmek)
yogunlagmaktacdir. Buna paralel olarak Ortaklik ayrica boliimiere gére bir dagihm
yapmamaktadir.

Ortaklik 2007-2009 yilar ile Haziran 2010 sonu ve Eyliil 2010 sonu itibariyle net cirosunun
gelisimi asagidaki tabloda verilmektedir.

“Hastlat paylasim projelerinde 321.18 319.795 586.094 587.442 444.673
arsa satts gelirleri

Arsa satig gelirleri 135.487 64,805 202.150 447127 664.166
Konut ve ticari tinite satis 111.246 64.954 75937 7.883 1.831
gelirleri

Kira gelirleri 819 668 2460 2657 2766
Briit Satis Geliri 568.711 450,222 866.641 1.045.109 | 1.113.436
Satis iadeleri (174) (5} {508) {139) (1.819}
Satis iskontolar: (10.37h) (10.371) (1.216) (383) (307}
Net Satig Geliri 558.166 439.840 864.917 L044.567 | 1.111.310

3.4.4. Son ii¢ yil ve ilgili ara donem itibariyle ortakhgin tamamlanmg 6nemli yatirnmlar:
ve bu yatirnmlarmn finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Emlak Konut'un 2002 yilindan itibaren tamamianmis projelerinin dzetlendigi tablo asagida
bulunmakla beraber, tabloyu miiteakip son li¢ yil ve ilgili ara dénem itibariyle tamamlanmis
onemli yatrmmlar ve bu yatimmlann finansman sekilleri hakkinda bilgilerin sunuldugu
agiklamalara yer verilmigtir. Tiim bagimsiz béliimlerin de satilmus olmas: sebebivle asagidaki
projeler isbu Izahname’nin 2 sayili ekinde bulunan Emlak Konut'un 30.09.2010 tarihli
portfoy tablosunda bulunmamakta olup, tamamlanan yatmimlar bilgi verilmesi amaciyla
eklenmistir.
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Avrupa TEM Konutlan
(Estanbul) ..o Ortak Girisim 11 Mays 5 Nisan 2010 2.847
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Malzemeleri 2005
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2004

Toplam 13.344

Genel bilgi. Avrupa TEM Konutlart, Istanbul’un Gaziosmanpaga [lgesi'nin Kiiciikkoy
Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasmm iist orta gelir stmfim hedefleyen konut ve /
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Gayrimenkul ve Bdliimleri. Avrupa TEM Konutlari, 142441 metrekarelik bir arsay
kaplamakta olup s6z konusu arsanin 130.589 metrekaresi konut ve ticari alan icin, 11.852
metrekaresi ise saglik tesisi ve ilkokul igin ayrilmistir. Avrupa TEM Konutlar' nin toplam
ingaat alam 508.383 metrekaredir. Proje 2.824 konut ve 22 ticari Uinite ve bir dzel kres olmak
tizere toplam 2.847 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Proje, 2.824 konut, 22 ticari boliim ve
bir 6zel kreg olmak tizere toplam 2.847 bagimsiz béliimden olusmaktadir.

Proje Tiirii. 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) %)
162.344.327 710.000.000 213.000.000 30,00

Genel Bilgi. Ispartakule, [stanbul’'un Avcilar llgesi’nde kurulmus, gayrimenkul pivasasin
tst orta gelir simfim hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Pazarlama
Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve
Oztas Insaat ve Taahhiit Igleri Ticaret A.S. tarafindan kurulan bir ortak girisim ile 26.05.2006
tarihinde bir gelir paylagim ve insaat sozlesmesi imzalamistir. Proje 22.01.2010 tarihinde
tamamlanmigtir. Bu projenin arsasi satig gelirinin belirli bir kistmu karsihfinda ficiineii kisi
arsa sahiplerinden satin almmistir,

Gayrimenkul ve Bdliimleri. Ispartakule 155.640 metrekarelik bir arsayi kaplamaktadir ve
toplam ingaat alani 285.557 metrekaredir. Proje toplam 1.982 konut béliim ve sosyal tesis igin
ayrilan 3 béliimden olusmaktadir. Proje Istanbul Atatiirk Havaalanindan 17 kilometre,
Taksim’den 24 kilometre uzakliktadir ve Biiyiikgekmece G6lii manzarahdir.

Proje Tiirii. Arsa lzerindeki proje gelir paylasim modeline gére iiglincii kisilerin sahip oldugu
arsa lizerinde gelistirilmistir. Bu projede, arsamn miilkiyeti arsa sahipleri tarafindan satis
vaadi sozlesmesi ile Sirket’e devredilmistir ve bu devri takiben ilgili arsa gelistirilmek {izere
yiiklenicilere ihale edilmistir. Bagmmsiz bolimlerin satigindan elde edilen gelir Sirket ve
viiklenici arasinda, blyiik 6lgiide yukarida tanimlanan gelir paylasim modelinde kullamilan
yapiyi takiben paylagilmistir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’den arsa sahipleri payir oraninin
¢ikariimasindan sonra kalan tutar tizerinden hesaplanmistir. Asagidaki tabloda tamamlanmis
projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Pay: Oram STG
(%) (TL)
2 9!5 ___gr‘ 353962 ,1" 8 §_;Y;‘z Hrn,




Genel Bilgi. Ideal-Ist Kent, Istanbul'un Umraniye Ilgesi’nin Dudulu Mahallesi’nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasimn tist orta gelir smiftmi hedefleven konut ve ticari boliimler iceren
karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Hakki Eksi Gayrimenkul Limited Sirketi ile
24.03.2004 tarihinde Ideal-Ist Kent projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasum isi
stzlesmesi imzalamugtir. Proje, 05.01.2009 tarihinde tamamlanmigur. Bu projeye iliskin arsa
2000 yihinda Emlak Bankasi tarafindan ayni sermaye vaz't suretiyle devredilmistir,

Gayrimenkul ve Bdliimleri. Ideal-1st Kent 198.918 metrekarelik bir arsay1 kaplamaktadir ve
toplam msaat alan1 212.583 metrekaredir. Proje 883 konut ve 11 ticari béliimden olmak {izere
898 bagimsiz boliimden olugmaktadir. Ideal-Ist Kent'te ayrica bir 6zel okul, bir 8zel kres ve
iki sosyal tests bulunmaktadir.

Proje Tiirii, Arsa tizerindeki proje gelir paylagim modeli ile gelistirilmistir,

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

ihaleye Temel Alinan Deger STG SPTIG SPGO
(TL) (TL} (TL} (%)
36.600.740 220.000.000 69.850.000 3075

Genel Bilgi. Korfezkent 1. Etap, Koceli'nin Korfez Ilgesi’nin Yarimca Mahallesi'nde
kurulmug, gayrimenkul piyasasinin orta gelir sinifini hedefleyen konut ve ticari gelistirme
projesidir. Sirket, Emlak Pazarlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. ile 09.07.2007
tarihinde Korfezkent 1. Etap projesinin gelistiritmesi i¢in bir gelir paylasimi isi sozlesmesi
imzalamustir. Arsa ilk olarak 6zel bir kres, 2 okul, bir dini tesis ve 6 parsel iizerinde konut ve
ticari gelistirilmek {izere ihale edilmis olup 31.12.2008 tarihinde imzalanan ¢k bir protokol ile
projenin kapsami konut ve ticari boliimler ile smirlandinlmstir. Proje 20.10.2008 tarihinde,
14.10.2008 tarihindeki belirlenmis tamamlanma tarihinin yaklasik bir hafta sonrasinda
tamamlanmistir. Bu projeye iliskin arsa TOKI den almmugtir.

Gayrimenkul ve Boliimleri, Korfezkent 1. Etap 59.784.13 metrekarelik bir arsay
kaplamaktadir. Proje, 21 blokta bulunan 840 konut ve 2 blokta bulunan 30 ticari béliim olmak
lizere toplam 870 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Dairelerin boyutlan yaklasik olarak 87
metrekare ile 114 metrekare arasinda degigmektedir,
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Sang. Projenin tamamlanmasi takiben, satilmayan bagimsiz boéliimler Emlak Pazarlama
Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. ve Sirket arasinda 11.06.2009 tarihli protokol ile
paylasilmustir. S6z konusu protokol uyarmeca Sirket’e 182, yiikleniciye ise 448 satilmayan
bagimsiz boliim tahsis edilmistir. Daha sonrasinda bagka bir protokol ile yiikleniciye diigen
satilmayan bagiumsiz boliimlerden 286 tanesi ekspertiz degeri iizerinden Sirket tarafindan
satin almip hemen ardindan satilmastir. 03.03.2010 tarihinde sonuncusu satilmak {izere
projenin Sirket tarafindan lojman ve satis ofisi olarak kullanilan 2 bagimsiz boliimii disinda
tim  bagimsiz boliimlert satilmis olup 473 bagimsiz bolimiin tapu devri heniiz
gerceklesmemistir,

Proje Tiirii. Taginmazlar gelir paylasimu modeli cercevesinde gelistirilen proje kapsaminda
yer almaktadir.

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

inaleye Temel Ahnan Deger STG SPTG SPGO
(TL} (TL) (TL) (%)
11.380.501 95.336.894,73 }5.253.903 16.00

Genel Bilgi. UpHill Court, Istanbul’'un Atasehir flgesi’nin Kiigiikbakkalkéy Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinn st orta gelir sinifini hedefleyen konut ve ticari boliimler
iceren karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Varyap Varlibaglar Yapi Sanayi ve Turizm
Yatirimlant Ticaret Limited Sirketi ve Teknik Yapi Teknik Yapular Sanayi ve Ticaret
A.§.den olusan ortak girisim ile 06.09.2004 tarihinde UpHill Court Atagehir projesinin
gelistirilmesi 1¢in bir gelir paylasimu isi sozlesmesi imzalamustir. Proje 05.11.2008 tarihinde
tamamlanmugtir. Bu projeye iliskin arsa 2000 yilinda Emiak Bankas: tarafindan ayni sermaye
vaz’1 suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Uphill Court, 96.994 metrekarelik bir arsayr kaplamaktadir ve
toplam ingaat alani 408.805 metrekaredir. Proje 1.742 konut ve 12 ticari boliim olmak iizere
1.754 bagumsiz boliimden olugmaktadir.

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

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmus projeye iligkin belirli finansal bilgiler

bulunmaktadir:
ibaleye Temel Alman Deger S1G SPTG SPGO
{TL) {TL} (YL} e
57.076.350 136,400,000 / /e
' e




Genel Bilgi. Kent Plus Atagehir, [stanbul’un Atagehir flgesi'nin Kiigiikbakkalkoy
Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir simifins hedefleyen konut ve
ticari boliimler iceren karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Emay Insaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.S. ve Ipek Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi’nden olusan ortak
girisim ile 07.09. 2004 tarihinde Kent Plus Atasehir Projesinin gelistirilmesi icin bir gelir
paylagimi isi sozlesmesi imzalanmstir, Proje sézlesmede belirlenen tamamlama siiresi olan
14.10.2008 tarihinden &nce 07.07.2008 tarihinde tamamlanmistir. Bu projeye iligkin arsa
2000 yilinda Emlak Bankas: tarafindan ayni sermaye vaz’1 suretiyle devredilmistir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Kent Plus Atasehir, 121.233 metrekarelik  bir arsayl
kaplamaktadir ve toplam insaat alani 448.112 metrekaredir. Proje 2.044 konut, 33 ticari
bolim ve bir adet Gzel sosyal tesis olmak iizere toplam 2.078 bagimsiz béliimden
olusmaktadsr.

Proje Tiirii. Arsa lizerindeki proje gelir paylagim modeli ile gelistirilmistir,

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

ihaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
72.748.200 390.000.000 131, 100.000 33,62

Genel Bilgi. Soyak Mavigehir I[zmir'in Karsiyaka [lcesi'nin Mavigehir Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasimn st orta gelir simfint hedefleyen bir konut gelistirme
projesidir. Sirket, Soyak Insaat ve Ticaret A.S. ve Soyak Yapi Insaat Sanayi ve Ticaret
A.S.'den olusan ortak girisim ile 07.12.2004 tarihinde Soyak Mavisehir projesinin
geligtirilmesi igin bir gelir paylasim isi sozlesmesi imzalamstir.  Proje sézlesmede
belirlenmis  tamamlanma tarihi  olan  24.12.2008°den  once  18.06.2008 tarthinde
tamamlanmistir. Bu projeye iliskin arsa Sirketin 27.04.2000 tarihli Olaganiistit Genel Kurul
Toplantisimda aliman karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz’i suretiyle devrahnmistrr,

Gayrimenkul ve Boliimleri. Soyak Mavisehir 129.501 metrekarelik bir arsay! kaplamaktadir
ve toplam insaat alam 216.407 metrekaredir. Projede toplam 1568 adet bagimsiz b&lim
bulunmaktadir,

Proje Tiirii. Arsa lizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmistir, #

Finansal Bilgi. Asagdaki abloda Eamdmf
bulunmaktadir: ) I :

/
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ihaleye Temel Alinan Defier STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)

43.600.000 215.000.000 51.600.000 24,00

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

Emlak Konut'un 30.09.2010 tarihli ve isbu Izahname’nin 3.4.1. sayih bélimiinde verilmis
olan portfoy tablosunda bulunan gayrimenkullere (arsalar, binalar ve projeler) iliskin detayls
aciklamalar, bu boliimde sunulmaktadir.

3.4.5.1. Arsalar
3.4.5.1.1. Portféy Tablosu'nun “Arsalar” Boliimiine [iskin Genel A¢iklamalar

Emlak Konut'un 30.09.2010 tarihli portfoy tablosunun “‘arsalar” boliimiinde bulunan her bir
taginmaz kalemine iliskin detayh agiklamalar asagida verilmektedir. Portfoy tablosunda
veriimig olan ¢esitli arsalar ile ilgili olarak proje gelistirmek i¢in ihaleler gerceklestirilmis ve
ingaat isi sdzlesmeleri ylkleniciler ile akdedilmis olup, yap: ruhsati heniliz alinmams olmasi
sebebiyle, arsalar bolimii altinda verilen taginmazlara iliskin olarak iigili ingaat igi sdzlesme
detaylart da asagida verilmektedir. Ilgili tasmmazin ekspertiz tarihini miiteakip ihale
gerceklestirilmis olmasi halinde, bu husus agikca belirtilerek insaat isi sézlesme detaylan
verilmistir.

3.4.5.1.2. Portfoy Tablosu'nun “Arsalar” Boliimiinde Bulunan Tasinmazlara [iskin
Actklamalar

ARSALAR
isim ; Actkiamalar ~ Alan (m "
: . : BALL KLYL;”\!ICU’DAQI ADET ARAZY o ;ﬁc:;aﬂaiai(uyumcu Yeni Mahalle'de buhman 91 adet 1.919.107, gg.
 ONRANIVEDE S ADETARSA( Pascte [ SO B B TR s

'..‘f.“_*_”_’.f‘.‘*‘_.?._._ﬁfa?’?...._ S . ekspertiz tarihini milteakip satimigir)

: Tekirdag Cortu Kazimivye, 255711 pax\e 2558/1 pmel :

3. . CORLUDA 12 ADET ARSA . 2339/1 parsel, 2562/1 ve 2 parseller, 2564/2, 3,4, 5, G ve :

: : ; ) 162.001,51 ¢

: ... 71paeller ile 2560/2 parsel N R

: R Istanbul Bagaksehir [kitelli'de 21 adet parsel, Derekoy'de :

3 : :

(& PASAKSEBHIRDE 24 ADETARSA 5411 pursel fle Kayabastda S333 ile S36/3 parscller 28441391

. lzmir Kargiyaka Semikier mahaliesi Uydukent : '

. . : e . . Bolgesi'nde bulunan 19 adet parsel (Ekspertiz tarthint :

> ) KARSIYAKADA 19 ADET PARSEL ¢ milteakip {2 parsel thale edilmis olup, 18.10.2610 341.642,00

: * tarilinde thale omaylanmgir}

G UMURBEY MAHALLES% NDE ARSA frmir Konak Ussurbey, 3169/236 pamci : 6.210.00

7. CERKEZKGY'DE 17 ADET ARSA Pekirdag Cﬁrkukm Kapakli'da bulunan 17 adet parsd 371.235.60 '
o Kocacli Korfez Yenikent mahatesi Yanmca mev kngdc '

8 YARIMCADA 12 ADET PARSEL . buluman 12 adet parset (2 parsel Licspert:z taﬂhlm g 437 04

ii mkxp sauimlmr)

FIRUZKOY ISPARTAKU 1/5’6/‘ 0 ADET
ARSA f

CKO CL KCE*KM§( EDE A.iDET ARSA{S
d@, Hal kdh 4. El;tp)E E

' \a;‘ﬁk@gkmﬁgxe Halky
38 v¢ 1/689 parsel -




SULTANGAZI'DE 3 ADET ARSA (Sultangazi

{stanbul Sultangazi Habipler Koyil, 1562/2, 3 ve 9 parset

" Habipler lstog Gelir Paiam Isi) L T (21868713
12 " BASAKSEHIR IKITELLI'DE 2 ADET ARSA Istanbul Basaksehir Ikitelli Mahalfest, 94171 ve 942/1 :
0 (My World Europe) parsel B . 19847620 .
: . Istanbul Sulianbeyli Maltepediizi Battalgari Mahallesi,
13, SULTANBEYLI'DE 9 ADET ARAZI T4G5/1, 740671, 7407/1, TALO), TELIFL, 741242 ve 3, -
56.938.80
e L J418/1 ve 7419/1 parsel e
4, GLZELLER DE 35 ADET P‘\RSEL Kocaeli Gebze Giizeller mevkiinde bulunan 35 adet pamcl : 190.651 57 :
. FIRUZKOY ISPARTAKULEDE 5 ADET - : o
: . 1 T [stanbul Averlar Firuzkoy mabaflesi, S27/1, 53171, 543/, :
15.; ggSA (Ispartakule'de 5 Farkh Gelir Paylagimu 52572 ve $45/2 parsel 166.040.93
6 ESK{ LIKOR FABRIKASI ARAZISI (Sigli lstanbul $ishi Mecidiyekoy, Eski Tokel Likor Babrikass o
. Dikilitag Likor Fabrikasp Arazisi 1997230 parsel 2205951 ¢
17 iZMIR KARSIYAKA'DA 2 ADET ARSA femir Kargiyaka Semikler mahalles, Mavisehir 4, E*‘tap, :
T (TURKERLER PROJEST) (Mavisehir 4, Erap) . 26032/1 ve 25259/4 parset ile 9803/2 parsel  45.24893
18 HALKALFDA 3 ADET ARSA (Halkal 1. Btap - Istanbul Ku@ukge%cmue Halkah mahallesi, 648/2, 478/6
..... oveMalkah 3. Brapy ,ve8ddlparel .. J2B3206)
I . ATASEHIR'DE | ADET ARSA (Atasehir Dogu [stanbul Atasehir Kiigikbakkalkiy, Atasehir Updukent :
.. 2 Etap) e Frojest, Dofi Bélges: 3386/1 parsel (9910808
20.. CIGLI'DE 1 ADET ARSA (Modemn Mavischir) fzmir Cigli Buiyiik Cigli mahatlest, 22453/1 parsel 30.055.00 :
T anbul Atasehir Kiigitkbakkalkdy, Atasehir Uydukent U
21 ATASEHIR'DE 4 ADET ARSA . Projesi, Bau Boigesi, 3334/5, 338474, 3385/2 ve 3385/3 1761179
S - parsel O .
22,7 AYAZAGADA | ADET ARAZI istanbui $igli Ayazaga Mabhailesi, 1/145 pd:sei 13275000
. . [seanbut Tuzla Aydintepe mahallesi, G22B-11C-3¢. o
24.: USKUDAR BLRHANIYE DE ARSA istanbul Uskudar Burhamyc mahaliesi, H'?WS() pafsel 401578

(%) Ekspertiz raporfarinm taribleri 30.09.2010 tariki olup diger tiim arsalara iliskin ekspertiz rapotlarinin tarihleri
30.06.2010"dur.

{**) Emiak Konut hissesine diisen toplam yilzéiclimieri veritmistir.

Balt Kuyumcu’da 91 adet arazi, Ankara’min Yeni Mahalle Ilgesi’'nin Bali Kuyumcu
Mahallesi'nde toplam 1.919.107,39 metrekarelik arsa alanina sahip 91 adet parselden
olusmaktadir,

Soz konusu 91 adet parselden olusan araziye iligkin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
onayli imar planlarinin Ankara 3. Idare Mahkemesi'nin 2009/615 esas numarah karariyla
yiritmesinin durdurulmasina karar verilmistir. Bah Kuyumcu'daki 91 adet arazinin
kapsaminda kaldig1 ve Ankara 3. Idare Makhemesi’nin 2009/615 sayili karartyla yiiriitmesi
durdurulan Ankara Bilyiiksehir Belediye Meclisi nin 12.09.2008 giin ve 2321 sayili karariyla
onaylanan Temakent Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alami’na iliskin 1/5000 Slgekli
Nazim [mar Plant ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani’na gore, 77 adet parsel konut alam
ve 4 adet parsel ticaret alani olmak tizere lejant1 belirtilmis olup, 190.591,24 metrekarelik tek
bir parsel Universite alam olarak aynimugtir. Kalan dokuz parsel ise dini, teknik alt yap: ve
ticari dinlenme alam olarak ayrilmisur.

Ote yandan yiiriitmesi durdurulan imar planlarinn yerine gegmek tizere TOKI'nin hazirladig
revizyon planlart onaylanarak 06.09.2010 tarihinde askiya ¢ikarilms olup (740.2010 7
tarihinde askidan indirilmistir. Arsa TOKI'den devralmmustr. o




Umraniye’de 5 adet arsa (3317/2 parsel, 3318/1 parsel ile 3321/1 parsel ile ekspertiz tarihini
miiteakip olarak satilmus olan 3322/1 parsel ve 3317/1 parseller), {stanbul’'un Umraniye
ligesi'nin Kiigiikbakkalkdy Mahallesi’nde 111.600,54 metrekarelik arsa alanma sahip beg
parsel iizerinde bulunmaktadir. Bes parselden olugsan bu arsada bulunan 3322/1 ve 3317/1
sayili parseller 05.08.2010 tarihinde satifmigtir,

S0z konusu tagmmaz onayli imar plam igerisinde kalmakta olup 24.342,14 metrekarelik
3317/2 sayihr parsel tizerinde 09.07.2010 tarihinde gerceklestirilen ifraz islemi sonucunda
ticaret alani olarak 20.714,48 metrekare ve kres i¢in 3.630,38 metrekare olmak iizere sirastyla
3317/5 ve 3317/4 sayih iki parsel olusturulmustur. Kres icin olusturulan alan kamu igin
birakilmig oldugundan bu alan bedelsiz olarak kamuya terk edilecektir. Meveut imar plam
uyarinca, Umraniye'de kalan 3 adet arsamn tamamuinin satlabilir net alam yaklagik olarak
215.693 metrekaredir. Arsa, Sirketin 27.04.2000 tarihli Olaganiisti Genel Kurul
Toplantsinda alinan karar ile Emlak Bankasi’'nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devralinmistir.

3317/2 sayil parselin 09.07.2010 tarih ve 18400 yevmiye numaras ile kayith ifraz islemi
sonucu olusan 3317/5 sayili parsel iizerinde Umraniye 1. Etap Projesinin gelistirilmesi icin
10.08.2010 tarihinde gelir paylagimi modeli kapsaminda yapilacak bir insaat isi olarak Emlak
Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. ve Yeni Sarp Ingaat Madeni Yaglar Petrol
Urtinleri Turizm fthalat Thracat ve Sanayi Limited Sirketi'nden olusan ortak girisimi ile
sozlegme akdedilmigtir. S6z konusu sozlesmede asgari girket payt toplam geliri
61.500.000,00 TL, sirket gelir oran1 %37,50 olarak belirlenmistir.

Ekspertiz tarihini miiteakip ihale edilmis olan bu ingaat isi ile ilgili detaylar asagida
verilmistir.

Umraniye 1. Etap - Umraniye, Istanbul

Genel Bilgi, Umraniye 1. Etap, Istanbul ilinin, Umranive ilcesinde olusturulacak ticari
kapsaml1 bir gayrimenkul projesidir. Emlak Pazarlama Insaat ve Yeni Sarp Insaat tarafindan
olugturalan ortak girisim ile 10.08.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir gelir
paylasim ve ingaat sézlesmesi imzalanmugtr. [lgili parsele iliskin olarak yap: ruhsatlari
ekspertiz tarihi itibariyle henliz alimamstir ve yapr ruhsatlarinin almmasm miiteakip bu
ingaat igi portfdy tablosunun “projeler” kismn altinda yer alacakuir. Sozlesme kapsaminda
projenin 2013"tin {iglincii ceyreginde tamamlanmasi planlanmakiadir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Umraniye 1. Etap 20.714 metrekarelik bir arsayi kaplamaktadir
ve “Umraniye’de 5 Adet Arsa”da ver alan 3317/2 sayili parselin 09.07.2010 tarih ve 18400
yevmiye numarasi ile kayith ifraz iglemi sonucu olusan 3317/5 sayili parsel {izerinde
gelistirilmektedir. Mevcut imar plani uyarinca lejant: merkezi is alani olarak belirlenmis olan
bu parselin toplam insaat alam 73.985 metrekaredir ve satlabilir net alami 51.785
metrekaredir.

Proje Tiirii. ligili tasmmaz, gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir.

e

Finansal Bilgi. Asaglda%ﬁgbloda projeye iligkin belirli finansai}v}l '
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ihaleye Temel Ahnan Deger STG SPTG SPGO

{TL) (TL) (TL) (%)
31.786.200 164.000.000 61.500.000 37.50

Gorlu’da 12 adet arsa (2557/1 parsel, 2558/1 parsel, 2559/1 parsel, 2562/1 ve 2 parseller,
2564/2, 3, 4, 5, 6 ve 7 parseller ile 2560/2 parsel), Tekirdag n Gorlu Ilgesi’nin Kazimiye
Mabhallesi’nde bulunmakta olup toplam arsa alani 102.001,51 metrekaredir (Emlak Konut'un
hissesine diisen toplam arsa alam) ve tasmmaz 12 parselden olusmaktadir. Bu tasinmaz
olugturan toplam 12 parselin on adedinin miilkiyeti tamamen Emlak Konut’a ait olup
parsellerin ikisinde Emlak Konut'un payh miilkiyeti séz konusudur.

S0z konusu gayrimenkul onayll imar plan: igerisinde kalmaktadir. Mevcut imar plam
uyarinca dokuz parsel konut alam, bir parsel saglik tesis alam, bir parsel agik kapal: spor
alan1 ve bir parsel de kiiltiir park: lejant: igerisinde yer almaktadir. A¢ik —~ kapah spor tesisi ve
kiilltir park: olarak ayrilmis olan parseller bedelsiz olarak kamuya terk edilecektir. Bu
parselin toplam emsale dahil insaat alam 89.973,78 metrekaredir. Bu tasinmaz portfdy
tablosunun “projeler” kismi altinda detayli olarak agiklanan Tekirdag Corlu Ergene Vadisi
Projesine yakin konumda yer almaktadir. Arsa TOKI'den devralinmustir.

Basaksehir’de 24 adet arsa (Istanbul Bagaksehir ikitelli'de 21 adet parsel, Derekdy'de 541/1
parsel ile Kayabasi'da 533/3 ile 536/3 parseller), Istanbul’'un Bagaksehir Ilgesi’nin Kayabas
Mahallesi'nde, Derek6y Mahallesi'nde ve Ikitelli Mahallesi'nde olmak iizere toplam
288.413,91 (Emlak Konut'un hissesine diigen toplam arsa alan1) metrekarelik bir alan
tizerinde yer almaktadir. 24 parselli arsamin 19 parselinin tamami Emlak Konut’a ait olup 5
parsel lizerinde Emlak Konut’un payh miilkiyeti séz konusudur.

S6z konusu gayrimenkul onayli imar plani igerisinde kalmaktadir. Mevcut imar plam
uyarinca, alti parsel konut alani, iki parsel metro istasyonu alani, bir parsel sosyal kiiltiirel
tesis alam, bir parsel kentsel hizmet alani, bir parsel 6zel saghik tesisi alan, bir parsel 6zel
okul alanu, bir parsel 6zel kres alani, {i¢ parsel rekreasyon alani, bir parsel idari tesis alani, bir
parsel anaokulu alani ve bir parsel saghk tesisi alam lejanti icerisinde yer almaktadir. S6z
konusu parsellerden kentsel hizmet alani ve saghk tesis alant olarak ayrlan 3 parsel bedelsiz
olarak kamuya terk edilecektir. Arsa TOKIden devralinmistir.

24 parselden olusan bu taginmazin Kayabast Mahallesi’nde bulunan 533/3 sayili parseli

iizerinde Kayabas: 1. Etap Projesinin geligtirilmesi i¢in Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi
iIe IO 08 2010 tarihli gelir paylasxrm isi sé)'zlesmegi imzalanmlsnr S(’iz konusu sézlegmede,

beifrlenmxstir

Ekspertiz tarihini miit
verilmistir.




Kayabagi 1. Etap — Bagsaksehir, Istanbul

Genel Bilgi. Kayabast 1. Etap, Istanbul 1li, Basaksehir ilcesi, Kayabast mahallesinde
olugturulacak ticari kapsamli bir gayrimenkul projesidir. Makro Insaat ile 10.08.2010
tarthinde projenin geligtirilmesi igin bir gelir paylasim ve insaat sézlesmesi imzalanmistir. Bu
ingaat igine iliskin olarak yapr ruhsati ekspertiz tarihi itibarivle heniiz almmamistir. Stzlesme
uyarinca projenin 2013’{in tiglincii ¢eyreginde tamamlanmasi planlanmaktadir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Kayabas: 1. Etap 24.532 metrekarelik bir arsay1 kaplamaktadir ve
emsale dahil insaat alan: 36,798.32 metrekaredir.

Proje Tiirii. Arsa gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir.

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

ihaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL} (TL) (%)
29,440,000 100,000,000 32,000,000 32

Kargiyaka*da 19 adet parsel, [zmir’in Karsiyaka Ilcesi’nin Semikler Mahallesi’nde toplam
341,642 metrekarelik arsa alanma sahip 19 parsel iizerinde bulunmaktadir. Tasmmazi
olusturan toplam 19 adet parselin 12 adedi 04.10.2010 tarihli ihale sonucunda cesitli gercek
ve tiizel kisilere satilmug olup, bu ihale 18.10.2010 tarihinde Genel Miidiirlitk tarafindan

onaylanmistir.

Gayrimenkule iliskin imar plani fzmir 3. Idare Mahkemesi'nin 19.06.2008 tarihli ve
2008/1314 sayih karari ile iptal edilmistir. Ancak lzmir Biiyiiksehir Belediyesi'nce
hazirlanan ¢evre diizeni planinda s6z konusu bolge aynen korunmus olup 16.10.2009 tarihli
Izmir Biiyiiksehir Belediye karar ile onanmustir. Yine bu parselleri kapsayan 1/5000 6lgekli
imar plam 03.09.2010 tarihinde askiya ¢ikartilmis olup 04.10.2010 tarihinde askidan
mdirilmigtir. Parseller, Sirketin 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda
alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz't suretiyle devralinmugtir,

Kargiyaka'daki sz konusu parseller, giiglii altyapist olan bir bélgede ve Mavisehir'de
Sirket'in ve Emlak Bankasi'nin daha 6nce geligtirmis oldugu projelere yakm konumda
bulunmaktadir.

[zmir’in Konak fl¢esi nin Umurbey Mahallesi’ndeki 3169/236 parsel 6.810 mei%ik fj}d
alanmna sahip tek bir parsel erindgb{iﬁi tadxr




Gayrimernkuliin imar plam, [zmir 3. Idare Mahkemesi’'nin 09.12.2009 tarihli karar: ile iptal
edilmigtir. 56z konusu imar plammn iptal edilmesinin sebebi jeolojik ve jeoteknik calisma
raporlarinin eksikligidir. Iptal sonrasinda, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanhg jeolojik ve
jeoteknik calisma raporlarmin hazirlanmasi isini ihale etmistir. Bunun yam sira, [zmir
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Plam
17.08.2010 tarihinde askiya ¢ikartilmis olup 17.09.2010 tarihinde askidan indirilmistir. Ilce
Belediye Meclisi'nin 1/1000 o6lcekli imar plam iizerindeki calismalart halen devam
etmektedir,

Umurbey Mahallesi'ndeki arsa, {zmir kent merkezi, Alsancak ve {zmir Limanlarma yakin ve
ulasilabilirligi yitksek bir konumda yer almaktadir. Arsa, Sirket’in 27.04.2000 tarihli
Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankasi’mn ayni sermaye vaz’1
suretiyle devralinmustir,

Cerkezk6y’de 17 adet arsa, Tekirdag'in Cerkezkdy Ilgesi'nin Kapakli K&y’iinde toplam
371.235,69 metrekarelik arsa alamina sahip 17 parsel iizerinde bulunmaktadir.

Bu parsellerin toplam emsale dahil insaat alani 421.812,68 metrekaredir. S6z konusu arsalar
onayh imar plam igerisinde kalmaktadir. Mevcut imar plani uyannca, tek bir parsel ticari
alan, diger bir tek parsel artma alami, kalan 15 parsel ise konut alam lejanti icinde
bulunmaktadir.

GerkezkOy'deki 17 adet arsa, site seklinde yapilagmanin yogun oldugu bir bélgede yer
almakta olup taginmazlar bulundugu bélgede imar durumu olarak avantajh arsalardandir. Soz
konusu arsadan toplu tagimaya erisim kolaydir. Bu taginmaz portfdy tablosunun “binalar”
kismi altinda detayh olarak agiklanan Cerkezkdy Kapakli Dream City 4. Etap ve ii¢ etap
olarak geligtirilmis olup, tim bagimsiz boliimlerinin de sati;i tamamlanmas: sebebiyle
portfdy tablosunda bulunmayan, Yildizkent Kapakli projelerine yakm bir konumda yer
almaktadr. S6z konusu 17 adet arsa, Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul
Toplanusinda alinan karar ile Emlak Bankast’nin ayni sermaye vaz’'1 suretiyle devralinmmustir,

Yarmmca’da 12 adet parsel, Kocaeli'nin Kérfez ligesi'nin Yarimca Mahallesi'nde toplam
198.432,94 (Emlak Konut Hissesine diisen toplam arsa alam) metrekarelik arsa alanma
sahiptir. Bu parsellerin sekizinin tamanm: Emlak Konut'a ait olup kalan dort parselde Emlak
Konut’un payli miilkiyeti s6z konusudur. 30.09.2010 tarihi itibariyle 12 adet parselden
1925/3 sayily parsel (1925/1 sayilt parseldeki imar uygulamasi sonucu olusan parsel) ve
1929/2 sayih parsel satilmistir.

Bu parsellerin toplam emsale dahil insaat alanm: 26342091 metrekaredir. Sz konu
parseller onayl imar plam igerisinde kalmaktadir. Meveut imar plam uyarincgs
konut alani, bir parsel ticari alan, bir parsel spor alani, bir parsel spor alan
konut ve ticari alandan olusan karma alan-lejanti igerisinde kalmakigdir/
parsel kamu hizmet aggxi}arl olamk behrlendtg,mden kamu kuruiusi?m

devredilecektir. ; / e _
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Firtizk6y Ispartakule’de 10 adet arsa (Istanbul Avcilar Ispartakule Firtizkdy Mahallesi, 493/8,
493/9, 499/4, 500/1, 500/2, 502/1, 508/4, 514/1, 323/1 ve 524/2 parsel), [stanbul’un Avcilar
ligesi’nin Firiizkdy Mahallesi’nde toplam 239.915,45 metrekarelik arsa alanma sahip on
parsel tizerinde bulunmaktadir.

S6z konusu 10 adet arsa onayh imar plam igerisinde kalmaktadir. Mevcut imar plan
uyarinca, bes parsel konut alami, kalan bes parsel ise ticaret alam olarak ayrinmustir. Ticaret
alam lejann icerisinde yer alan bes parselden biri konut dis1 kentsel ¢alisma alani olarak
ayrilacaktir. Bu taginmaz portfdy tablosunun “projeler” kismi alunda detayh olarak aciklanan,
Avrupa Konutlar: Ispartakule ve Bizim Evler projeleri gibi Emlak Konut’un diger projelerine
yakin bir konumda ver almaktadir. Arsa TOKI'den devralinmustir.

Kiigiikgekmece’de 6 adet arsa (800/11, 12/683, 1/686, 1/687, 1/688 ve 1/689 parsel),
Istanbul’'un Avcilar [lgesi'nin Halkali Mahallesi'nde 292.534,51 metrekarelik arsa alanma
sahip alt1 adet parsel {izerinde bulunmaktadir.

Mevcut imar planmna gore toplam emsale dahil ingaat alan: 346.724,34 metrekaredir. Soz
konusu parseller onayh imar plant igerisinde kalmaktadir. Bu tagmmaz portféy tablosunun
“projeler” kismu altinda detayli olarak agiklanan, Avrupa Konutlan Ispartakule ve Bizim
Evler projeleri gibi Emlak Konut'un diger projelerine yakmm bir konumda yer almaktadir. Bir
parsel ticaret alami geriye kalan bes parselin konut alant lejantinda kalan kisimlar
haricindeki, mevcut imar planlan uyarmca ilkogretim tesis alam, park alam ve yol olarak
belirlenen alanlar bedelsiz olarak kamuya terk edilecek olup belediye tesis alan: alaninda
kalan kisimlar i¢in ise kamulastirma bedeli ddenecektir.

S0z konusu arsalarm bes parselinde gelir paylasimu cercevesinde Halkali 4. Etap projesinin
gelistirilmesi amactyla 22.07.2010 tarihinde Artag Insaat A.S. ile sozlesme akdedilmistir.
Asgari girket pay: toplam geliri 264.000.000 TL, sirket payr gelir orami %30 olarak
sOzlesmede belirlenmistir.

Ekspertiz tarihini miiteakip ihale edilmis olan bu ingaat isi ile ilgili detaylar asagida
verilmistir.

Halkali 4. Etap - Halkaly, Istanbul

Genel Bilgi. Halkali 4. Etap, Istanbul ili Anadolu yakasmda Halkah Kiigiikcekmece
bolgesinde bulunan, gayrimenkul piyasasmm Ust orta gelir simfim hedefleyen bir konut
projesidir. Artag Ingaat A.S. ile 22 Temmuz 2010 tarihinde projenin gelistiriimesi icin bir
gelir paylasim ve ingaat sozlesmesi imzalanmustir. Ilgili parsellerin imar durumu
tamamlanmis olup, imar uygulamas: yapilacaktir. Ekspertiz tarihi itibariyle heniiz };afn
ruhsati  abmmamigtir.  Sozlesme kapsaminda projenin  2014%iin  ikinc¥” cedreginde

tamamlanmas: planlapfmaktadir.
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Gayrimenkul ve Béliimleri. Halkali 4. Etap projesi, “Kiigiikgekmece’de 6 Adet Arsa”
lasinmazimm 683, 686, 687, 688 ve 689 sayilt parselleri {izerinde gelistirilmekte olup,
204.144 metrekarelik bir arsay: kaplamaktadir. Sozlesme kapsamindaki 5 adet parselin imar
uygulamas: esnasinda, ilgili parseller tevhid edilerck ilkdgretim tesis alant, park alani ve yol
alanmnda kalan araziler bedelsiz olarak terk edilecek, belediye tesis alan: alaninda kalan
kisumlar icin ise kamulastirma bedeli 8denecektir.

Proje Tiirii. Arsa gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin finansal bilgiler bulunmaktadir:

ihaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
(TL} (FL}) {(TL) (%)
240.000.000 880.000.000 264.000.000 30,00

Sultangazi’de 3 adet arsa (1562/2, 3 ve 9 parsel), Istanbul’un Sultangazi Ilgesi’nin Habipler
Mahallesi'nde toplam 218.687,13 metrekarelik arsa alaning sahip (¢ parsel {izerinde
bulunmaktadir.

S6z konusu taginmazlar onaylt imar plani igerisinde kalmaktadir. Mevcut imar plan: uyarinca,
parsellerden birinin bir boliimii 6zel kosullu ticaret alan, yol ve park alani olarak ve diger bir
parsel ise park alani olarak kamuya ayriimig olup bedelsiz olarak kamuya terk edilecektir.
Arsa TOKI'den alinmigtrr.

Kadastral parsel vasfindaki tagmmmazlarin nitelikleri askeri atiy arazisidir. Bolgede Imar
Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda yapilacak uygulama tamamlanmamistir ve bu sebeple
taginmazlarn vasfi arsa olarak diizenlenmemistir. 3 adet parselin toplam  yliz6l¢iimii
218.687,13 metrekare olmakla beraber, imar uygulamas: sonrasi 6zel kosullu ticaret alam
lejants icerisinde kalan kismun toplam alanmin 166.692 metrekare ve yol ve park alani lejants
igerisinde kalan kismun alaminin toplam 51.995,13 metrekare olmasi planlanmistir. Yol ve
park alam lejant igin kesilecek toplam diizenleme ortaklik payimm %40’tan az olmast
nedeniyle 51.995,13 metrekare yizodlelimlii alan ilgili resmi kuruma bedelsiz olarak terk
edilecektir.

Gayrimenkul, Sultangazi Habipler Istog Projesinin gelistirilmesi i¢in gelir paylasimi isi
olarak Ege Yap: Limited Sirketi, Artcon Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Emlak
Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.’den olusan ortak girisime 29.09.2010
tarthinde ihale edilmistir. 29.09.2010 tarihli sozlesmede, asgari sirket pay toplam geliri
424.000.000 TL, sirket pay1 gelir oram %32 olarak belirlenmistir. i

30.06.2010 tarihi miiteizg_ip ithale edilmig olan bivingaat isi ile ilgili detaylar
olup bu taymmaza iliskin olarak ekspertiz tarih’iaBQf{)gi%OIO olarak aly




Sultangazi Habipler Istog ~ Sultan gazi, Istanbul

Genel Bilgi. Sultangazi Habipler Istog, Istanbul 11i, Sultangazi ilcesi, Habipler mahallesinde
geligtirilecek ticari kapsamli bir gayrimenkul projesidir. Ege Yap: Limited Sirketi, Artcon
Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Emlak Pazarlama insaat Proje Yonetimi ve Ticaret
A.5. den olusan ortak girisim ile 29.09.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir
paylasim ve insaat sGzlesmesi imzalanmistir. Bu ingaat igine iliskin olarak yapr ruhsati
ekspertiz tarihi itibariyle heniiz almmamiustir. Sézlesme uyannca projenin yer teslimini
miiteakip 4 yil icerisinde tamamlanmas: planlanmaktadir. Bu projenin bulundugu arsa
TOKI"den almmustir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Sultangazi Habipler Istog, 166.692 metrekarelik bir arsayi
kaplamaktadur.

Proje Tiirii. Arsa gelir paylasim modeli ile geligtirilecektir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin finansal bilgiler bulunmaktadir:

ihaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL} (TL} (%)
351.665.405 1.325.000.000 424.000.000 32.00

Bagaksehir Ikitelli’de 2 Adet Arsa (941/1 ve 942/1 parsel), ekspertiz tarithinden &nce ihale
edilmis olup, asagida bu tasinmaza iligkin ingaat isi sézlesmesi kapsaminda gergeklestirilecek
olan projenin detaylari verilmektedir. Bu taginmaza iligkin ekspertiz tarihi 30.06.2010 olup,
30.09.2010 tarihli portféy tablosunda “arsalar” altinda bulunmaktadir. My World Europe
projesine iliskin yapi ruhsatt 01.09.2010 tarihinde almmistir ve ingaatina baslanmustir. Ancak
ekspertiz tarihi olan 30.06.2010 tarihinde heniiz insaat ruhsati bulunmadi@ icin bu
tagmmazlar portfoy tablosunda “Arsalar” béliimiinde gosterilmistir.

Genel Bilgi. My World Europe, Istanbul'un Basaksechir ligesi'nin Ikitelli Mahallesi’nde
bulunan ve gayrimenkul piyasasmin tist-orta gelir simfini hedefleyen bir konut projesidir.
Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S. ile 19.02.2010 tarihinde Basaksehir Ikitelli
projesinin  gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi isi sozlesmesi imzalanmustir.  giti
gayrimenkul onayli imar plam icerisinde kalmakla beraber ekspertiz tarihi itibariyle yap:
ruhsatt heniiz almmanmusur. Sézlesme kapsammda projenin 2014'tin ik ceyreginde
tamamlanmasi bekienmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOK['den alinmistir,

Gayrimenkul ve Béliimleri. My World Europe, 198.476 metrekarelik bir arsa alanina sahiptir
ve toplam emsaie dahil ingaat alant 354.437,06 metrekaredir, /"‘x '
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Ihaleye Temel Alnan Deger STG SPTG SPGO
(TL) {TL) (TL) (%)

179.089.192 747.600.000 228.018.000 30,58

Sultanbeyli'de 9 adet arsa (7405/1, 7406/1, 7407/1, 7410/ 1, 7411/1, 741272 ve 3, 7418/1 ve
7419/1 parsel), Istanbul’'un Sultanbeyli Ilgesi’'nin Battalgazi Mahallesi’nde, toplam alam
56.938,80 metrekarelik (Emlak Konut hissesine diigen toplam arsa alan) olan dokuz parsel
lizerinde yer almaktadir,

Sirket, bu parsellerin 7’sinin tamamna sahip Qup, parsellerde ise Emlak Konut'un payh
miilkiyeti s6z konusudur. S6z konusu 9 adet arsanm parselasyonuna iliskin imar plam
mahkeme karari ile iptal edilmistir ve parseller tizerinde yeni bir imar plant yapilacaktir ve
bunun somucunda parsellerin konumunun degigmesi ihtimali bulunmaktadir. S6z konusu 9
adet parsel TOKI den alinmugtr.

Giizeller'de 35 adet parsel, Kocaeli {li'nin, Kérfez figesi’nin Giizeller Mahaliesi’nde toplam
190.601,52 metrekarelik (Emlak Konut hissesine diisen toplam arsa alam) bir alana sahip 35
adet parselden olusmaktadir.

Giizeller'deki 35 adet arsamin toplam emsale dahil ingaat alant 242.090,06 metrekaredir. S6z
konusu gayrimenkul onayli imar plan igerisinde kalmaktadir. Mevcut imar plant uyarinca, 22
adet parsel konut alani, 9 adet parsel ise ticaret alam lejanti kapsaminda yer almaktadir.
16.589 metrekarelik bir alana sahip 4 adet parsel kamu hizmet alani olarak ayrilmis olup
bedelsiz olarak kamuya terk edilecektir. Arsa TOKI’den devralmmustir.

Firiizkdy Ispartakule’de 5 adet arsayi (527/1, 531/1, 543/ 1. 525/2 ve 545/2 parsel) olusturan
parsellerin her biri ekspertiz tarihinden énce farkli ihaleler kapsaminda ihale edilmis olup,
asagida bu taginmazlara iligkin insaat igi sozlesmeleri kapsaminda gerceklestirilecek olan
projelerin detaylant verilmekiedir. Bu tasmmaz 30.09.2010 tarihli portfdy tablosunda
“arsalar” altmda bulunmakta olup, akdedilmis sézlesme kapsaminda gelistirilecek olan
projelere iliskin yap: ruhsatimn alimmasing miiteakip “proje” olarak degerlendirilg eektir. 7

Asagida portfoy tablosunda bulunan “Firlizkpy Ispartakule’de 5 v argy” isirnf
iliskin olarak, bu taguimaz olugturan pg};{%éﬁe@ﬁge?;ﬁﬁ%ayn o4
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¢ Ispartakule 2. Etap 4. Kisim

* Ispartakule 2. Etap 3. Kisin

¢ Ispartakule 1. Etap 4. Kisim, ve

* Ispartakule 1. Etap 3. Kisum

Projelerine iligkin detaylar verilmektedir.
Ispartakule 1. Etap 5. Kisum ~ Avcilar, Istanbul

Genel Bilgi. Ispartakule 1. Etap 5. Kisim, Istanbul'un Avcilar Igesi’nin Firuzkoy
Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir sintfin hedefleyen bir konut
gelistirme projesidir. Emlak Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret AS. ile 14.06.2010
tarihinde projenin gelistirilmesi igin gelir paylagimy isi sézlesmesi imzalanmis ve ayni tarihte
projeye iliskin yer teslimi yapimistir. Hgili gayrimenkul onaylt imar plam igerisinde
kalmaktadir. Ancak yapr ruhsat: ekspertiz tarihi itibariyle heniiz alinmarnistir. Meveut imar
plan1 uyarmca, parsel ticari alan olarak ayrilmigtir.  Projenin  Aralikk 2013 tarihinde
tamamlanmas: beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa, satis gelirinin belirli bir béliimii
karsiliginda ficlineii kisi bir arsa sahiplerinden alinmistir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Tspartakule 1. Etap 5. Kisim 15.103,39 metrekarelik bir arsa
alanina sahiptir ve toplam emsale dahil insaat alant 30.206,78 metrekaredir.

Proje Tiirii. S6z konusu arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir.

Projenin Son Durumu. 30.09.2010 tarihi itibariyle insaat ruhsati almmanmis oldugundan
insaata ve bagmmsiz boliimlerin satigina da baglanmanustir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’den arsa sahipleri payt oraninmn
¢ikaridmasmdan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmaktadir. Asagidaki tabloda projeye
iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Payr Oram STG SPTG SPGO
(%) {TL} {TL) (%)
29,50 38.937.873 2,141,583 5,50

Ispartakule 2. Etap 4. Kisim — Avcuar, Istanbul

Genel Bilgi. Ispartakule 2. Etap 4. Kisum, Istanbul’'un Avcilar Ilgesi’nin Firuzkoy
Mabhallesi’'nde bulunan bir ticari gelistirme projesidir. Emlak Pazarlama Insaat Proje
Yonetimi ve Ticaret A.S. ile 14.06.2010 tarihinde projenin geligtirilmesi igin bir gelir
paylasum isi sozlesmesi imzalanmis ve aynt tarihte Projeye iliskin yer teslimi
gergeklestirilmistir. {lgili gayrimenkul onayh imar plant igerisinde kalmaktadif.
ruhsat1 ekspertiz tarihi itibariyle hentiz alinmamigtir. Meveut imar plani Ayapf
alan olarak ayrilmispf, Projenin Arabik 2013, tarihinde tamamlanmat 4,
projenin bulunduBy’ arsa satis gelirinii ‘belirlt, bir boliimii kg

sahiplerinden almmhgtir.
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Gayrimenkul ve Béliimleri. Ispartakule 2. Etap 4. Kisim 40.476 metrekarelik bir arsa alanina
sahiptir ve toplam emsale dahil insaat alani 80.952 metrekaredir.

Proje Tiirii. S6z konusu arsa iizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir,

Projenin Son Durumu. 30.09.2010 tarihi itibariyle ingaat ruhsati almmadigindan ingaata ve
bagimsiz bélitmlerin satisina da baglanmamustr.

Finansal Bilgi. Bu projeye iligkin $PTG, STG'den arsa sahipleri payt oranmnmn
¢ikartlmasindan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmaktadir. Asagidaki tabloda projeye
iliskin belirli fimansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Pay1 Oram STG SPTG SPGO
(%) (TL) (TL) (%)
29.50 104.350.701 5.739.289 5,50

Ispartakule 2. Etap 3. Kisim ~ Aveilar, Istanbul

Genel Bilgi. Ispartakule 2. Etap 3. Kisum, Istanbul’un Avcilar ligesi'nin  Firuzksy
Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinm ist orta gelir simfin hedefleyen bir ticari
alan gelistirme projesidir. Emlak Pazarlama Ingaat Proje Yénetimi ve Ticaret A.S., Fideltus
Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.§. ve Oztas Ingaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S.
tarafindan olugturulan ortak girisim ile 11.12.2009 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir
gelir paylasim: igi sdzlesmesi imzalanmis ve aym tarihte projeye iliskin ver teslimi
yapimugtir. Daha sonra 24.12.2009°da s6z konusu ortak girigim, sézlesmeden dogan hak ve
borglarm: Thias Holding A.S. ve Ihlas Yapt Turizm ve Saglk A.S. tarafindan olusturulan
ortak girisime devretmistir. Tlgili gayrimenkul onayli imar plami igerisinde kalmakta olup
13.07.2010 tarihinde yap: ruhsati almmistir. Meveut imar plam uyarinca, parsel ticari
kullanim igin ayrilmistir. Projenin Aralik 2013 tarihinde tamamlanmas: beklenmektedir. Bu
projenin bulundugu arsa, satis gelirinin belirli bir boliimii karsiliginda iigiinei kisi arsa
sahiplerinden alimmstir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Ispartakule 2. Etap 3. Kisim 60.085,38 metrekarelik bir arsa
alanina sahiptir ve toplam emsale dahil ingaat alan1 120.170,76 metrekaredir.

Proje Tiirii. Soz konusu arsa lizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir.

Projenin  Son  Durumu. 30.09.2010 tarihi itibariyle bagimstz  béliimlerin satigina
baslanmamustir,

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’den arsa sahipleri payr oraninin
¢ikartimasindan sonra kalan tutar tizerinden hesaplanmaktadir. Asagidaki tabloda projeye
iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Pay1 Oram STG SPTG
(%) {TL) (TL}
w50 /) 14900434 | . 6006419 Y7




Ispartakule 1. Etap 4. Kisun - Avedar, Istanbul

Genel Bilgi. Ispartakule 1. Etap 4. Kisim, [stanbul’'un Avcilar Ilgesi’nin Firuzkoy
Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasiun iist orta gelir sinifim hedefleyen bir konut
geligtirme projesidir. Emlak Pazarlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Fideltus Ingaat
Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.$. ve Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S. tarafindan
olusturulan ortak girisim ile 11.06.2009 tarihinde projenin gelistirilmesi icin bir gelir
paylaginu isi sbzlesmesi imzalanmis ve aym tarihte projeye iliskin yer teslimi yapilmstir,
Fakat 06.07.2010 tarihinde insaat sdzlesmesinin devrine iliskin olarak imzalanan ek protokol
ile Emlak Pazarlama insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. projenin geligtirilmesi i¢in tek
yiiklenici olmugtur. Ilgili gayrimenkul onayli imar plant igerisinde kalmaktadir. Ancak yap
ruhsati ekspertiz tarihi itibariyle almmamistir, Meveut imar plam uyarinca, parsel ticari
kullanim igin ayrnlmistir. Projenin Aralik 2013 tarihinde tamamlanmas: beklenmektedir. Bu
projenin bulundugu arsa satis kazancinin belirli bir béliimii kargiliginda diglincti kisi arsa
sahiplerinden almmustir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Ispartakule 1. Etap 4. Kisim 24.506 metrekarelik bir arsa alanma
sahiptir ve toplam emsale dahil ingaat alan1 49.012 metrekaredir,

Proje Tiirii. S6z konusu arsa lizerindeki proje gelir paylasim modeli ile geligtirilecektir.

Projenin Son Durumu. 30.09.2010 tarihi itibariyle insaat ruhsan alinmadigindan insaata ve
bagimsiz biliimlerin satigma baslanmamustir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’den arsa sahipleri payr oraninm
¢ikanlmasindan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmakradir. Asagidaki tabloda projeye
iligkin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Payr Oran STG SPTG SPGO
(%) (TL) (TL) (%)
29,50 63.178.631.25 2.449.751.43 5,50

Ispartakule 1. Etap 3. Kistm — Avcilar, Istanbul

Genel Bilgi. Ispartakule 1. Etap 3. Kisim, Istanbul’'un Avcilar ligesi'nin Firuzkdy
Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasmun iist orta gelir sinifin hedefleyen bir konut
gelistirme projesidir. Emlak Pazarlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Fideltus Ingaat
Taahhtit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Oztas Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.S. tarafimdan
olugturulan ortak girigim ile 21.04.2010 tarihinde projenin geligtirilmesi i¢in bir gelir
paylasimi isi szlesmesi imzalanmms ve ayni tarihte projeye iliskin yer teslimi yapilmistir,
Daha sonra 09.07.2010 tarihinde s6z konusu ortak girisim sozlesmeden dogan hak ve
borglarini Artas Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat Tashhiit Sanayi ve Ticaret A.S.
ve Giin-Er Ingaat Ticaret ve Sanayi Limited Sirketi tarafindan olusturulan ortak girisime
devretmigtir. S6z konusu gayrimenkul onayl: imar plan: icerisinde yer almakt
ruhsat: 12.08.2010 tarihinde almmustir. Projenin Aralik 2013 tari \inde
beklenmektedir. Bu projehin bulundugu arsa satis kazancinin belirli bif b
iglincii kisi arsa sahiplefinden almmistir.




Gayrimenkul ve Béliimleri, Ispartakule 1. Etap 3. Kisim 25.870,16 metrekarelik bir arsa
alamna sahiptir ve toplam emsale dahil insaat alan 36.805,24 metrekaredir.

Proje Tiirii. S6z konusu arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir.

Projenin Son  Durumu.  30.09.2010 tarihi itibariyle bagimsiz  béliimlerin  satisina
baslanmamistir,

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG’den arsa sahipleri payir oraninm
¢ikaridmasindan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmakradir. Asagidaki tabloda projeye
iligkin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Pay: Oram STG SPTG SPGO
(%) (TL) (TL} (%)
29,50 50.021.667.12 1.939.590,14 5.50

Eski Likor Fabrikasi Arazisi, ekspertiz tarihinden 6nce ihale edilmis olup, asagida bu
tasmmaza iliskin insaat isi sozlesmesi kapsaminda gergeklestirilecek olan projenin detaylan
verilmektedir. Bu tagmnmaz 30.09.2010 tarihli portfdy tablosunda “arsalar” altinda
bulunmakta olup, akdedilmis s6zlesme kapsaminda gelistirilecek olan projeye iligkin yapi
ruhsatinin alinmasim miiteakip “proje” olarak degerlendirilecektir.

Genel Bilgi. Eski Likdr Fabrikasi Arazisi, Istanbul'un Sisli Ilcesi'nin Dikilitas Mahallesi'nde
toplam 22.059,51 metrekarelik arsa alanina sahiptir. As¢ioglu Insaat Taahhiit Turizm Ticaret
Limited Sirketi, Ofton Insaat Turizm ve Yatiim Sanayi Ticaret A.$., Meydanbey insaat
Ticaret ve Sanayi Limited Sirketi, Omak Insaat Taahhiit Turizm Ticaret Limited Sirketi ve
Viatrans Gayrimenkul Gelistirme Kiralama ve Ticaret A.S. tarafindan olusturulan ortak
girigim ile 16.09.2008 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir paylagmm isi sozlesmesi
imzalanmustir. Projeye iliskin ver teslimi 07.10.2008 de yapilmistir. S6z konusu arsalara
iliskin Ozellestirme Idaresi tarafindan hazirlanan imar planlarinin yiiriitmesi [stanbul 10.
Idare Mahkemesi tarafindan 24.07.2009 tarihinde durduruldugundan dolayr gerekli yap:
ruhsatlart ekspertiz tarihi itibariyle almamanis ve projenin ingaatina baslanamamustir.
Projenin stzlesme uyarinca Nisan 2012°de bitirilmesi planlanmistir. Arsa, Sirket tarafindan
TOKI'den 31.05.2008 tarihinde almmustir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Eski Likdr Fabrikas: Arazisi, 22.059,51 metrekarelik bir arsa
alanmna sahiptir. Imar planmn viiriitmesi mahkeme karar ile durduruldugu i¢in 30.09.2010
tarihi itibariyle parselin imarsiz alan icerisinde kalmaktadir. Yiiriitmes; durdurulan imar plam
uyarmneca, parsel ticari kullamm i¢in ayrimustr, Halihazirda séz konusu alan lizerinde
faaliyette bulunmayan ve toplam 7.021,32 metrekarelik kapall alana sahip bulunan ve
gegmiste TEKEL tarafindan kullamilan bir likor fabrikas: bulunmaktadir, Stz konust) alang”
iligkin olarak Kiiltiir ve Tabiat Varliklare®oruma Bolge Kurulu Miidiirljgid ’ '
korunmasi gerekli kiilfir varligi olarak nitelendirilmektedir ve heg, |

s0zii gecen Kurulun oﬁg’?mm alinmias1 gerekmektedit, /




Proje Tiirii. Arsa lizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir,

Projenin Son Durumu. Projeye iliskin olarak imar planimin yiiriitmesi durduruldugundan
insaat izni almamamig ve dolayisiyla 30.09.2010 tarihi itibariyle ingaata ve bafimsiz
boliimlerin 6n satisina baglanmamistur.

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

ibaleye Temel Alinan Defer STG SPTG SPGO
{TL) (TL) {TL} (%)
237485823 831.500.000 415.750.000 50,00

[zmir Karsiyaka’da 2 adet arsa ve 1 adet proje, (26032/1 ve 25259/4 parsel ile 980372 parsel)
ekspertiz tarihinden nce ihale edilmisg olup, agagida bu taginmaza iliskin ingaat isi stzlesmesi
kapsaminda gergeklestirilecek olan projenin detaylan verilmektedir. Bu tasinmaz 30.09.2010
tarihli portfoy tablosunda “arsalar” altnda bulunmakta olup, akdedilmis sdzlesme
kapsaminda gelistirilecek olan projeye iliskin yapt ruhsatinn almmasint miiteakip “proje”
olarak degerlendirilecektir.

Genel Bilgi. lzmir Mavigehir 4.Etap, izmir'in Kargtyaka [lgesi'nin Semikler Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasin st orta gelir simfim hedefleyen bir konut gelistirme
projesidir. Tiirkerler Insaat Turizm Madencilik Enerji Uretim Ticaret ve Sanayi A.S., Durmaz
Ingaat Taahhiit Ticaret Limited Sirketi ve Izka Ingaat Taahhiit Miithendislik Limited Sirketi
tarafindan olusturulan ortak girisim ile 26.11.2008 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in bir
gelir paylasim isi stzlegmesi imzalanmustr. Projeye iliskin yer teslimi ise 16.12.2008 de
yapilmigtir. S6z konusu sozlesme 3 parsel icin akdedilmis olup bu parsellerden biri olan
9803/2 sayili parsel igin yapr ruhsau alinmugtir. Toplam 1.702,37 metrekarelik bir arsa
alanindan olugan 9803/2 sayili parselin yap: ruhsatr olmasina ragmen yeknesakhik saglanmas:
agisindan bu parsel de 30.09.2010 tarihli portfoy tablosunda “Arsalar’ kisminda ver almustir.
Projenin Haziran 2011"de tamamlanmas: planlanmaktadir. Arsa, Sirket’in 27.04.2000 tarihli
Olagantisti Genel Kurul Toplantisinda almnan karar ile Emlak Bankast nin ayni sermaye vaz’'
suretiyle devralmmustir,

Gayrimenkul ve Béliimleri. Tzmir Mavisehir 4. Etap, 45.248,93 metrekarelik bir arsa alanma
sahiptir. 13.144 metrekareden olusan iki parsel ticari kullanmm igin, 32.104,56 metrekareden
ofugan bir parsel ise konut kullanimi icin ayrilmigtir. Yapr ruhsath tek parselin toplam
metrekaresi 1.702,37 olup ticari kullanim igin ayritmsur. Ticari kullaim i¢in ayrilan diger
parselin ve konut kullammu i¢in ayrilan parselin yapt ruhsati ekspertiz tarihi itibariyle
alinmarmgtir ve meveut imar plam uyarinca, bu parsellerin tamanm satilabilir net alaj
metrekaredir, g

Proje Tiirii. Arsa, gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir,
/ x‘"egf '




Projenin Son Durumu. Projede yer alan iki parsel i¢in 30.09.2010 itibariyle insaat ruhsats
almmamis, dolayisiyla ingaata ve bagunsiz bdliimlerin satigina da heniiz baglanmamustir.

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir;

Ihaleye Temel Alman Defer STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
51.186.000 256.000.000 64.000.000 23,00

Halkal’'da 3 adet arsayr (648/2, 478/6 ve 844/1 parsel) olusturan parseller ekspertiz
tarihinden énce 2 farkli ihale kapsammnda ihale edilmis olup, asagida bu tasinmazlara iliskin
ingaat isi sézlesmeleri kapsaminda gerceklestirilecek olan projelerin detaylar verilmektedir.
Bu tasmmaz 30.09.2010 tarihli portfdy tablosunda “arsalar” altinda bulunmakia olup,
akdedilmis sozlesme kapsammnda geligtirilecek  olan projelere iliskin yap1 ruhsatimin
almmasini miiteakip “proje” olarak degerlendirilecektir.

Asagida portfoy tablosunda bulunan “Halkali’da 3 adet arsa” isimli taginmasa iliskin olarak,
bu taginmazi olugturan parseller iizerinde ayrt ayri olarak ihale edilmis olan,

¢ Halkal: 1. Etap, ve
* Halkals 3. Etap
Projelerine iliskin detaylar verilmektedir.

Halkal: 1. Etap ~ Kiiciikcekmece, Istanbul

Genel Bilgi. Halkali 1. Etap, Istanbul’un Kiigiikgekmece Il¢esi’nin Halkali Mahallesi'nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasmin iist orta gelir sumfin: hedefleyen ticari kapsamli bir
gayrimenkul projesidir. $ua Ingaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ile 04.05.2010 tarihinde
Halkali 1. Etap Projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylagim isi sozlesmesi imzalanmistir.
12.05.2010 tarihinde ise projeye iliskin yer teslimi gergeklestirilmistic. S6z konusu
gayrimenkul onayli imar plan igerisinde kalmaktadir. Ancak séz konusu projeye iligkin yap:
ruhsat ekspertiz tarihi itibariyle alinmamistir. Projenin Mayis 2013 tarihinde tamamlanmasi
beklenmektedir. Arsa. TOK{ den alinmustir,

Gayrimenkul ve Béliimleri. Halkah 1. Etap, 36.625,58 metrekarelik arsa alanina sahip tek bir
parsel tizerinde bulunmaktadir ve toplam emsale dahil ingaat alan1 64.094,77 metrekaredir.

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

Projenin Son Durwmu. 30.09.2010 tarihi itibariyle, ingaat ruhsati ah a
ingaata ve bagimsiz béiij}erin satisma d%&l@ﬂi&&%ﬂﬂ&l‘imamiﬁlr. / 7
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Ihaleye Temel Alnan Deger STG SPTG SPGO
{TL} (TL) (TL) (%)
54.896.071 [60.000.000 56.000.000 i3

Halkalr 3. Etap - Kiigiikgekmece, Istanbul

Genel Bilgi. Halkali 3. Etap, Istanbul’'un Kiiglikgekmece Ilgesi'nin Halkali Mahallesi’nde
kurulmusg, gayrimenkul piyasasimn iist orta gelir smufing hedefleyen konut ve ticari béliimleri
de iceren karma bir gayrimenkul projesidir. Soyak Ingaat ve Ticaret AS ile 05.05.2010
tarihinde Halkali 3. Etap Projesinin gelistirilmesi icin gelir paylasimi isi sézlesmesi
imzalanmigtir. Projeye iliskin yer teslimi ise 13.05.2010 tarihinde gergeklestirilmistir,
Gayrimenkul onaylt imar plam icerisinde kalmakla beraber yap1 ruhsatt ekspertiz tarihi
itibariyle alimamanugtir. Projenin Mayis 2013’te tamamlanmasi planlanmaktadir. Arsa,
TOKTI'den almmustir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Halkah 3. Etap, toplam 91.695,03 metrekarelik arsa alanina sahip
iki parsel tizerinde yer almakta olup, parsellerden biri konut, digeri ise ticari gelistirmek icin
aynlmuigtir. S6z konusu iki parselin toplam emsale dahil ingaat alani ise 124.816,97

metrekaredir.
Proje Tiirii. Arsa lizerindeki proje gelir paylasim modeli ile geligtirilecektir.

Projenin Son Durumu. 30.09.2010 tarihi itibariyle, ingaat ruhsati alinmams, dolayisiyla

insaata ve bagimsiz boliimlerin satisina da hentiz baslanmamustir,

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

ihateye Temel Alnan Deger STG SPTG SPGO
L ATL): ATL) (TL)... .. . (%) - -
72,904.225 392.000.000 102.312.000 26,10

Istanbul Atagehir Kiigiikbakkalkdy, Atasehir Uydukent Projesi, Doju Bolgesi 3386/1
parsel’de bulunan Atasehir'de 1 Adet Arsa, ekspertiz tarihinden 6nce ihale edilmis olup,
asagida bu tagmmaza iliskin insaat isi s6zlegmesi kapsaminda gerceklestirilecek olan projenin
detaylan verilmektedir. Bu tasmmaz 30.09.2010 tarihli portfdy tablosunda “arsalar” altmda
bulunmakta olup, akdedilmis sdzlegme kapsamimda geligtirilecek olan projeye iliskin yapi
ruhsatinin alinmasim miiteakip “proje™ olarak degerlendirilecektir.

Genel Bilgi. Atasehir Dogu 2. Etap, Istanbul’un Ataschir llcesi'nin
Mahallesi'nde yer almaktadir. Gayrimenkul . piyasasiun Gst orta gely st
konut ve ticari béliimleride iceren . argzzi bir.gayrimenkal projesi

aretA.S. ve GAP Ingaat
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paylagim isi sozlesmesi imzalanmistir. Ancak Mimarlar Odasi, ortak girisimle yapilan
sOzlesmenin yiirtirliglintin durdurulmas: ve ihalenin iptali istemi ile Istanbul 1. Idare
Mahkemesi nezdinde dava acmistir. S6z konusu iptal isteminin temelj ise yargilamaya konu
olan alant kapsayan imar planlari ile iptal edilen 15.2.2008 tarihli imar planlarmin aym
olmasidur. Hgili gayrimenkul onayli imar plant icerisinde kalmakta olup yap1 ruhsat: ekspertiz
tarihi  itibariyle almmamustir. Projenin  2014%iin  ikinci ¢eyreginde tamamlanmasi
planlanmaktadir. Bu projenin bulundugu arsa Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiisti Genel
Kurul Toplantisnda alman karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz'i suretiyle
devralinmistir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Ataschir Dogu 2. Etap, 99.108,08 metrekarelik bir arsa alanma
sahip olup tamam satilabilir net alan ise 267.573 metrekaredir. Projede konut, ofis alanlar: ve
ticari kullamm i¢in tahsis edilmis sair alanlar bulunmaktadir.,

Proje Tiirti. Arsa tizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilecektir.

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

ihaleye Temel Ahnan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%}
290.998.143 1.161.000.000 504.971.500 43,15

Izmir Cigli Biiyik Cigli mahallesi, 22453/1 parsel’de bulunan Cigli'de 1 adet arsa, ekspertiz
tarthinden &nce ihale edilmis olup, asagida bu taginmaza iliskin ingaat isi sozlesmesi
kapsaminda gergeklestirilecek olan projenin detaylar verilmektedir. Bu taginmaz 30.09.2010
tarihli portfdy tablosunda *“arsalar” altinda bulunmakta olup, akdedilmis sézlesme
kapsaminda gelistirilecek olan projeye iliskin yapt ruhsatinin almmasim miiteakip “proje”
olarak degerlendirilecektir.

Genel Bilgi. Modermn Mavisehir, Izmir’in Cigli [lgesi’nin Biyiik¢igli Mahallesi nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasmmn st orta gelir sinifim hedefleyen bir konut projesidir. Gergiil Yap
Pazarlama Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, Gergiil Insaat Miiteahhitlik ve Abdiilkadir
Giiltekin tarafindan olusturulan bir ortak girisim ile 17.02.2010 tarihinde projenin
geligtirilmesi igin bir gelir paylasimi isi sOzlesmesi imzalamistir, 26.02.2010 tarihinde
projeye iligkin yer teslimi yapilmistir. Projenin Mart 2013'te tamamlanmas: planlanmaktadir,
Bu projenin bulundugu arsa 29.01.2008 tarihinde TOKI"den ahinmistir,

Gayrimenkul ve Boliimleri. Modern Mavisehir 20.955 metrekarelik bir arsa alanmna sahiptir
ve tamamt satilabilir briit ingaat alami 37.384 metrekaredir. Proje, 10 blok iizerinde yer alan
316 konuttan olugmaktadir. 316 konutun 118 adedi 1+1, 96 a
adedi dubleks 4+1 dairelerden olusmaktadir.

Sans. Boliimlerin 6n sap§i 21.07.2010"da baslamisiie,
316 konut satisa sunul ustur. g
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Proje Tiirii. Arsa lizerindeki proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

Projenin Son Durumu. Projeye iliskin olarak ingaat ruhsat: 06.07.2010 tarihinde alinmig ve
ingaat ruhsatimin almmasim takiben projenin ingaatina baslanmistir.

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

fhaleye Temel Alinan Defer STG SPTG SPGO
(TL) {TL) (TL) (%)
25.145.000 87.100.060 27.001.000 31,00

fstanbul Atasehir Kiigiikbakkalkdy, Atasehir Uydukent Projesi, Bat1 Bolgesi, 3334/5, 3384/4,
3385/2 ve 3385/5 parsel’de bulunan Atasehir’de 4 adet arsa, toplam 17.911,79 metrekarelik
arsa alanma sahip (Emlak Konut hissesine diisen toplam arsa alant) dort parselden
olugmaktadir.

Sirket, bu parsellerin birinin tamamna sahip olup kalan parsellerde ise payh miilkiyete
sahiptir. S6z konusu tagmmazlar onaylr imar plant icerisinde kalmakta olup parseller imar
planinda teknik altyap:r alani, saghk tesis alam, kres alam ve spor tesisi alani olarak
goziikmektedir. Dolayistyla gayrimenkul kisith imar durumuna sahip olup gerektiginde bir
bedel karsiligi kamulagtinlacaktir. Bu tasinmaz portfdy tablosunun “projeler” kismi altinda
detayh olarak agiklanan, Varyap Meridian projesine yakin bir konumda yer almaktadir. Arsa
TOKI'den devralinmistir,

Ayazaga'da 1 adet arazi (1/145 parsel), Istanbul’'un Sisli llgesi’nin Ayazaga Mahallesi'nde
toplam 332.750 metrekarelik arsa alanma sahip tek bir parsel lizerinde bulunmaktadir. Bu
taginmaza iliskin olarak ekspertiz tarihi 30.09.2010 olarak alinmustrr.

S6z konusu gayrimenkuliin de iginde bulundugu 1/5000 Oleekli imar planimn yiiriitmesi
10.03.2010 tarihli mahkeme karar1 ile durduruldugundan, gayrimenkuliin icinde bulundugu
171000 olgekli imar plan: hitkiimsiiz hale gelmistir. Ancak TOKI’nin yapmis oldugu 1/5000
ve 1/1000 olgekli imar planlann 18.08.2010 tarihinde askiya ¢ikanlmug olup 17.09.2010
tarthinde askidan indirilmigtir.

S6z konusu arazi, 24 Haziran 2010 tarihinde, 540.000 TL karsiliginda TOKI'den satin
alinmugur ve toplam alis fiyatinm bir kismi olarak 150.000 TL 6denmigstir. Kalan 390.000 TL
15 Agustos 2011’e kadar taksitler halinde ddenecektir.

Bu araziye iliskin ihalenin ikinci oturumu 29.09.2010 tarihinde gerceklegtrfi
vikksek asgari sirket pay: toplam geliri teklifi olan 1.203.232.110 AL’ ,
Konut Petrol Gida Tekstil Sanayi ve Ticaret-Ltd. Sti., Oziim Petref {
Sti., Yesil Insaat Gayriménkul Yat. Hizmetleri Ticaret A.S., Neda
AS.. K Yapi Gayrimé;fkul Gelistirine- Ingaat Sanayi ve*Dis Ti




Madencilik Turizm Yapi Sanayi ve Dis Ticaret A.3.den olusan ortak girisim ihaleyi
kazammstir ve 18.10.2010 tarihinde ortak girigim insaat sozlesmesinin imzalanmas: icin
davet edilmistir.

Ihaleyi kazanan Ortak Girigim, 4 Kasim 2010 tarihinde gonderdigi yaziyla Sisli Ayazaga
arsasmna iligkin imar planlarna karsi olarak Istanbul 1. Idari Mahkemesi nezdinde 1 Kasim
2010 tarihinde agilan davayla s6z konusu planlarmn yiiriitmeyi durdurma talepli olarak
iptalinin istendigini Sirket’e bildirmistir. Ortak girisim ayrica projenin zamanlamasi veya
gergeklestirilebilirligi tizerinde bir etkisi olabilecek bu iptal davasi sebebiyle Emlak
Konut’tan gelir paylasimi ve insaat sozlesmesini imzalamak icin belirlenmis 4 Ekim tarihine
ilave ek siire talebinde bulunmustur. Bu talebin Emlak Konut tarafindan uygun bulunmadig
ve teklif alma sartnamesinin ilgili hiikiimleri cercevesinde islem yapilacagi hususu
05.11.2010 tarihinde ortak girisime bildirilmistir. Thale sartnamesi gergevesmde 29.09.2010
tarihli ihalede en iyi ikinci teklifi veren Akdeniz Ingaat ve Egitim Hizmetleri AS. 10.11.2010
tarihinde insaat sozlesmesi imzalanmas: icin davet edilmistir.

Thale sartnamesi uyarinca ihale tzerine kalan isteklinin gelir paylasimi ve ingaat sdzlesmesini
imzalamamas: halinde s6z konusu isteklinin ihale teklifiyle birlikte Sirket’e vermis oldugu
teminat mektuplarim Sirketin paraya cevirme hakki haizdir; yalmz teminat mektuplarinim
paraya cevrilmesini Onlemek amaciyla ortak girisim TIstanbul 9, Asliye Ticaret
Mahkemesi'nden ihtiyati tedbir karan almistir.

Ayrica ikinci en yiiksek teklifi yapan ve 10.11.2010 tarihinde sozlesme imzalanmas: igin
davet edilen Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.$.’nin de ortak girisim gibi imar davas:
sebebiyle stzlesmeyi imzalamaktan kagimayacagimn garantisi olmamakla beraber Emlak
Konut ihale sartnamesi uyarinca ihalede en yilksek ikinci teklifi yapan isteklinin teklifini
kabul etmeye yetkilidir. Emlak Konut, bu projeye iliskin SPTG’nin énemli derecede olumsuz,
sekilde etkilenecegini diistinmemektedir, zira ihalede en yiiksek ikinci teklifi yapan isteklinin
teklifini kabul etmeye yetkisine haizdir. Ancak ikinci en yiksek teklifi yapan isteklinin de
imar davasi sebebiyle benzer bir yol izlemeyecegi konusunda bir garanti yoktur.

Tuzla Aydintepe’de 1 Adet Arsa (4110 sayili parselin ifraz uygulamas: gecirmesi sonrasinda
olusan 4458 sayih parsel), Istanbul’'un Tuzla flgesi’nin Aydintepe Mahallesi’nde toplam
372.389,61 metrekarelik arsa alanina sahiptir. Bu tasinmaza iligkin olarak ekspertiz tarihi
30.09.2010 ofarak almmustir.

Tek bir parsel lizerinde bulunan bu arsa ifraz sonucu olusmus olup 23.09.2010 tarih ve 10652
yevmiye numarasi ile 4458 sayili parsel olarak tapuya islenmistir. 4458 sayih parselin
miilkiyeti Maliye Hazinesi'nden 30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile, idareler arast mal
devir iglemi ile TOKI've ge¢mistir. Tagmmazin mitlkiyeti TOKI'de iken 04.10.2010 tarthinde
Sirket'e gecmistir.

[fraz sonucu olusan bu parsel TOK['nin hazirladigr imar plani icerisinde kalmakta olup imar
uygulamast sonrasinda 235.515 metrekarelik alan konut, 7.196 metrekarelik alapn ticargf
alant olacaktir, Resmi kurum alant olarak ayrilan 20.179 metrekarelik kygim Koty s

olup dini tesis alani, park/Ve yol olarak ayrilan 104.441.61 me}ek

olarak kamuya terk edile ektir.
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Uskildar Burhaniye'de arsa, Istanbul'un Uskiidar [igesi’nin Burhaniye Mahallesi’nde toplam
4015,78 metrekarelik arsa alanma sahiptir. Bu tagmmaza iligkin olarak ekspertiz tarihi
30.09.2010 olarak alinmustrr.

S0z konusu gayrimenkul, 6 adet parsel iizerinde yapian imar uygulamas: sonucu olusan
1326/56, 1326/60 ve 61 sayili 3 parselden 1326/56 parsel (diger 2 parsel iizerinde proje
geligtirilecegi i¢in “Projeler” kisminda “Uskiidar Burhaniye Projesi” olarak yer almaktadir)
onayh imar plani icerisinde kalmaktadir. Imar uygulamas: sonucu imar planinda yonetici
merkez alant olarak belirlenen bu parselin satig1 karari Sirket tarafindan alimmustrr,

3.4.5.2. Binalar
3.4.5.2.1. Portféy Tablosu nun “Binalar” Boliimiine lliskin Genel Aciklamalar

Emlak Konut’un 30.09.2010 tarihli portféy tablosunun “binalar” boliimiinde bulunan her bir
taginmaz kalemine iliskin detayl aciklamalar asafida verilmektedir. Bir tasinmazin “binalar”
béliimiinde yer almasi ilgili tasmmaz igin yapt kullanma izin belgesinin ahnmis olmasina
baghdir. Portfoy tablosunun “binalar™ béliimii alinda verilmis olan ¢esitli bagimsiz boliimler,
Emiak Konut’'un daha 6nce geligtirmis oldugu projelerden halihazirda satis1 devam eden
béliimler olmakla beraber, bazi boliimler ise Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel
Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankasi’ndan ayni sermaye vaz' ile Sirket
portfdyiine dahil olmustur,

30.09.2010 tarihi itibariyla tiim bagimsiz bolimleri satinms olup, heniiz tapusu konut
alicilarma devredilmeyen bagimsiz bsliimlerin bulundugu Biiyiikcekmece’de 2 adet Ticari
Unite ile My World Projesi kapsammdaki Highpark Bloklari, Moontown Bloklar ve Suncity
Bloklar'min  gayrimenkul degerleme ¢alismalart yapilmis olup, tapulan devredilmemis
bagimsiz boliimlerin ekspertiz degerleri sirastyla 2.161.000 TL (Biiyiikcekmece'de 2 adet
Ticari Unite), 2.115.000 TL (Highpark Bloklart), 33.361.000 TL (Moontown Bloklar1) ve
14.242.000 TL (Suncity Bloklari) olarak tespit edilmistir. Ancak bu bagimsiz béliimlerin
gayrimenkul satig vaadi sézlesmeleri imzalanmg ve faturalarinin kesilmis olmas: sebebiyle
Sirket’te kayith maliyetleri bulunmamaktadir ve bu sebeple portfdy tablosunda
gosterilmemistir.

3.4.5.2.2. Portfoy Tablosu'nun “Binalar” Béliimiinde Bulunan Tasinmaziara Hiskin
Actklamalar

fsim : Aciklamalar - Alan (m?)°
| CORLUDA2ADETTICARIUNITE  Tekindap Corlu Erentepe Matiesi. 147422 Parseidie buluiar 3 ade Lot -
' ticari {infte } ' :

 KENTPLUSMIMARSINAN 7 tsuanbul Bayikeekmees Bankisy Mahallesi, Kent Pios Mimarsioan

 SITESINDE BAGIMSIZ BOLUMLER | Sitesinde bagumsiz boliimler e

. CERKEZKOY DREAM CITY 4. gt e ) vty Mttt s b
FTAPT A BA _GIM SI[B _()L{EMLER_ . Tﬁ‘gk;rdagﬁwmzkov Ka?.dkh }nam.: ;T\dahafiwndg hagrmy
KORFEZKENT KONUTLARI 1, ¥

4, ETAPTA BAGIMSIZ ROLUMLE
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Larimca kivi, Korfezkent Kommlan 3




* DIAMOND BLOKLARI - BAGIMSIZ  Istanbul Atagehir Kigitkbakkalkoy. Uydukent Projest. Bat: Bolgesi. K ' x-ws 40

: B("}_L{JMLER (My World Projest) 33531 parselde yer alan bagimsiz boltinler o Lo
5 g:f??él‘ggéf&gﬁgm World [stanbut Atasehir Kiigtikbakkalkoy. Uydukent Projesi, Ban Boigesi. 3149 :
o ij;‘:i} e SR MY 333944 parselde yer alan bagumsiz botimier >
; 'STARLAND BLOKLAR! - BAGIMSIZ istanbul Atasehir Kiigitkbakkalkay. Uydukent Projes:, Batt Bolgesi, | 49;, w“
© . BOLUMLER (My World Projesi) 335713 parselde yer aan bagunsi bolimler 1A
" " EQUINOX BLOKLARI - BAGIMSIZ Lstanbut Atagehir Kiigiikbakkalkdy. Uydukent Projesi. Bats Bolgesi, 1 43477
“oo. ... BOLUMLER (My World Projess; 3361/1 pussclde yer alan bagumsiz bolimler U T
o MISSTANBUL DA BAGIMSIZ Istanbul Bagaksehir tkitell: Mahallesi, 1266/2, 1297/6 ve 130472 ' 77 575 25 |
| BOLUMELER o parselde yor alan bagimsiz bolimler o R
10 - ATASEHIR'DE 64 ADET TICAR] Istanbut Atagehir. Atasehir Uyduken: Projesi, ofis, is yeri ve sosyal 6.750.37
bt o Tesis olarak kullansian 64 ade ticari infte e S
1 KARSIYAKA SOSYAL TESIS® lzm.z.r Kargiyaka Atfi_kerzt, Can A%akgm Tes_lsle‘n. GB46/1 ve OR50/3 2 087
e parselds buiunan yiizme havazu ve idare binasi e i -
12 KECIORENTE BIR ADET BINA : Q}x;kara Kegitren Pinarbas Mahatlest, 4G71/34 parselde ver alat bag 161.00 :
{3 BURGAZKENT'TE BAGIMSIZ  Kurklareli Lifeburgaz Kurtutus Mahallesi, Burgazkent Konutian 0171670
. BOLUMLER e . Projesinde bafunsiz boslimer B i B
" SHIVRISELIMPASA EMLAK - Istanbul Stivri Selimpasa Mahallest, Silivri Selimpasa Emlak : 3339953 :
.. KONUTLARY ... Konutlar, 675/1 parselde bagimsiz bolmber LT
fzmir Karsivaka Semikler Mahallesi, Mavisehir Pelikan Sitesinde ; 28.520 88

... 285 adet bagamsiz bolim

15. | MAVISEHIR PELIXAN EVLERI

(*) Bu alan Sirket tarafindan satilmamis bagimsiz biliimierin toplam alamdir. Binalar bilimiinde Sirket tarafindan
gayrimenkul sanis vaadi stzlesmesi konut aliciian ile imzalanmms ve faturalar kesilmis olup, tapulart heniiz devredilmemis
bagimsiz biliimlerin ekspertiz degerleri portfdy tablosunda gosterilmemistir.

Corlu’da 2 adet ticari {inite, Tekirdag m Corlu Iicesi’nin Esentepe Mahallesi'nde 1474/2
parselde yer almaktadir. S8z konusu tasmmaz, 7.241 metrekarelik arsa alani lizerinde
bulunmakta olup toplam 4 kattan ve 74 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Ticari
tinitelerden biri yaklasik olarak 527 metrekare digeri ise 1085 metrekare olup, toplam alan
1.612 metrekaredir. 2 adet ticari iinitenin ¢evresinde ¢ok sayida konut yer almakta olup halen
ingas1 devam eden projeler bulunmaktadir. Taginmaza ulagimm oldukca rahatnr.

Genel Bilgi. Kentplus Mimarsinan, Istanbul’un Biyiikcekmece Ilcesi’nin  Batikéy
Mahallesi’nde kurulmusg, gayrimenkul piyasasimn orta ve tist orta gelir siifing hedefleyen bir
konut projesidir. Sirket, Emay Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile 22.08.2005 tarihinde
Mimarsinan Kentplus Projesinin gelistirilmesi icin bir gelir paylagimi isi sozlesmesi
imzalamstir. Projeye iligkin ver teslimi 29.08.2005 tarihinde yapilmigtir. Sézlesmeye gore
projenin 14.02.2008 tarihinde tamamlanmas: 6ngoriilmesine karsin proje, dngdériilen siireden
vaklasik 6 ay once, 21.08.2007 tarihinde tamamlanmustic. Bu projenin bulundugu arsa
Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiisti Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak
Bankasi’nin ayni sermaye vaz's suretiyle devralinmustir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Kentplus Mimarsinan 41.415,71 metrekarelik arsa alani lizerinde
ver almaktadir. Proje 19 blok {izerinde 660 konut ve 6 ticari olmak zere 666 bagimsy
boliimden olusmaktadir. Dairelerin boyutlart yakla§ik olarak 60 metrgkare # 14 nelrekd
arasinda degismektedir. KEntpEus Mimarsinan’da ayru;é‘_yiizme havf "
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Saunry. Paylagim sonras: $irket’in paymna diisen 202 adet bagimsiz bolitmden 78 adedine iliskin
gayrimenkul satig vaadi sdzlesmesi yapilnis ve faturast kesilmis olup 124 adedi ise ekspertiz
tarthi itibariyle satilmamigur. Satilan 78 adet bagimsiz béliimiin tapusu halen devredilmemis
olup sdz konusu bagimsiz béliimler Emlak Konut miilkiyetindedir. Projenin tamamlanmasim
takiben satilmayan biliimler Emay Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Sirket arasinda
paylastimistir. Sirket’e toplam 202 adet bagimsiz béliim, yitkleniciye ise 287 adet bagimsiz
bélim verilmistir.

Proje Tiiri. Tasinmazlar gelir paylasim modeli cercevesinde gelistirilen proje kapsaminda
yer almaktadir.

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

ihaieye Temel Alman Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
9.732.640 120.000.000 42.120.000 35,10

Genel Bilgi. Cerkezkdy Dream City 4. Etap, Tekirdag'm Cerkezkdy Ilgesi’nin Kapakh
Koy'iinde kurulmusg, gayrimenkul piyasasimin tist orta gelir simfin: hedefleyen bir konut
geligtirme projesidir. Sirket, AA Grup Insaat Sanayi ve Ticaret A.§. ile 02.02.2006 tarihinde
Dream City Projesinin geligtirilmesi icin bir gelir paylagimi isi s6zlesmesi imzalamstr.
Projeye iliskin yer teslimi 21.02.2006'da gergeklestirilmistir. Sézlesmeye gore projenin
Mayis 2007 tarihinde bitirilmesi ongdriilmiistiir. Ancak daha sora yiikleniciye verilen siire
uzatimlariyla birlikte 11.10.2007 de projenin bitirilmesi Ongorilmiistiir ve buna ragmen proje
14.04.2008 tarthinde tamamlanmugtir. Projenin tamamlanmasinda yaklagik 6 avhik bir
gecikme oldugundan dolay: yiikleniciye gecikme cezasi kesilmistir. Projeye iliskin arsa
Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak
Bankast'nin ayni sermaye vaz'1 suretiyle devralinmsgtir,

Gayrimenkul ve Béliimleri. Dream City 29.014 metrekarelik bir arsa alanmda yer almaktadir,
Proje 204 konut, 70 ticari olmak iizere toplam 274 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Dream
City’de ayrica yiizme havuzu, yiiriime parkuru, spor tesisleri, oyun parklari ve alisveris
merkezi bulunmaktadir.

Satis. Projenin toplam 274 béliimiinden, 136 konut ve 70 ticari bélimiin tamam; satilmis,
Sirket’s ait 68 konut ise ekspertiz tarihi itibariyle satilmamistir. Bunun yami sia 19 tane
konutun gayrimenkul satig vaadi sozlesmesi yapimig ve faturasi kesilmis olup tapu devri
ckspertiz tarihi itibariyle gergeklestiritmemigtir, Projenin tamamlanmasii takiben satlmayan
boliimler AA Grup Insaat Sanayi ve Ticaret A5. ve Sirket arasmnda paylasilmistr.
sonrast Sirket’e toplam 126, yiikleniciye ise 90 adet bagimsiz bbliim digmigtie” |
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Proje Tiirii. Tasinmazlar g,éi/ﬁ paylasimy modelj cercevesinde gehi
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Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlannus projeye iliskin belirli finansal bilgiler
bulunmakta olup 02.02.2006 tarihli projeye iliskin ilk szlesmede sirastyla 33.000.000 TL ve
10.065.000 TL olarak belirlenen STG ve SPTG asagidaki gibi glincellenmistir,

[haleye Temel Alnan Deger STG SPTG SPGO
{TL} {TL} {(TL; {%)
3.990.646 37.336.200 11.387.541 30,50

Bu projeye iligkin bilgiler, igbu Izahname’nin 3.4.4. sayili bslimiinde verilmektedir. Zira bu
projeye iliskin bagunsiz bélimlerin 03.03.2010 tarihinde sonuncusu satilmak tizere projenin
Sirket tarafindan lojman ve satis ofisi olarak kullanilan 2 bagimsiz boliimii disinda tiim
bagimsiz boliimleri satilmigtir. Geriye kalan 2 bagimsiz boliim sausta olmayip, yukarida
belirtildigi gibi Emlak Konut tarafindan kullandmaktadir, bu sebeple bu proje Emlak Konut
tarafindan “Tamamlanmis Projeler” olarak degerlendirilmektedir. Bu projeye iliskin faturas:
kesilmis olan 473 bagimsiz boliimiin tapu devri ekspertiz tarihi itibariyle gerceklesmemistir.

Genel Bilgi. My World, Istanbul’un Atasehir [igesi’nde Kiigiikbakkalkéy Mahallesi’'nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinm iist orta gelir simfin hedefleyen konut ve ticari boliimler
igeren karma bir gelistirme projesidir. Sirket, Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri AS. ile
06.09.2004 tarthinde My World projesinin geligtirilmesi igin bir gelir paylasim isi s6zlesmesi
imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 10.12.2004 tarihinde yapilmigtir, Sozlesmeye gore
projenin 14.04.2009’da tamamlanmas: planlanmaktayd: fakat yiikleniciye verilen siire
uzatumlariyla birlikte 20.06.2010°da projenin bitirilmesi éngériilmiis olup proje 07.05.2010
tarthinde tamamlanmistir. Ancak eksikler ve kusurlar tespit edildiginden gegici kabul heyeti
tarafindan 29.09.2010 tarihine kadar yiklenicive bu eksik ve kusurlarin giderilmesi igin siire
verilmig olup, yiiklenici bu tarihte Sirket’e eksik ve kusurlarm giderildigine iligkin bir yaziy:
teblig etmigtir. Eksik ve kusurlarin giderilip giderilmedigi hususundaki inceleme ishu
Izahaneme tarihi itibariyle devam etmektedir. Eksik ve kusurlarin giderilmesini miitekaip,
gecici kabul teklifinin kabul edilmesi halinde, insaatin teklif tarihi olan 07.05.2010’da
tamamlandift varsayilacaktir. Projeye iliskin arsa Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiistii
Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile Emlak Bankasi’nin ayni sermaye vaz't suretiyle
devralimmstir. /

Gayrimenkul ve Boliimleri. My World 194.323 metrekarelik arsa g
almaktadir, Proje toplam }’;?7{}8 bagimgiz=bbttimden olusmakta olup A
Moontown, Equinox, Hafghpark, Suncity ve*Sgarland boliimleri alyfng
., 3.39 kegm ve 69 t1car1fl§éiumdenOigﬁggj%fﬁgékonmu praje
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altinda 63 ticari boliimden olusan bir ticari alan yer almaktadir. My Shop’un ingaati halen
stirmekte olup yeknesaklik saglanmasi amaciyla “My World Projesi” kapsaminda yer
almaktadir. My World’de projesinde yiizme havuzlan, tenis ve basketbol kortlari gibi Spor
alanlar bulunmaktadir.

Proje Tiirii. Tagmmazlar gelir paylasimm modeli gergevesinde gelistirilen proje kapsaminda
yer almaktadir,

Sany. Sirket’e paylasim sonrasi diigen 66 adet bagimsiz béliimiin satisi ekspertiz tarihi
itibariyle gergeklesmemis olup 552 adet bagimsiz bélimiin satis1 gerceklesmis ve fatura
kesilmig olmasina ragmen tapu devri ekspertiz tarihi itibariyle gergeklesmemistir. Projenin
tamamlanmasim takiben, 11.06.2010 tarihinde satilmayan boliimler Akdeniz insaat ve Egitim
Hizmetleri A.§. ve Sirket arasinda bir protokol ile paylasilmistir. Sirket’e 66 konut ve 22
ticari bollimden olmak iizere 88 boliim, yiikleniciye ise 81 konut ve 29 ticari béliimden olmak
lizere 110 bagimsiz boliim tahsis edilmistir.

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

ihaleye Temel Ahnan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
127.236.476 §10.000.000 311.850.000 38,50

Genel Bilgi. Misstanbul, Istanbul’un Basaksehir Ilcesi’nin Basak Mahallesi’nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasmimn {ist orta gelir smifim hedefleyen bir konut gelistirme projesidir.
Sirket, Tek Celik I¢ ve Dis Ticaret Insaat Sanayi A.S., Mehmet Celik ve HTM Mimarlik
Miihendislik Insaat ve Ticaret Ltd. Sti tarafindan kurulan ortak girisim ile 27.06.2005
tarihinde Misstanbul projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasimi isi s6zlesmesi
imzalamustir. Projeye iligkin yer teslimi 15.07.2005 tarthinde yapilmistir. Sézlesmeye gore
projenin 01.01.2008’de tamamlanmast planlanmaktayd: fakat yiikleniciye verilen siire
uzatimlariyla birlikte 16.12.2008’de projenin bitirilmesi Ongoriilmiis olup 15.12.2008
tarihinde tamamlanmugtir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI den alinmustir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Misstanbul 101.911,18 metrekarelik arsa alam iizerinde yer
almaktadir. Proje toplam 936 konuttan olugmaktadir. Misstanbul’da yiizme havuzlar, oyun
parklari, basketbol, voleybol, mini futbol ve tenis kortlar gibi spor alanlan bulunmaktadir.

Sang. Paylagim sonrast Sirket’e verilen 166 bagmmsiz boliimden ekspertiz tarihi itibariyle
satigt gergeklesmemis olup, paylasundan 6nce gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile
sailmag olan 135 bafimsiz adet bélimiin tapulart heniiz devredilmemigtir. Projenin
tamamlanmasini takiben satilmayan bolimler Tek Celik ic ve Dig Ticaret Insaat Sanayi A.S.
ve Sirket arasinda paylasilmistir. Payia&m sonrasi Sarket e toplam i66 bo]um xiikleniciye
ise 103 bolum dugnusm : :




Proje Tiirii. Tagmmazlar gelir paylasimi modeli cerevesinde gelistirilen proje kapsannda
yer almaktadir,

Finansal Bilgi. Asapdaki tabloda tamamlanms 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

Atagehir’de 64 adet ticari {inite, Istanbul’un Atagehir {lcesi’nin Atasehir Uydukent Projesi
biinyesinde yer almakta olup, bir kismi Emlak Konut tarafindan Genel Mudiirlikk Binas:
olarak, bir kismu Istanbul Emlak Bankas: Spor Kuliibii Atagehir Tesisleri olarak bir kisnu da
ofis ve igyert olarak (restoran, sinema) kullanilmaktadir.

Atagehir’de 64 adet ticari linite, 18.702 metrekarelik bir arsa alam tizerinde olup 64 adet ticari
linitenin 28 adedinin Sermaye Piyasasi hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yattrm ortakligy
portfdyiinde bulunmasinda bir sakinca goriilmemistir. Geriye kalan 36 bélimiin portfyde
bulunmasinda, bu bagimsiz béliimlerin onayll mimari projeye uygun olmamasi gerekgesiyle
sakinca goriilmistiir. Ancak Sirket ruhsat tadilat igin 05.10.2010 tarihinde Atasehir
Belediyesine basvuruda bulunmustur. S8z konusu taginmazlar, merkezi bir bolgede
bulunmakla beraber ulagim oldukea rahattir.

Karsiyaka Sosyal Tesis’i, Izmir'in Karsiyaka Ilgesi’nin Semikler Mahallesi'nde toplam
14.504 metrekarelik (Emlak Konut hissesine diigen) 2 parsel (9846/1 ve 985073 parsel)
lizerindeki 16 bagimsiz béliimden olusmaktadir. Parsellerden biri tamamen Emlak Konut’a
ait olmakla beraber diger parselde payli miilkiyet s6z konusudur.

Emlak Konut’un tamamina sahip oldugu parsel iizerinde yapilan yapiin mimari projesinden
farkli olarak bilyiitildiigii tespit edildiinden Sermaye Piyasasi Mevzuatn  hitkiimler
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig portféyiinde yer almasinda sakinca gOriilmiistiir.
Sirket Yonetim Kurulu tarafindan by tasmmmazin satilmasi hususunda 29.09.2010 tarihinde
karar alimmstir. Bu dogrultuda 11.11.2010 tarihinde acik artirma usulii ile thale yaplacaktir.
Tasmmazlarin cevresinde genelde yiiksek gelir seviyesine sahip ailelerce konut olarak
kullamlan bloklar bulunmakra olup merkezi bir konumda bulunan Sosyal Tesis’e ulasim
kolaydir.

Kegioren’de 1 adet bi a};’/Ankara’r;m Kegitren Ilgesi’nin Pmnarba$i }
parselde 957 metrekafelik arsa alam tizerinde bulunan bir bag &vidi
ediimis olup yapinin ;,«kﬁn belgesi bulunmamaktadir. Ancak 2981 sayiy b
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Mevzuatina Aykir Yapilara Uygulanacak Bazi fslemler ve 6785 sayili imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun geregi 1957 Oncesinde insa edilmis olan
yapilarin  iskdm  oldugu kabul edildiginden yapi igin iskdn alma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Yapi, Korunmas: Gerekli Kiiltiir Varhigt olarak tescil edilmistir.
Dolayisiyla yapr tizerinde herhangi bir degislik yapilmas1 miimkiin degildir. $6z konusu
taginmazin konumlu oldugu bélge Ankara’nin eski yerlesim yerlerinden olup ulasim rahattir.

Genel Bilgi. Burgazkent, Kirklareli'nin Liileburgaz Ilgesi'nde kurulmus, gayrimenkul
piyasasinn orta gelir siuifim hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket, Ozmas
Miiteahhitlik Tic. A.S. ile 11.09.2007 tarihinde Burgaz Emlak Konutlart projesinin
gelistirilmesi igin bir gelir paylagimi isi sézlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi
13.09.2007 tarihinde yapilmistir, Sézlesmeye gore projenin 06.12.2008’de tamamlanmasi
planlanmaktaydi. Ancak yiiklenici ekonomik sebeplerle projeyi zamaninda tamamlayamamus
olup proje Sirket tarafindan yiikleniciye ek bir siire tanmmaksizin 11.09.2009 tarihinde
gecikmeli olarak tamamlanmistir. Bu nedenle yiikleniciye gecikme cezasi uygulanmistir. Bu
projenin bulundugu arsa TOKIden alinmustir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Burgazkent, 109.909 metrekarelik arsa alan lizerinde yer
almaktadir. Proje toplam 804 adet konuttan olusmaktadir. Burgazkent’te bir ilkokul binasi,
oyun parklart ve spor alanlart bulunmaktadir. Sirket’in i¢ degerlendirmeleri dogruitusunda,
ingaat asamasmdaki cesitli problemler sebebiyle satislar diisiik olmustur. Belirli ahcilar
alinlarm iptal etmis ve belirli titketiciler bolimleri almaktan kacinmustir. Bu problemleri
agmak igin Sirket tarafindan pazarlama calismalar: yapitimaktadir.

Saris. Burgazkent'te toplam 804 konuttan, 174 bokimii sattlmis, 630 boliim ise satilmanustur.
Satilan bagimsiz béliimlerden 36 adedinin tapusu ekspertiz tarihi itibariyle devredilmemis
olup miilkiyeti halen Emlak Konut'tadir. Sirket’in i¢ degerlendirmesi dogrultusunda,
béliimlerin satilamamasinin sebebi, yiiklenicinin ingaati zamanunda tamamlayamamas: gibt,
ingaat asamasinda yasanan belirli problemler olarak gorlilmektedir.

Proje Tiirii. Tasinmazlar kamu thale modeli ile ihale edilmis proje kapsaminda kalmaktadr.

Finansal Bilgi. Insaati tamamlanmig olan bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve
sozlesme dogrultusunda yitklenicinin teklifi 39.561.000 TL dir.

Genel Bilgi. Selimpasa Emlak Konutlari, Istanbul’un Silivri-Selimpasa Ilgesi’nde denize iic
dakika uzaklikta kurulmus, gayrimenkul piyasasinin orta gelir suufint hedefleyen bir konut
geligtirme projesidir. Sirket, AA Grup Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile 19.07.2007 tarihinde
Selimpasa Emlak Konutlar projesinin gelistirilmesi icin bir gelir paylasim isi stzlesmesi
imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi 01.08.2007 tarihinde yapilmistir. Sézlegmme: Oy
projenin 21.07.2009°da tamamlanmas: planlanmakiaydi fakat yiiklenicjye pcKez g
160 giin olan siire uzatimlar verilmegiyle-hirlikte projenin 28.12.260 tamg#
beklenmekteydi. Ancak < bazl bloklggdﬁwmagf;; a an e
Ocak 2010°a kadar sgfkms olmagi vg meyeut: yilienicinin ingadlifal
OEmasngdan dolayi prf‘gjfénin haleryalt g {é‘r’ﬁgi’—gétarafz%dan tamamlanmas
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projenin bulundugu arsa TOKI'den alinustir. Bagimsiz bolimlere iliskin DASK sigortas:
10.11.2010 tarihi itibariyle bulunmamakta olup, Kasim 2010 ay: icerisinde sigortalar
vapilacaktir,

Gayrimenkul ve Boliimleri. Selimpasa Emlak Konutlar 124.717,50 metrekarelik arsa alam
tizerinde yer almaktadir. Proje toplam 842 adet bagimsiz bolimden olugmaktadir. Selimpasa
Emlak Konutlari'nda ayrica yiizme havuzu, spor alanlar1 ve oyun parklarr bulunmaktadir.

Satis. Toplam 842 adet bagimsiz boliimden 166 békim satilmug, 676 boliim ise satilmarmstir.
Saulan 166 adet bagimsiz bdliimiin tapular: ise ekspertiz tarihi itibariyle devredilmemis olup
miilkiyeti halen Emlak Konut'tadir.

Proje Tiirii. Tasinmazlar kamu ihale modeli ile thale edilmis proje kapsaminda kalmakrtadir.

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

Genel Bilgi, Mavisehir Pelikan Evleri, Izmir’in Karstyaka-Mavigehir lgesi’nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasium {ist orta gelir simfim hedefleyen bir konut gelistirme projesidir.
Sirket, Albayrak Turizm Seyahat Ingaat Ticaret A.S. tle 19.12.2005 tarihinde Mavigehir
Pelikan Evleri projesinin gelistirilmesi igin bir gelir paylasmm isi sézlesmesi imzalamstir,
Projeye iliskin yer teslimi 06.01.2006 tarihinde yapilmistir. Sozlesmeye gore projenin
24.06.2008’de tamamlanmas1 planlanmaktaydi fakat yiikleniciye verilen 90 giinliik siire
uzatimlariyla birlikte 22.09.2008 tarihinde projenin bitirilmesi Ongoriilmiis olup proje
19.09.2008 tarihinde tamamlanmistir. Bu projenin bulundugu arsa Sirket’in 27.04.2000 tarihli
Olaganiistit Genel Kurul Toplantisinda alan karar ile Emlak Bankasi'nm ayni sermaye vaz’1
suretiyle devralinmigtir.,

Gayrimenkul ve Béliimleri. Emlak Konut Pelikan Evier 59.569 metrekarelik arsa alami
tizerinde yer almaktadir. Proje toplam 536 adet konuttan olugmaktadir. Dairelerin boyutlar:
yaklagik olarak 77 metrekare ile 209 metrekare arasinda degismektedir. Emlak Konut Pelikan
Evleri'nde ayrica yiizme havuzlart ve spor alanlan bulunmaktadir.,

Sany. Sirket’e verilen 290 boliimden, 82 bolim satlmig olup paylagmay: takiben 2 adet
bagimsiz boliim Sirket’e geri iade edilmistir. Ekspertiz tarihi itibariyle satis1 gerceklesmemis
210 adet, satis1 gerceklesip faturasi kesilmis ancak tapusu heniiz devredilmemis 75 adet
bagimsiz bolim vardir. Projenin tamamlanmasini takiben satilmayan bolimler Albayrak
Turizm Seyahat Insaat Ticaret A.S. ve Sirket arasinda paylasilmistir. Sirket'e toplam 290,
yiikleniciye ise 9 adet bagimsiz boliim verilmistir.

Proje Tiirii. Tagmmazlar gelir paylasimi modeli gercevesinde gelistirilen proje kapsaminda

yer almaktadir.
b7

Finansal Bilgi. Agagic};igj tabloda tamamlanmis projeye iliskin
bulunmaktadir: / ;’f _
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Ihaleye Temel Alman Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL} (TL) (%)
12.000.000 175.000.000 67.515.000 38.58
3.4.5.3. Projeler

3.4.5.3.1. Portfdy Tablosu ' nun “Projeler” Biliimiine Hliskin Genel A¢ciklamalar

Emlak Konut'un 30.09.2010 tarihli portfoy tablosunun “projeler” béliimiinde bulunan her bir
tasmmaz kalemine iliskin detayl agiklamalar asagida verilmektedir. Bir tagimnmazin “projeler”
boliimiinde yer almast ilgili tasinmaz i¢in yapt ruhsatinin alinmis olmasina baghdir. Asagida
bulunan projelerin tamamlanmasini miiteakip, bagimsiz béliimlerin kat irtifaklarimin
olusturulmasi ve bagimsiz béliimlere iliskin yapt kullanma izin belgelerinin alinmas: ile bu
bagimsiz boliimler portfdy tablosunun “binalar’” boliimiinde izlenecektir,

3.4.5.3.2. Porifoy Tablosu'nun “Projeler” Béliimiinde Bulunan Tasmmazlara fliskin
Agtklamalar

isim j Aqiklamalar Alan (mb"*
N ALEMDAG EMLAK KONUT PROJES * Istanbul Alemdag Cekmekdy Nisantepe Mahallesi, S26/1, 2, 86.047.00

o A e 520 parsel
- Istanbul Uskildar Burhaniye Mahallesi, 132672723, 31, 33,

5261941

2. USKUDAR BURHANIYE PROJESIZ : ' )
..... L o coeent 33 v 38 parsel D S
3 © TUZEA EMLAK KONUTLARL 1. VE 2, ETAP * Istanbul Tuzla Aydmtepe Mahallesi'nde 88601, 8891/1 ve 134.620.72
T .. FROJESL - B 433 pamsel I A
o s {stanpul Bagaksehir Bahgesehir 2, Ksam, 21771, 561/1, 563/1
: ¥ : 7 9Q
b REUSmanoNQuastz CveSSHldepanel T 5299
L } i © My Towerlard Projest, Istanbul Atasehir Kiigitkbakkalkoy
T TOWERLAND & BLOK PROJESF  Mahalesi, 24452 parsel o e
. , B o425 ¢ My Towerland Projesi. Istanbul Ataschir Kiigiikbakkalkay -
O JOVERLANDSKNTOWERSPROIESE® 1 Viawatow, Y021 paet GO0k Lo e
- : VARYAP MERIDIAN PROJEST (3333 Ada) Varyap Meridian Projesi, istanbul Aragehir Kiigiikbakkaikdy 21.767.98
IO TERTTAT FROUBST L9043 Ada) | Matallest, 33333 parsel 7 2L767.98
: ] sQb aa ’ . Varyap Meridian Projesi, Istanbul Atagehir Kictikbakkalikay
| VARYAP MERIDIAN PROIES! (3346 Aday | Mehallest 3Meipanet B
an VARYAP MERIDIAN PROFES] (3347 Ada) Varvap Meridian Projesi, [sianbui Arasehir Kiiglikbakkalksy 1257476
L TR ERIIAT R Mahaliest, 34%ipasel T
. - ) ¢ Varyap Meridian Projesi, Istanbul Atasehir Kiiglikbakkatksy P :
(0 YARTATMERIDANTROESLOMIAM | e 9090 gt oY i
: Cwanu . " Varyap Mezidian Projesi, Ivtanbut Atasehir Kiicikbakkalksy X
Adf. Y] N » o 5
(b VARYAP MERIDIAN PROIESI (3328 Ada) | Maballes, 352Sparsel T 113972
. i - . Varyap Meridian Projesi, [stanbul Arasehir Kiigtikbakkalkéy
12 3 h : 3
T SSA MERDANTROESIOME A vl 30 gl ooy Hme
13 ISPARTAKULEDE 3 ADET ARSADA YER ALAN Tulip Turkuaz Projesi, Istanbul Bagaksehir Firtizkdy 116.483.35 .
v, | KONUTPROJEST oo Maballes], S20/2, S24/1 ve S22 parsel o
) boria g TourT T _ . Bizim Evier 7 Projesi, Istanbal Basakgehir Firlizkoy N
14 2 v bl s H
i PmbviERzEROESI Ml S0 parsel e
i3 " AGAGSLU MY TOWN PR e Agaogla My Town Projest, Istanbul Bagaksehir Firlizkiy 3821474
T e | Mahallesi, 465 parsel T
s T : tanbul Basaksehir Firlizkoy « .
O DUREEEGEORS L valen SR g s
7 AVRUPA KONUTLARI ISPARTAKULE PROJES Avrupa Konutlars Ispartakale Projest, Istenbul Bagakgehir 15.462.00

- Firlizkdy Mahafiesi, 533/1 parsel

s KORFEZKENT EMLAK KONUTTART S BTAP " Kirfeskent Erlak Komtia, 2 Etap Projesi. Kocaeli Korfez
~.LPROIESL S e YanmeakOyd 19202
19. | ADET TICARET MERKEZ] PROJESI Merkeri Pi'{‘)jcﬁi.lKkli‘kldhilI%.h.“bui‘izal
- 136741 parsei

stanbut Atagehir Kicikbages
57841 Bolgesi, 33384 pary
Hisi ?@jﬁx%f?ckiréag Corlu
e yer agn 107) adet bagm i

etige Projest, Istanbul Bakurkoy Kartaltep

- AGAOGLU MY SHOP TICARET MERK




D3T3 '2'5_7'!3_8 parsel'de yeraian 140 adet _B_agl ms1z biiim : '

3 EMLAK KONUT [ZMIR KARSIYAKA MAVISEHIR | FEmilak Komd Mavigehir Evleri Projesi, fzmir Karsiyaka 001200
T EVIERIPROJESI o Semikler koyii, 26023/3 parsel e

2q - EMLAK K()NUT_iZM!R KARSIYAKA MAVISEHIR * Emiak Konut Mavigehit Evlert Projest, lzmir Karsiyaka 711200

o EVLERIPROJESL R . .L. Semikler Koy, 2569572 parselde 19 adet bagunsiz bolim T

25 EMLAK KONUT [ZMIR KARSIYAKA MAVISEHIR © Emlak Konut Mavisehic Evleri Projesi, brmir Kargiyvaka 16,566.00
.. EYLERIPROJES! N Co o yemikler KOyl 25696/t parselde 36 adet baginsiz botiim 1900
26 GEBZE GUZELLER'DE 5 ADET ARSADA YER - Kocaelti Gebze Glizeller mevkii, 5782/2. 578471, 5785/1. 136.423.00

7 ALAN KONUT PROJES] IR 79771 ve SBO0/! parsel R

(%} Projelerin geligtinildigi alanm toplam yiiz6lgtimiing yansimaktadir,

Genel Bilgi. Alemdag Emlak Konutlar, [stanbul'un Cekmekdy Ilgesi’nin Nisantepe
Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasmun orta gelir smfin; hedefleyen bir konut
geligtirme projesidir. $irket, Depar Insaat Ltd. S$ti., Or-na Ingaat ve Taahhiit Led. Sti. ve Uytas
Uluslararast Yapt ve Tic. A.S. tarafindan olusturulan ortak girisim ile 21.05.2010 tarihinde
projenin gelistirilmesi i¢in bir insaat sézlesmesi imzalamigtir. Projeye iliskin yer teslimi
24.05.2010 tarihinde yapilmig olup aym tarihte ingaata baslanilmustir. Projenin Kasim 2012
tarihinde tamamianmasi beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI'den almnustr.

Gayrimenkul ve Biliimleri. Alemdag Emlak Konutlari, 86.047 metrekarelik arsa alam
lizerinde yer almaktadir. Projede 1.173 konut, 19 villa ve 8 ticaret bolitmiinden olusan 20
farkls blokta yer alan toplam 1.200 boliim bulunmaktadir. Dairelerin boyutlari yaklagik olarak
58 metrekare ile 194 metrekare arasmnda degismektedir. Alemdag Emlak Konutlari'nda ayrica
bir ilkokul, yiizme havuzlan, yiiriime parkurlan, toplanti salonu ve spor alanlan
bulunmaktadar.

Sans. Bolitmlerin 6n satis1 Agustos 2010 tarihinde baslamigtir. Villalar ve ticari {niteler
digindaki tiim béliimler yilksek talep dolayisiyla kura ile satilims olup kura sonucu konut
almaya hak kazanan konut ahicilan ile gayrimenkul satig vaadi sézlesmelerinin akdedilmesi
stirmektedir.

Proje Tiiri. Proje kamu ihale modeli ile gelistirilmekeedir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve sézlesme dogrultusunda
yiiklenicinin teklifi 93.610.067 TL dir.

Genel Bilgi. Uskiidar Burhaniye, Istanbul’'un Uskiidar figesi’nin Burhaniye Mahallesi'nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasmin iist orta gelir smfin1 hedefleyen bir konut geligtirme
projesidir. GAP Ingaat Yatmim ve Dis Ticaret AS. ile 22.08.2007 tarihinde projenin
geligtirilmesi igin bir gelir paylagimu isi s6zlesmesi imzalanmigtir. Projeye iligkin yér tdslimi
07.09.2007 tarihin(}gpﬂmzsmr. Bu projenin gelistirilmesi icin Amtlar YAk#ek Ki

Bogazigi Imar Bagkdnlign, Istanbul Uskidar” Belediyesi ve Bilyitkseh
onaymm almmas: ggrekmistir. [igili parée}_l‘er ona mar plani icerisjAdps
parselde insa ediimgés_jfj planlanan 38 zg_giét konutblogli ve bir sosyal tefi’ici
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tarthinde yapr ruhsat almmustr. Projeye iliskin stzlesme uyarmca projenin Agustos 2009°da
tamamlanmas: Ongoriilmigtiir fakat yukanda bahsedilen izinlerin  alinmass stirecinde
yiikleniciye ek siire verildiginden projenin bu siire uzatimlartyla birlikte Haziran 2012 de
tamamlanmasi planlanmaktadir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI'den alinmustir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Uskiidar Burhaniye projesi, 20.07.2010 tarihli imar uygulamasi
sonucunda olusan 52.619 metrekarelik bir arsa alani iizerinde bulunmaktadir. Imar
uygulamast sonucunda 4.015,78 metrekarelik bir alan {izerinde bulunan ve imar planinda
yonetici merkez alami olarak belirlenen 1326/56 parsel ise “Uskiidar Burhaniye” projesi
kapsaminda bulunmamaktadir, S6z konusu proje 38 konut blogu iizerinde yer alan 205 konut
ve bir sosyal tesisle toplam 206 bsliimden olusmaktadir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

Projenin Son Durumu. Projeye iliskin olarak yapi ruhsati 23.07.2010 tarihinde alinustir.
Boliimlerin 6n satigma 30.09.2010 tarihi itibariyle baslamlmamstir. Imar uygulamasi
sonucunda 4.015,78 metrekarelik bir alan tizerinde bulunan ve imar planinda yénetici merkez
alami olarak belirlenen 1326/56 parsel ise “Uskiidar Burhaniye” projesi kapsaminda
bulunmaylp satisa g¢ikanlmustr. Mimarlar Odasi  23.07.2010 tarthinde  yiiriitmenin
durdurulmasi ve ingaatin iptali istemiyle dava acmistir.

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

Inaleye Temel Alnan Deger STG SPTG SPGO
{TL) (TL} (TL} {%}
HI5.535.000 275.400.000 137.700.000 50,00

Tuzla Emlak Konutlari 1. ve 2. Ftap projesi, Istanbul ili'nin, Tuzla lige’sinin, Aydintepe
mahallesinde bulunan toplam 134.620,72 metrekare arsa alani tizerinde bulunan 3 farkh
parsel lizerinde bulunmaktadir.

TOKI'nin miilkiyetinde bulunan, istanbul ili, Tuzla ligesi, Aydmli Kéyii, 2 pafta, 4326 —
4345 parsel sayili, toplam 212.737.65 metrekare ylizdlglimiine sahip 20 adet parselden imar
uygulamasi sonrasinda 8890 ada 1 sayili parsel, 8891 ada I sayili parsel ve 4331 sayilt
parseller olugmus olup, 30.07.2010 tarih ve 8726 yeviniye numarast ile tapuya tescil
edilmistir. Imar uygulamasm miiteakip olusan bu parsellerin miilkiyeti TOKI admna kayith
iken 11.08.2010 tarih ve 9170 yevmive numaras: ile Emlak Konut'a gecmistir. Bu tasinmaza
iligkin olarak ekspertiz tarihi 30.09.2010 olarak alinmistir,

Bu parsellere iliskin olan yap1 ruhsatlari 27.08.2010 tarihinde ve 31.08.2010 tarihinde

abnmigtr. Yapr ruhsatlarina gbre toplam ingaat alam 305.102.,97 metrekaredi " g

kapsaminda 2.345 adet konut 12 adet- diikkdn yer alacaktir. Tasmmagfar A0 mlgk

Konutlar1 1. Etap ve Tuz}4/Emlak Konutlari 2. ‘Etap projeleri ol yak Kaps

modeli gergevesinde I.E.I?.;f()l() ve 20.10.2010 tarihlerinde ihale edimibti
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01.11.2010 tarihinde Gene! Miidiirliik tarafindan Tuzla Emlak Konutlar1 1. Etap projesi ile
ilgili olarak 12.10.2010 tarihinde gergekiestirilmis olan ihalenin iptal edilmesi ve KIK
kapsami cercevesinde sosyal donaulart ile birlikte ihalenin tekrar yapilmasina karar
verilmigtir. 02.11.2010 tarihinde ise Genel Miidiirliik tarafindan Tuzla Emlak Konutlam 2..
Etap projesi ile ilgili olarak 20.10.2010 tarihinde gergeklestirilmis olan ihalenin ekonomik
agidan en avantajl teklifi veren Ouziilke Ingaat Mithendislik Mimarhk Sanayi ve Ticaret
Limited $irketi ile Maksem Yap: Ingaat Sanayi Ticaret Limited Sirketi’nden olugan is
ortaklifina ihale edilmesine karar verilmistir.

Genel Bilgi. Kuzu Spradon Quartz, [stanbul’un Basaksehir Heesi’nin Hogdere Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinn iist orta gelir smifim hedefleyen bir konut gelistirme
projesidir. §irket, IHE Ingaat Sanayi ve Ticaret Lid. Sti., Giirbiiz Ingaat Taahhiit Sanayi ve
Ticaret A.§. ve Kare Insaat ve Ticaret A.S. tarafindan olusturulan ortak girisim ile
21.03.2006 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir paylasim isi  sdzlesmesi
imzalamistir, Glirbiiz Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S., Sirket'in izni ile ortak
girisimden ayrilmustir ve kalan taraflar ingaat sozlesmesinden kaynaklanan hak ve
yiikiimliiliiklerini 24.08.2007 tarihinde Sirket ile imzaladiklars sozlesmeye ek bir protokol ile
Kuzu Toplu Konut Insaat Limited Sirketi'ne devretmistir ve devrin olas: ekonomik negatif
etkilerini yok etmek iizere STG ve SPGO giincellenmistir. Projeye iliskin yer teslimi
07.04.2006 tarihinde yapilmakla birlikte insaat ruhsatlar 24.10.2007 ila 01.12.2008 tarihleri
arasinda ahnmistir. Sozlesme uyarnnca projenin tamamlanma tarihi 14.05.2010 olarak
belirlenmistir ancak bu tarih, yiiklenicinin projenin ingaat 6ncesindeki planlama asamasmda
bazi i¢ problemler yasamasidan dolayt 07.05.2010 tarihli protokol ile 07.12.2010 tarihine
kadar ek stire verilerek ertelenmistir. S6z konusu protokol uyarmca projenin Aralik 2010
tarihinde tamamlanmas: beklenmektedir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI'den almmustir,

Gayrimenkul ve Boliimleri. Kuzu Spradon Quartz 52.994,39 metrekarelik bir arsa alam
lizerinde yer almaktadwr, Projede 16 blokta toplam 1.045 adet konut bulunmaktadir. Kuzu
Spradon Quartz’da ayrica yiizme havuzlan, spor alanlar: ve sosyal tesisler bulunmaktadir.

Sans. Bolumlerin 6n satist Mart 2009°da baglamigtir ve ekspertiz tarihi itibariyle tarihi
itibariyle toplam 668 béliimiin 6n satisi yaptlmis olup sadece bir adet tapunun devri
gergeklestirilmistir. Satisi gergeklesmemis toplam 377 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.
Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda projeye iligkin belirli finansal bilgiler verilmis olup projeye

iligkin 21.03.2006 tarihinde imzalanan sozlesme uyarinca %41 olarak belirlenen SPGO daha
sonra 24.08.2007 tarihli protokol ile asagida tabloda verilen sekilde giincellenmistir.

ihaleye Temel Alman Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) {TL} J}%Q /

75.291.059 f; 215.502.440 96.142.400,45




Genel Bilgi. My Towerland, Istanbul’un Atasehir [lcesi’nin Kiigtikbakkalkéy Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasimn iist orta gelir sumfint hedefleyen bir konut gelistirme
projesidir. Sirket, Cengiz Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S ile 10.03.2006 tarihinde projenin
geligtirilmesi icin bir gelir paylasim isi sozlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer teslimi
28.03.2006 tarihinde yapilmistir. Cengiz Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S., 30.06.2008 tarihli bir
protokol ile ingaat s6zlesmesinden kaynaklanan hak ve ylikiimliiliiklerini Akdeniz Insaat ve
Egitim Hizmetleri A.S.'ye devretmistir. Ingaata Ocak 2010 tarihinde baslanilmigtir. Yap
ruhsati alinmas1 asamasindaki gecikmelerden dolay: yiikleniciye 26.08.2009 tarihli Yonetim
Kurulu Karart ile ek stire verilmis olup projenin Nisan 2011 tamamlanmas: beklenmektedir.
Bu projenin bulundugu arsa Sirket'in 27.04.2000 tarihli Olagantistii  Genel Kurul
Toplantisinda ahinan karar ile Emlak Bankasi’nm ayni sermaye vaz'1 suretiyle devralinmigtir.

Gayrimenkul ve Boliimleri, My Towerland, li¢ parsel {izerinde 38.232,86 metrekarelik bir
arsa alam Uzerinde yer almaktadir. Bu parsellerden ikisi konut i¢in, biri ise 1.750
metrekarelik bir alanda ticari alan icin tahsis edilmistir. Konut i¢in ayrilan iki parselin yap:
ruhsati alinnus olup ticari alan igin ayrilan parselin yap: ruhsati ekspertiz tarihi itibariyle
almmamigtir. Projede 818 konut ve ii¢ adet ticari béliim olmak iizere konut boliimii icin
ayrilan parsellerde toplam 821 béliim insa edilmektedir. Halihazirda MyTown Projesinin
satig ofisi olarak kullamlan ticari parsel yapi ruhsati meveut olmamasidan dolay1 ekspertiz
tarthinde “arsa” olarak degerlendirilmekle beraber yeknesaklik saglanmas: amaciyla sOzlesme
kapsaminda oldugu My Towerland Projesi icerisinde yer almaktadir. $6z konusu tasinmazda
inga edilecek proje boliimiinde ii¢ adet ticari bélim ve iki ofis bulunacakur. My
Towerland’de ayrica yiizme havuzlar, yiirtiyiig alanlar1 ve ¢ocuk parklart bulunmaktadir.

Sanis. Béliimlerin on satigi Temmuz 2009 tarihinde baslamistir ve toplam 324 béliimiin 6n
satigt yapilmustr. On satigt gerceklesen 324 boliimden 289 unun tapular1 ekspertiz tarihi
itibariyle devredilmemis olup miilkiyeti halen Emlak Konut tadir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Asapdaki tabloda projeye iliskin belirli finansal bilgiler verilmis olup
10.03.2006 tarihinde imzalanan ik insaat sOzlegmesi uyaninca swrasiyla 227.700.000 TL ve
107.019.000 TL olarak belirlenen STG ve SPTG 09.03.2010 tarihli protokol ile agagida
tabloda verilen sekilde giincellenmistir.

ihaleye Temel Alman })egef STG. SPTG ' SPGO
(TL} _ _ (T1) (TL} _ (%)
42 .000.000 322.008.269 i51.343.886 47,00
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Genel  Bilgi. Varyap Meridian, Istanbul'un  Atasehir ligesi'nin ~ Kiigiikbakkalkéy
Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasin iist orta gelir smifin1 hedefleyen ilk biiyitk
ekolojik konut ve ticari boliimleri de igeren bir karma gelistirme projesidir. Sirket, Varyap
Varlibaglar Yapr Sanayi ve Turizm Yatiwrimlar: Ticaret A.S. ile 02.06.2008 tarihinde projenin
gelistirilmesi i¢in bir gelir paylasim isi sOzlesmesi imzalamustir. Projeye iligkin ver teslimi
10.06.2008 tarihinde yapimis olup, insaat ruhsatlart 27.03.2009 ila 18.02.2010 tarihleri
arasinda alimmistr. Projenin ilk olarak 23.08.2011 tarihinde tamamlanmasi planianmistir.
Ancak projenin tamamlanma tarihi Haziran 2012’ye ertelenmistir. Bu projenin bulundugu
arsa Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiisti Genel Kurul Toplantisinda abinan karar ile
Emlak Bankasi'nin ayni sermaye vaz’1 suretiyle devrahmmistir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Varyap Meridian, 92.744,79 metrekarelik bir arsa alam iizerinde
ver almaktadir. Proje 1.289 adedi konut (14 adedi villa) ve 373 adedi ticari bolim olmak
lizere toplam 1.662 béliimden olusmaktadir. Varyap Meridian’da yiizme havuzlar, bes
yildizli bir otel, dinlenme alanlari ve park alanlari bulunmakta olup yiiklenici ve Sirket
arasindaki sézlesme uyarinca, yiklenici bedelsiz olarak bir adet ilkogretim okulu insa
edecektir.

Projenin mimari tasarimi EMIJM (New York) tarafindan yapilmaktadir ve miihendislik
danismanhk hizmetleri Buro Hoppold tarafindan saglanmaktadir. 2009 yihnda, Varyap
Meridian Projesi “En iyi Gayrimenkul Projesi” olarak Uluslararasi Gayrimenkul Odiiling ve
Avrupa’da “En iyi Yiiksek Bina™ édiiliinii almugtir.

Sans. Boliimlerin 6n satist Mayis 2009 tarihinde baslamis olup ekspertiz tarihi itibariyle 515
bagimsiz bélimiin 6n satigi gergeklestirilmigtir. On  satig gergeklestirilen bagimsiz
béliimlerin tapulan ekspertiz tarihi itibariyle devredilmemis olup miilkiyeti halen Emlak
Konut’tadir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmektedir.

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

Thaleye Temel Alman Deger STG SPTG . SPGO
{TL} (TL) (TL) (%)

214.793.710 766.000.000 338.189.000




Genel Bilgi. Ispartakule’de 3 adet arsada yer alan konut projesi Tulip Turkuaz, [stanbul’un
Availar lgesi'nin Firtizkéy Mahallesi’nde kurulmus, gayrimenkul piyasasimn tist orta gelir
simfini hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Dogu Insaat Sanayi ve Tic. Ltd. Sti.,
Precast Beton San. ve Tic. A.S. ve Ustiinler Yapi San. ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan olugturulan
ortak girisim ile 01.09.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i¢in yeniden bir gelir paylasimi
isi sozlesmesi imzalanmistir. Arsanin yer teslimi yiikleniciye yapiimadigindan projenin
ingaati 30.09.2010 tarihi itibariyle baglamamistir. S6zlesme uyarinca projenin yer teslimini
takiben insaat igleri 1100 giin icinde, konutlarin ise 720 glin icerisinde tamamlanmasi
planlanmaktadir. Bu projenin bulundugu arsa TOKI’den alinmustir,

Gayrimenkul ve Boliimleri. Tulip Turkuaz, 88.103 metrekarelik konut kullanimi icin ayrilmis
iki parsel ve 28.470 metrekarelik ticari kullamm icin ayrilmig bir parsel olmak {izere toplam
116.483,35 metrekarelik ti¢ parselde yer almaktadir,

Proje Tiirii. Proje gelir paylagim modeli altinda geligtirilecektir.

Projenin Son Durumu. Daha 6nce bu projeye iliskin olarak 03.08.2006 tarihinde Tulip
Turkuaz, FMS Mimarhik, Mertkan Ingaat ve Ilci Ingaat’tan olusan ortam girisim ile sézlesme
imzalanmis olup, projenin %10,17'lik kismu bu ortak girigim tarafindan tamamlanmstir.
Ancak ortak girisim tarafindan tamamlannmus olan ingaatin 18.05.2010 tarihinde sézlesme
kapsaminda planan seviyenin cok altinda olmasi ve bu sebeple de ingaati zamaninda
bitiremeyeceginin éngdriilmesi sebebiyle sdzlesme Sirket tarafindan feshedilmistir. Bu husus
hukuki uyusmazliga konu olmustur. Projenin ingaati agilmis olan davalardan dolay: bu
projeye iliskin olarak Genel Bilgi béliimiinde aciklanmis olan yeni ihalenin insaati askida
bulunmaktadir.

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

ihaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
(TL) (TL) {TL) (%)}
102.555.962 350.000.000 103.000.000 30

Genel Bilgi. Bizimevler 2 Projesi, Istanbul’un Avcilar ilcesi’nin Firuzky Mahallesi'nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasinin iist orta gelir simifins hedefleyen konut ve ticari béliimleri
de igeren bir karma gelistirme projesidir. Sirket, Ihlas Holding A.S. ve lhlas Yap: Turizm ve
Saghk A.$. tarafindan olusturulan ortak girisim ile 14.01.2009 tarihinde projenin
geligtirilmesi icin bir gelir paylasimi isi s6zlesmesi imzalamistir. Projeye iliskin yer
27.01.2009 tarihinde yapiimis olup insaata Temmuz 2009’da bastamlmistir. Projefiin Ekjmf
2011 tarihinde tamami « ast planlanmistir. Bu projenin  bulundug
ahnmstir.
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Gayrimenkul ve Béliimleri. Bizimevler 2 Projesi, toplam 38.883,19 metrekarelik arsa alan
tizerinde yer almaktadir. Proje 322 konut ve 9 ticari bslim olmak tzere 531 béliimden
olusmaktadir. Dairelerin boyutlart yaklagik olarak 72 metrekare ile 194 metrekare arasinda
degismektedir. Bizim Evler 2 Projesi'nde ayrica ylizme havuzlan, spor alanlari ve sosyal
tesisler bulunmaktadir.

Sang. Boliimlerin 6n satist Agustos 2009 tarihinde baglamustir ve ekspertiz tarihi itibariyle
toplam 268 boliimiin 8n satig1 yapilmus olup 51’inin tapusu devredilmemistir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasmm modeli ile gelistirilmektedir.

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

ihaleye Temel Alinan Deger STG SPTG SPGO
{TL) (TL) (TL) (%)
48.686.587 147727273 48.750.000 33,00

Genel Bilgi. Agaoglu My Town Projesi, Istanbul'un Avecilar Ilgesi*nin Firuzkoy
Mahallesi’nde kurulmusg, gayrimenkul piyasasmnmn iist orta gelir simifim hedefleyen konut ve
ticari bolimleri de iceren bir karma konut gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Pazarlama
Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve
Oztas ingaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.5.’den olusan ortak girisim ile 11.06.2009 tarihinde
My Town Projesinin gelistirilmesi icin bir gelir paylasimu igi sézlesmesi imzalamsur, Sirket,
22.06.2009 tarihinde Fideltus Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Oztas Insaat ve
Taahhiit Igleri Ticaret A.S. nin ortak girigimden ayrildigina ve Emlak Pazarlama Insaat Proje
Yonetimi ve Ticaret A.S.nin tek yuklenici olduguna dair bir sdzlesme imzalanmistir.
21.07.2009 tarihinde, Emlak Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.’nin 11 Haziran
2009 tarihli ingaat sdzlesmesinden kaynaklanan hak ve yikiimliiliiklerini Akdeniz Ingaat ve
Egitim Hizmetleri A.S.’ye devretmesine iliskin bir protokol imzalanmistir. Akdeniz Insaat ve
Egitim Hizmetleri A.S. 21.07.2009 tarihi itibariyle projenin gelistirilmesi icin tek yiklenici
olmugtur. Projeye iliskin yer teslimi 11.06.2009 tarihinde yapilmig olup insaat isleri Kasim
2009°da  baglanustir. Sozlesmede belirlenen siire uyarmca projenin Aralik 2013’te
tamamlanmas1 gerekmektedir. Bu projeye iliskin arsa satis gelirinin belirli bir kismi
kargihinda tigiinci kisi arsa sahiplerinden alinmgtir,

Gayrimenkul ve Béliimieri. Agaoglu My Town, 38.214,74 metrekarelik bir arsa alant
tizerinde yer almaktadir. Proje kaba insaatlari tamamlannus 6 blokta ver alan 583 konut ile
ayrt bir blokta yer alan 15 ticari bélim olmak iizere toplam 598 bagimsiz béliimden
olugmaktadir. Dairelerin boyutlar: yaklagik olarak 67 metrekare iic 168 metrekare arasinda
degismektedir,

Sanys. Bolimlerin 6n satisi Kasim 2009 tarihinde baglamistr ve topl4 '
boliimiin satisi toplam 74.600.198,02 TLbedel tizerinden gayrimpnif

ile gergeklestirilmi§ olup hicbirinin tapasu de‘c“qfd;;;;ggmlg,mr 52K

satis1 ise ekspertjz arihi itibariyle gerceldestirlemenistir.
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Proje Tiirii. Proje gelir paylasimi modeli ile gelistirilecektir.

Finansal Bilgi. Bu projeve iliskin SPTG, STG'den arsa sahipleri payr oraninm
¢ikanlmasindan sonra kalan tutar iizerinden hesaplanmaktadir. Asagidaki tabloda bu projeye
iligkin belirli finansal bilgiler bulunmakta olup 11.06.2009 tarihli projeve iliskin ilk
sozlesmede sirasiyla 73.890.730 TL ve 2.865.113 TL olarak belirlenen STG ve SPTG
09.09.2010 tarihli protokol ile asagida belirtilen sekilde giincellenmistir,

Arsa Sahipleri Pay1 Oram STG SPTG SPGO
(%) (TL) (TL) (%)
295 107.921.109 4.184.64) 5,50

Genel Bilgi. Bizimevler 3 Projesi, Istanbul’'un Avcilar ligesi'nin Firuzkéy Mahallesi’nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasin iist orta gelir simifina hedefleyen konut ve ticari boliimleri
de igeren bir karma gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve
Ticaret A.S. ile 14.10.2009 tarihinde projenin gelistirilmesi igin bir gelir paylasim: isi
sozlesmesi imzalamustir. {1k insaat sdzlesmesinin devrine iliskin clarak imzalanan 24.12.2009
tarihli bir ek protokol ile proje isleri Ihlas Holding A.S., Thias Yaym Holding A.S. ve ihlas
Pazarlama A.§.’den olusan ortak girisime 24.12.2009 tarihinde ihale edilmigtir. Projeye
iligkin yer teslimi 14.10.2009 tarihinde yapilmis olup insaata Nisan 2010 tarihinde
baglamlmistir. Projenin Kasim 2013’de tamamlanmas: beklenmektedir. Bu projeye iliskin
arsa satig gelirinin belirli bir kismu kargihiginda {iglincii kisi mal sahiplerinden almmustir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Bizimevler 3 Projesi, 57.132,95 metrekarelik arsa alam lizerinde
yer almaktadir. kaplamaktadir. Proje toplam 9 blokta yer alan 676 konut ve bir mini carsida
bulunan 3 ticari bélim olmak iizere 679 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Dairelerin
boyutlar1 74 metrekare ile 174 metrekare arasinda degismektedir. Bizimevler 3 Projesi’nde
ayrica ylizme havuzlar, yiiriime parkurlan, spor alanlar ve sosyal tesisler bulunmaktadir.

Sang. Boliimlerin 6n satist Nisan 2010'da baslamigtir ve 30.09.2010 tarihi itibariyle 112
béliimiin satis1 toplam 26.750.495,05 TL bedel iizerinden gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi
ile gergeklegmis olup 112 bélimiinde tapular: heniiz devredilmemistir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylagimi modeli ile gelistirilmektedir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin SPTG, STG'den arsa sahipleri payt oraminm
¢ikarilmasmdan sonra kalan tutar {izerinden hesaplanmaktadr. Agagidaki tabloda projeye
iligkin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Pay1 Oram 5TG SPTG SPGO
(%) (TL} (TL) (%)

{
ey

295 HO470.341,36 77 o 6.075.868,78




Genel Bilgi. Avrupa Konutlar1 Ispartakule, Istanbul’'un Averdar figesi'nin Firuzksy
Mahallesi'nde kurulmus, gayrimenkul piyasasinun list orta gelir sinifin: hedefleyen konut ve
ticari boliimleri de iceren bir karma gelistirme projesidir. Sirket, Emlak Pazarlama Insaat
Proje Yonetimi ve Ticaret A.S., Fideltus Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ve Oztas
Insaat ve Taahhiit Isleri Ticaret A.J. tarafindan kurulan ortak girisim ile Avrupa Konutlan
Ispartakule projesinin gelistirilmesi icin 11.06.2009 tarihinde bir gelir paylagimi isi
sOzlesmesi imzalamustir. Séz konusu tarih aym zamanda projeye iliskin ver tesliminin de
yapildig: tarihtir. S8z konusu ortak girisim ile imzalanan sOzlesmeden dogan hak ve borglar
25.12.2009 tarihinde imzalanan bir ek protokol ile Artas Insaat Sanayi ve Ticaret AS. ve
Giin-Er Insaat Ticaret ve Sanayi Limited $irketi'nden olusan ortak girigime devredilmistir.
Ingaata Haziran 2010°da baglamlmis olup projenin  Arahk 2013’te tamamlanmasi
beklenmektedir. Bu projeye iliskin arsa satig gelirinin belirli bir kisnu karsihifinda iiciincii
kisi mal sahiplerinden alinnmstir.

Gayrimenkul ve Béliimleri. Avrupa Konutlari Ispartakule Projesi, 35.462 metrekarelik bir
arsa alani tizerinde yer almaktadir. Proje 385 konut ve 15 ticari boliim olmak iizere toplam
400 boliimden olusmaktadir.

Sans. Bollimlerin 6n satis1 Temmuz 2010 tarihinde baglanustir. Tapusu Emlak Konut’ta
kalacak 385 adet bagimsiz béltimiin tamanm 19.07.2010 tarihli bir protokol ile Artas Insaat
Sanayi ve Ticaret A.S.’ye satilmustir. Geriye kalan 15 adet ticari bagimsiz bdliimiin ise satis:
27.07.2010 tarihinde agik artirmayla  Avrupakent Gayrimenkul Geligtirme A.S.ye
yapilmustir. 30.09.2010 tarihi itibariyle s6z konusu projedeki tiim bagimsiz béliimlerin satist
tamamlanmustir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasimi modeli ile gelistirilmektedir,

Finansal Bilgi. Bu projeye iligkin SPTG, STG'den arsa sahipleri payr oramnin
¢ikartlmasindan sonra kalan tutar {izerinden hesaplanmaktadir. Asapidaki tabloda projeye
iligkin belirli finansal bilgiler bulunmaktadir:

Arsa Sahipleri Payr Oram STG SPIG . SPGO
(%) (TL} (TL) (%)
29.5 68.568.124,79 2.658.729,04 5,50

Genel Bilgl. KorfezKent Emlak Konutlan 2. Etap, Kocaeli'nin Kérfez licesi’nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasinin orta gelir simifinn hedefleyen bir konut gelistirme projesidir. Sirket,

Kogoglu Insaat Sanayi Tarim ve Hayvancilik Tic, A.$. ve Kur Insaat Tic. ve S
tarafindan kurulan ortak girisim ile 26.05.2010 tarihinde projenin gelistirilmesi i
sozlesmest imzalagastir. Projeye ii»igki'n yer-teslimi 03.06.2010 tarihinde
tarihte insaata ci?( ?&slamimmtzr. Projenin Haziran 2012’de tamgaﬁ
Bu projenin bul mdugu arsa TOKI'den alinmistir, : /f
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Gayrimenkul ve Béliimleri, KorfezxKent Emlak Konutlary 2. Etap 53.966,20 metrekarelik bir
arsa alani tzerinde yer almakiadir. Projede 791 konut bulunmaktadir. KorfezKent Emlak
Konutlan 2. Etap’ta aynica yiiriime parkurlari, oyun parklan, spor alanlari ve bir ilkokul
bulunmaktadir,

Sars. Boliimlerin 6n satis1 Haziran 2010 tarihinde baslamus olup 4 adet bagimsiz béliim satig
bedelleri tahsil edilmemis olmakla beraber ekspertiz tarihi itibariyle satilmustir,

Proje Tiirii. Proje kamu ihale modeli ile gelistirilmektedir,

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve sozlesme dogrultusunda
yiiklenicinin teklifi 55.551.190 TL dir.

Kirklareli-Liileburgaz arsas1 Kirklareli’nin Liileburgaz ligesi'nin Kurtulug Mahallesi’nde
3.685 metrekarelik arsa alanma sahip tek bir parsel lizerinde bulunmaktadir. Alandan toplu
tagimaya erigim kolaydir ve gelismekte olan bir konut alaninda bulundugu i¢in, bolgede ticari
bolim ihtiyaci artmaktadir. Alan ayrica Sirket’in Burgazkent Emlak Konutlar projesine
yakin bir yerde konumlanmustir.

Gayrimenkul onayli imar plani icerisinde kalmaktadir ve meveut imar plan: uyarinca, parsel
ticari alan olarak aynlmustir. Bu parselin yapt ruhsan 22.04.2010 tarihinde almmustir.
22.04.2010 tarihli onayh mimari projede 21 fticari béliimden olugan bodrum, zemin ve bir
normal kat olmak iizere ii¢ katli tek bir bina bulunmaktadir. Halihazirda tagmmaz lizerinde
proje gelistirilmesi amaciyla yapilmis bir ihale veya imzalanmis bir sdzlesme
bulunmamaktadir. Arsa TOKI'den devralinmistr.

My Shop Projesi, My World Projesi sozlegmesinin kapsarninda gerceklestirilmekte olup My
World Projesinin bir parcas: oldugundan, bu proje hakkindaki agiklamalara “Binalar”
kismindaki “My World Projesi” bashg: altinda yer verilmistir.

Genel Bilgi. Ergene Vadisi, Tekirdag in Corlu Iiges’inde Kazimiye Mahallesi'nde kurulmus,
gayrimenkul piyasasmun {ist orta gelir sinifini hedefleyen bir konut gelistirme projesidir.
Sirket, Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi ve Yiltag Uluslararas: Tasimacilik Turizm Petrol
Otomotiv Ingaat Hafriyat Insaat Malzemeleri Enerji Uretim [thalat [hracat Sanayi ve Ticaret
A.5’den olugan ortak girisim ile 16.11.2007 tarihinde Ergene Vadisi projesinin gelistirilmesi
igin bir gelir paylasum isi sozlesmesi imzalamustir. Projeye iliskin yer teslimi 23AT
tarihinde yapilmigtir. Sozlesmeye gore _projenin tamamlanma tarihi 28.10.20
Ongoritlmiistir. 28.08.2009 tarihinde proje dahil
projeye iliskin gecici kabullerin yapilnus of??fﬁs%
ekspertiz tarihi ézii}fﬁgfyie alinma_éigiﬁ;&@?ﬁi;gpj%gfﬁ kisminda,
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projedeki ilkokulun ingaat: hala devam etmektedir, Bu projede yiiklenicinin bazi finansal
problemleri olmustur ve Sirket yiiklenici tarafindan ahnan banka kredilerine kefil olmugtur.
Bu diizenlemenin sartlan uyarinca, yiiklenici bankaya kredilerini Odeyemezse, Sirket
satilmayan béliimlerin s6z konusu miktara kargilik gelen béliimiine sahip olacakurr. Bagimsiz
bélimlerin satigina miiteakip, yiiklenici banka kredilerini Odeyemedigi i¢in kefil olunan
bedele denk gelen 552 bagimsiz béliimii teminat aluna almistir. Dolayisiyla tiim satilamayan
béliimler Emlak Konut miilkiyetindedir. Bu prejenin bulundugu arsa TOKI'den alinmmstir.

Gayrimenkul ve Biliimleri. Ergene Vadisi, 68.351,14 metrekarelik bir arsa alan iizerinde yer
almaktadir. Projede ticari ve konut bélimii olmak fizere toplam 1.372 adet bagimsiz bliim
bulunmaktadir. Ergene Vadisi'nde ylizie havuzlar ve spor alanlant da bulunmaktadir,

Saris. Ergene Vadisi Projesi’nde toplam 1372 adet bagimsiz béliim yer almaktadir. Bu
bagimsiz béliimlerin 301 tanesinin satigt tapu devri ile gerceklesmistir. 1071 adet bagimsiz
boliimiin miilkiyeti halen Emlak Konut iizerindedir. 1071 adet bagimsiz béliimiin 544
adedinin satig1 toplam 62.603.169,36 TL bedel {izerinden gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi
ile yapilmistir. Ancak bu bagimsiz boliimlerin tapu devri yapiumamustir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmigtir,

Finansal Bilgi. Asagidaki tabloda tamamlanmig projeye iliskin belirli finansal bilgiler
bulunmaktadir. Projeye iliskin 16.11.2007 tarihli sozlesmede strasiyla 124.000.000. TL ve
31.000.000. TL. olarak belirlenen STG ve SPTG 18.12.2008 tarihli protokol ile giincellenmis
olup agagida giincellenmis degerler verilmistir,

ihaleye Temel Ahnan Deger STG SPTG ' SPGO
(TL) (TL) (TL) (%)
23.935 425,50 160.000.000 40.000.000 25,00

Genel Bilgi. Novus Residence, Istanbul’un Bakirkdy ligesi'nin Kartaltepe Mahallesi’'nde
kurulmus, gayrimenkul piyasasimin iist orta gelir sinifinr hedefleyen bir konut gelistirme
projesidir. Sirket, Tasyap: Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. ile 13.04.2005 tarihinde
Novus Residence projesinin gelistirilmesi i¢in bir gelir paylagimi isi sozlesmesi imzalamistir,
Projeye iliskin yer teslimi 27.04.2005 tarihinde yapilmustir. Stzlesme uyarinca projenin
tamamlanma tarthi 05.10.2007°dir. Fakat yiikleniciye verilen siire uzatimlariyla birlikte
27.10.2008"de projenin bitirilmesi ongdrilmils olup projenin ingaat planianan zamanin
yaklastk 2 ay sonrasinda yani 25.12.2008 rarihinde tamamlanmustir  (S6z  konusu
taginmazlarin yvapr kullanmim izin belgeleri alinmis olmasina ragmen bagimsiz béliimler kat
irtifak niteliginde olup ekspertiz tarihi itibariyle kat miilkiyetine doniigtiiriilmemis
olmasindan dolay1 “Projeler” kisminda yer almaktadir). Bagimsiz béliimlerin bulundugu
parsellerin niteligi “Tarla” olarak tapu kiitligtinde yer almaktadir ve iizerlerinde proje,
gelistirildigi zaman cins tashihi gergeklesmemistir. Projenin ingaatinin tama nla
takiben, satilmayan béliimler Tagyapr*Insaat “Taahhiit Sanayi ve Ticaret AL, w
arasinda - paylagilmisr. - Paylagim #sonucunda. Sitket’e toplam 124 Had

ytikleniciye ise 90 bagimsiz boliim’ &emlmzsmﬁf‘zﬁ{a{&daha sonrg 2 }
tarafindan iade edilpjs, dolayisiyla Sirket'e’kalan bagimsiz bolipm g




projenin bulundugu arsa Sirket’in 27.04.2000 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda
ahnan karar ile Emlak Bankasi'nin ayni sermayve vaz’i suretiyle devralinmistir. 257/33 sayih
parsele iligkin olarak yap: izin belgesinin iptali ve yiirlitmesinin durdurulmasma iligkin olarak
acilmis bir dava mevcuttur. Mahkeme tarafindan (7.05.2010 tarihinde yeni bir karar
verilinceye kadar dava konusu islemin yiirlitmesinin durdurulmasina karar verilmigtir.
Hukuki siire¢ devam etmektedir.

Gayrimenkul ve Boliimleri. Novus Residence iki parsel {izerinde toplam 12.622 metrekarelik
bir arsa alam tizerinde yer almaktadir. Proje 6 blok tizerinde yer alan 285 konuttan
olusmaktadir. Novus Residence’da ayrica aligveris merkezi, fitness merkezi ve yiizme
havuzlan bulunmaktadir. Proje alaninn yaklagik %75°1 yesil alanlar igin aynlmustir.

Saris. Ekspertiz tarihi itibariyle toplam 285 adet bagimsiz boliimden geriye kalan 118 adet
bagimsiz boliimiin satus1 gerceklesmemis olup satist gerceklesenlerden 22 adet bagimsiz
béltimiin tapu devri yapilmamistir. Sirket'in i¢ degerlendirmest dogrultusunda, satilmayan
béltimlerin bityiikk ¢ogunlugunun yiiklenici tarafindan bolgede etkin bir fiyat politikasi
belirlenmemis olmasi, projenin likks boliimlerden olugmasi ve piyasada bu tiir bir ihtiyag
olmamasi sebebiyle satilamadig diislintilmektedir.

Proje Tiirii. Proje gelir paylasim modeli ile gelistirilmigtir.

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

haleye Temel Alinan Deger STG SPTG ' SPGO
(TL) {TL) (TL) (%)
16.408.600 105.000.000 57.750.000 55,00

Genel RBilgi. Emlak Konut Mavisehir Evleri, Izmir'in Karsiyaka Ilgesi'nin Semikler
Mahalles’inde kurulmus, gayrimenkul piyasasmm dst orta gelir sinifint hedefleyen bir konut
gelistirme projesidir. Sozlesmesi feshedilen Bozoglu Insaat Taahhiit ve Ticaret Lid. Sti.
tarafmdan projenin evvelden %76 smm tamamlanmis olmasi sebebiyle Sirket, 12.03.2010
tarihinde Ilgin Insaat I¢ ve Dig Tic. A.S. ile projenin gerive kalan %24 iiniin geligtirilmesi
icin bir insaat sozlesruesi imzalamistir. Projenin sézlesme uyarmea Eylil 2010 tarihinde
tamamianmas1 gerekmekle beraber 15.10.2010 tarthinde yiiklenici projenin ingaatim
tamamladigint Sirket’e bildirmis oluop, $Sirket tarafindan eksik ve kusurlarin belirlenmesi
amaciyla gerekli kontroller ve incelemeler yapilmaktadir. Bu projenin bulundugu arsa
Sirket'in 27.04.2000 tarihli Olaganustu Genel Kurul Toplantisinda alinan karar ile
Bankasi'nin aymi sermaye vaz’'1 suretivle devralmmistir.
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Gayrimenkul ve Boliimleri. Emlak Konut Mevisehir Evleri, 66.690 metrekarelik bir arsa alam
lizerinde yer almaktadir. Projede yer alan toplam 11 farkli blokta 750 konuttan
bulunmaktadir, Projede ayrica yiizme havuzlari, spor alanlari, yiiriime parkurlar, tenis
kortlart ve oyun parklarn bulunmaktadir.

Sany. Boliimlerin 6n satist Temmuz 2006’da baslarms olup 236 adet bagimsiz bélimiin 6n
satigt gergeklesmistir ve bunlardan 186 adet bagimsiz boliimiin tapusu devredilmistir,

Proje Tiirii. Proje ilk olarak gelir paylasim modeli ile gelistirilmis olup 2 parseldeki insaata
denk gelecek sekilde %76°s1 bu model kapsaminda Bozoglu Insaat tarafindan 2009 ortasinda
tamamlanmistir. Insaatn kalani Bozoglu Insaat ile Sirket arasinda olan anlagmazhiklar
sebebiyle 16.03.2010 tarihine kadar durmustur, Ancak, Bozoglu Ingaat ile yapilan
szlesmenin feshedilmesi iizerine isin kalan %24’i kamu ihale yontemi modeli ile
gelistirilmek {izere 12.03.2010 tarihinde Ilgn Ingaat ile kamu ihale modeli cercevesinde
sOzlesme imzalanrmustir.

Finansal Bilgi. Bu projeye iliskin diizenlenmis olan ihale ve sozlesme dogrultusunda
yiiklenicinin teklifi 33.450.000 TL dir.

Uzerinde konut projesi gelistirilen 5 adet arsa Kocaeli’de, Kérfez, Giizeller bélgesinde 5
parsel tizerinde bulunmaktadir. Bu 5 parselden 63.243 metrekarelik arsa alanina sahip olan ve
12.05.2010 tarthinde ingaat ruhsatr alimms olan bir parsel Gebze Emlak Konutlan 1. Ftap
Projesinin kamu ihale kanunu modeli gercevesinde gelistirilmesi igin Makro Insaat Ticaret
Limited Sirketi ile 23.07.2010 tarihinde; 93.181 metrekarelik ve 04.06.2010 tarihinde insaat
ruhsatlart ahinmig olan 4 parsel ise Gebze Emlak Konutlarn 2. Etap Projesinin kamu ihale
kanunu modeli gergevesinde gelistirilmesi i¢in Yeni Sarp Insaat Madeni Yaglar Petrol
Uriinleri Turizm Ithalat Thracat Ticaret ve Sanayi Limited Sirketi ile 26.08.2010 tarihinde
sOzlesme imzalanmugtir, 12.08.2010 tarihinde Gebze Emlak Konutlari 1. ve 2. Etap
projelerinde konutlarm satisa sunulmast hakkinda yénetim kurulu kararr alinmgtir.

3.4.5.4. Diger Aktiflerde Bulunan 24 Adet Gayrimenkul Hakkinda A¢iklama

Surket aktifinde ve Sirket’in 30.09.2010 tarihli mizaminda bulunan 24 kalem gayrimenkul,
Sirket’in 30.09.2010 taribli portfoy tablosunda “Arsalar ve Araziler” bélimii altinda
gosterilmemis olup, bu gayrimenkullere iliskin kayith deger toplam olan 99.256.896,28 TL
“Diger Aktifler” kalemine ilave edilmistir. Bu gayrimenkullerden Istanbul ili, Sisli ilesi 3/32
parselde bulunan 46.000 metrekarelik arsa hari¢, diger 23 adet gayrimenkule iliskin
gayrimenkul degerleme raporu da hazirlanmamastir,

Sirket’in 30.09.2010 tarihli mizaninda bulunan 24 kalem gayrimenkul asagida bulunan
tabloda behmidxgl ;ekﬁde gmplamms elup, Eabloya takzberz bu tagmmaziar ve B




I. istanbul Sisli Ayazaga'da 4 pafta 3 ada 32 parsel (TOKI) 85.000.000,00
2. Kocaeli Gebze Giizeller'de 118 adet Arsa (TOKI) 9.481.253,94
3. | istanbul Ataschir 3332 ada 17 parsel 4.335.401,30
4. Istanbul Levent Rumeli Hisar1 19} Ada 1 Parsel 296.673,67
5. | Istanbul Levent 607 Ada 104 Parsel 57.344,64
6. | Tekirdag Corlu Kazimive Mahallesi 1474 Ada 4 Parsel 55.444,97
7. istanbul Atasehir Barbaros Mahallesinde 11 Adet Parsel” 30.724 .28
8. Istanbul Atasehir Atatiirk Mahallesi 2910 Ada 3 Parsel 0,89
9, | istanbul Sisli Esentepe 36 Pafta 1140 Ada 50,49
10. | istanbul Mimarsinan Mahallesi 4009 ve 4010 Parsel” 2,00
I1. | Ankara Cankaya Oncebeci'de 3 Adet Parsel™ 0,10
Toplam 99.256.896.,28

{*} 30.09.2010 tarihli mizanda 1 farkl: kalem olarak bulunmaktadir, Bu tablo ve asagadaki anlatrmlarda bu parsellere iliskin
degerler birlegtirilerek agiklama verilmektedir.

(*%3 30.09.20 10 tarikii mizanda 2 farkll kalem olarak bulunmaktadir. Bu tablo ve agagidaki anlatimlarda bu parseliere iligkin
degerler birlegtiriterek agiklama veriimektedir.

(#*%} 30.09.2010 tarihli mizanda 3 farkl: kalem olarak bulunmakiadir. Bu tablo ve asafidaki anlaumlarda bu parseliere
iliskin degerler birlestirilerek aciklama verilmekiedir,

Sisli Ayvazaga’'da 1 Ader Parsel

Gayrimenkul Istanbul ili, Sisli ilgesi, Ayazaga mahallesi, Cendere Caddesi, 4 Pafta, 3 Ada, 32
numaral: parselde bulunmaktadir. 46.000 metrekare arsa alanina sahip bu arsanin miilkiyeti
TOKI'ye aittir. Arazinin Emlak Konut'a devrine iliskin islemler Agustos 2007 yilinda
bastamig olup, 2007 yihinda arsa bedeli olarak 85.000.000 TL, TOKI ye ddenmistir ve bu
sebeple bu tasinmaz Sirket’in 30.09.2010 tarihli mizaninda 85.000.000 kayith deger ile
bulunmaktadir. Ancak tapu devri isbu [zahname tarihi itibariyle gergeklesmemis olup, Sirket
miilkiyetinde bulunmayan bu tasinmaz portfdy tablosunun “Arsa ve Araziler” boliimiinde
gosterilmemistir. Araziye iligkin olarak hazirlanmis  gayrimenkul degZerleme raporu
bulunmaktadir.

Kocaeli Gebze Arsalar

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Giizeller mahallesinde bulunan 642 adet parselin TOKI’den satin
alinmasy, sozlesmelerin imzalanmas: ve tapulann alinmasma iliskin 2007 vilinda Sirket
tarafindan karar alinmmstir, Bu gercevede TOKI ile akdedilen sézlesme uyarinca, Kocaeh
Gebze’de bulunan 642 adet parselin Sirket tarafindan satin ahnmas: kararlastinlmastr. :

ile akdedilen ve 642 adet parselin Sirket tarafindan satin ahnma huusund 7
miiteakip, bu parseller jizerinde yapilan imar uygulamasi gergevesindg’ i
adet parsel olusmus Vf bu parseller Sn‘ket wrafmdzm dm rdlmng e




40 adet parsel, Sirket’in 30.09.2010 tarihli portfdy tablosunun “Arsalar” béliimiinde “Gebze
Giizeller’de 35 Adet Arsa” ve “Projeler” bolumiinde “Gebze Emlak Konutlar1 1. ve 2. Etap
Projesi” olarak gosterilmektedir. Bakive 118 parsel imar uygulamas: sonucu KOP alani
gergevesinde kaldigr i¢in, bu parsellerin miilkiyeti Sirket tarafindan devralinmamistir, Ancak
642 adet parsel icin TOKI'ye bedel 6denmis olmasi sebebiyle, halihazirda TOKI
miilkiyetinde kalan 118 adet parselin kayith degeri bulunmakitadir. Sirket tarafindan KOP
alam igerisinde kalan ve miilkiyeti devralinmayacak olan bu parsellere iliskin muhasebe
kayitlarinda diizeltme yapilacaktir,

Atasehir 3332 ada 17 parsel

Gayrimenkul Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkéy mahallesi sinrlart Igerisinde 3332
ada 17 parselde bulunmakta olup, arsa alant 7.807,32 metrekaredir. Imar durumuna gore
“belediye hizmet alani” igerisinde bulunan bu tasinmazin Atasehir Belediye Baskanligina
bila bedele devrinin yapilmas: hakkinda Sirket yonetim kurulu tarafindan Genel Miidiirliige
yetki verilmesini miiteakip, bu tasinmaz bedeli karsilipmda Atasehir Belediye Baskanligina
devredilmigtir ve bu cergevede 30.09.2010 tarihini takiben Sirket kayitlarindan silinmistir.
Tasimazin devrinin yapilmast hakkinda yonetim kurulu kararmn bulunmas: ve tasinmazin
“belediye hizmet alam™ igerisinde bulunmas: sebebiyle, ilgili tasmnmaz portféy tablosunda
gosterilmemis olup, degeri diger aktifler boliimiinde gdsterilmistir.

Levent Rumeli Hisart

Istanbul Levent Rumeli Hisar1 191 ada 1 parselde bulunmaktadir. Bu taginmaz, kapsaminda
oldugu imar plani uyarinca park alaminda kalmaktadir. Sirket ile Besiktas Belediyesi arasinda
ilgili tagmmazin “mahkeme karari ile terk edilmesi” hususundaki yargilama stireci devam
etmektedir. {lgili tasinmazin kamuya terk edilmesini miiteakip, Sirket muhasebe kayitlarindan
da ¢ikarilacaktir.

Levent 607 Ada 104 Parsel

Miilkiyeti Emlak Konut'ta bulunan Istanbul ili, Besiktas ilcesi simrlari icerisinde 607 ada 104
parselde bulunan ve 216 metrekare arsa alanma sahip tasinmaz ile ilgili olarak BEDAS
aleyhine Istanbul 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2006/56 E. Sayih dosyasit ile acgilan
Kamulagtirmasiz El Atmadan Dogan Tazminat davasinda, ilgili mahkeme tarafindan davanm
kabultine karar verilmistir. Béylece bu tasinmazin miilkiyeti BEDAS kurumuna gegmis olup,
bu tagmmaz Sirket kayitlarindan 30.09.2010 tarihini miiteakip ¢ikartlmistir. Dava konusu
olan ve milkiyeti BEDAS kurumuna devredilecek olan bu tasinmaz portféy tablosunda
gosterilmemis olup, kayith degeri belirtilerek diger aktiflerde gdsterilmistir.

Kazimive Mah. 1474 Ada 4 Par.

Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye mahallesi 1474 ada 4 parselde bulunan tasinmaz,
kapsaminda oldugu imar plani uyarinca park alaminda kalmakiadir ve bu sebeple kamuya terk
edilecektir. llgili tasinmazin kamuya terk edilmesini miiteakip, $irket muhasebe kayitlarinday
da ¢ikarilacakur. <

Barbaros Mahallesi nde"fy 1 Adet Parsel ve 1 yre
Parsel -




Bahsi gecen tasinmazlar Emlak Konut’'un GYO'ya doniisiimiinden 6nce edinilmis olan
Istanbul Atagehir Barbaros Mahallesi’nde bulunan 11 adet arsa ve Istanbul Atasehir Atatiirk
Mahallesi 2910 ada 3 parselden olusmaktadir.

Bu arsalardan 2190/11 parsel, 2190/12 parsel ve 2190/16 parsel hakkinda kesinlesmis
hitkmen tescil karan bulunmakta olup, 2694/17 parsel, Atatirk Mahallesi 2910/3 parsel,
2694/15 parsel ve 2694/21 parsel ise {iciinci kisiler adina tescil edilmigtir, Sirket lehine agilan
tapu tescil davalari sonucu kesinlesmis hilkmen tescil kararlann bulunan bu arsalar ile,
miilkiyeti Emlak Konut'tan ¢ikip davaciar adma tescil edilmis arsalar Sirket muhasebe
kayitlarindan silinmigtir.

Bunun yaninda bu parsellerden 2684 ada 10 parselde bulunan tasinmaz ISKI koruma ve yol
alaminda kaldigindan DSI istimlak serhi ile kamuya terk edilecektir. fgili tagmmazin kamuya
terk edilmesini miiteakip, $irket muhasebe kayitlarindan da ¢ikarilacakur. Bunlann yaninda
Barboros Mahallesi'nde bulunan diger 4 parel ise mahkeme karar: ile terk edilecek ve
tasinmazlarm kamuya terk edilmesini miiteakip, Sirket muhasebe kayitlanindan da
¢ikartdacakur

Tabloda Bulunan Diger Arsa ve Araziler

Yukaridaki tabloda 9 — 11 arasinda bulunan taginmazlar, kapsaminda olduklari imar planlan
uyarinca yesil alan, yol, trafo ve dini tesis alam gibi alanlarda kalmakta olup, kamuya terk
edilecektir. [Igili tagmmazlanm kamuya terk edilmesini miiteakip, bu tagmmazlar Sirket
muhasebe kayitlarindan da ¢ikanlacaktir,

3.4.5.5. Ortaklik portfiyiindeki varliklarin sigorta durumu hakkinda bilgi:

GYO Tebligi'nin 33. maddesi uyarmca GYO portfdyiinde yer alan arsa, arazi, haklar ve
heniiz ingaatina baslanmamug projeler ve sermaye piyasast araglart hari¢ olmak iizere tiim
varliklarin olusabilecek her tiir hasara kars: rayi¢ degerleri dikkate ahnarak sigortalanmas:
zorunlu olup, portféydeki projelerin tamamlanamama veya varliklarin deger kaybina iliskin
sigorta yaptlmasi da mitmkiindiir.

Emlak Konut portféyiinde yer alan gayrimenkullere ait sigorta hizmetleri, KIK kapsaminda
ithale yolu ile alinmaktadir. Bu gayrimenkullere ait sigorta hizmet siirelerinin dolmasma
miiteakip yeni yapilacak gayrimenkul sigorta hizmet alim ihaleleri, yukarida belirtilmis olan
GYO Tebligi’nin 33. maddesi goz 6niinde bulundurularak rayic bedel iizerinden ve her tiirlii
hasara kars:1 yapilacaktir.

Mevcut durumda projeler “all-risk sigortas:” ile sigorta edilmekte olup, binalara iliskin
zorunlu DASK sigortalarinin sigorta bedellerinin belirtenmesinde 1 Nisan 2010 tarih ve
27539 sayili Resnu Gazete'de yayimlanan "Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabmda Kullamlacak 2010 Yili Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"de
belirtilen metrekare bazinda vapinin birim maliyetleri esas alinnustir.

Sirket’in igbu Izahname’nin 3.4.1. sayih béliimiinde verilen 30.09. ”OIO tarthbp rtfo
tabiosunun "Binaiar boiumunée slgorta deg,er: oiarak Igm bagimsizsbolk i




3.4.6. Ortakhkla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile buniarm kosullar1 hakkimda hilgi:

Tiim gayrimenkul yatirmm ortakliklar1 gibi Emlak Konut da Kurumlar Vergisi istisnasmdan
yarartanmakta ve ddnem kanindan herhangi bir Kurumiar Vergisi 6dememektedir. KVK'nin
5. maddesinin 1 numarali fikrasimin (d) bendi uyannca, gayrimenkul vatirun ortakliklarmnm
kazanglar: kurumlar vergisinden muaftir. KVK'nin 15" inci maddesinin 3 numarah fikrasinda
gayrimenkul yatirim ortakligi kazanglarindan, dagitilsin veya dagiilmasin, kurum bilnyesinde
%15 oraninda vergi kesintisi yapilacag: hitkme baglanmis olmakla birlikte, 2009/14594 sayils
Bakanlar Kurulu Karar: ile bu kazanglar Uzerinden yapilacak olan (bu kazanglar dagitilsin
dagittimasin) stopajin orami da %0 olarak belirlenmisgtir.

3.4.7. Ortakhgin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik énemli yatirimlar hakkinda
ortakh@r baglayict olarak ahnan Kkararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Izahname'nin 3.4.15. sayili bash@ alunda belirtilen ve Sirketin gerceklestirmis oldugu
ihaleler cercevesinde imzaladifi ingaat isi sozlesmeleri disinda Sirketin faaliyetlerini ve
finansal durumunu Snemli dlciide etkileyecek bagka bir sézlesme bulunmamaktadiy.

Yonetim Kurulu'nun gelecege yonelik Onemli yatirimlar hakkinda son iic yilda ve ilgili ara
dénemde aldifi kararlar asagida ¢zet halinde verilmistir.

Istanbul {li, Sisli Ilcesi, Ayazaga Mahallesi, 1 ada 145 parselde
bulunan arsa {zerinde, Emlak Konut'un uygun girecegi proje
uyarmca, tiim giderleri yiiklenici tarafindan karsilanmak ve her
tiirlit sorumluluk vikleniciye ait olmak iizere, “Istanbul S$iski
Avazaga 1. Etap Arsa Saust Karsih@n Geliz Paylagmm Isinin
“METAL YAPI KONUT PET. GID. TEKS. SAN. VE TIC. LTD.
STi. ~ 0ZUM PET. URUN SAN. TIC, LTD. STI. ~ YESIL INS.
GAYRIMENKUL YAT. HiZ. TIC. A.S. ~ NASA INS. TAAH. VE
01102010 | 520137 Sisli Ayazaga | TIC. A.S. ~ K YAPI GAYRIMENKUL GELES’?IRME INS. SAN.

e - 1. Etap VE DI§ TIC. AS. ~ TASCILAR MADENCILIK TUR. YAPI
SAN. VE DIS TIC. A.$. ORTAK GIRISIMI™ ne 3.251.000.000,-
TLAKDV arsa satigt karsilig asgari satis toplam geliri izerinden %
37,01 arsa savst karsth@ sirket payr gelir oram karsihi
1.203.232.110,-TL+KDV arsa satist karsihi@i asgari sirket payt
roplam geliri ve arsa satigt karsihdn asgari satig toplam gelirinin
artmast halinde, sadece artan arsa satist karsihify sanis toplam
gelirine uygulanmak zere % 37,20 artan arsa satig1 karsihiy sirket
payr gelir oram {zerinden thale edilmesine karar verilmistir.

" Burada belirtilen Sirket Yonetim Kurulu kararmn miteakip, 18.10.2010 tarihinde ortak girisim ingaag
sozlesmesinin imzalanmasi igin davet edilmistir. fhaleyi kazanan Ortak Girisim, 4 Kasim 2010 tarihinde
gonderdigi yaziyla Sisli AvazaZa arsasma iligkin imar planfarina kars: olarak Istanbul I, Idari Mahkemesi
nezdinde | Kasim 2010 tarthinde agudan davayla stz konusu pan ann yiiritmeyt durdurma talephi elamk
iptalinin istendigini Sirket’e bildirmistiv. Ortak girigim ayrica projenin zamanlamast veya aerg,eklesurﬂe%n%;r
uzu‘mée bzr eikm (slabileu:k bu ip{dl dd\ ast sebebay le Emlak Kormt tan gelir paylasim ve mg at s(zles wesini

tarafindan uygun bulunmadi@y ve tekhf alma sartamesinin ilgiti hu%cum%en v
hususu 05.11.2040 tarthindgortak girisime. b:]dinim@t]' ale @artnamgm ;
ihalede en iyt teklift verery Akdeniz iﬂ§ddt ve I::gnzm le__ ; '
imzalanmast icin davet edf ?msnr . :

{f%? "y ajf




07.9.2010

48(126)

{spartakule 1.

Bolge 4.
Kiisim

“Bmiak Pazarlama Ins. Prj. Yoénetimi ve Tic. A.$. nin taahhitdi
altinda bulunan “Istanbul Bahgesehir Ispartakule 1.Bolge 4.Kisim
Arsa Karsthin Gelir Paylagin Isi7 s6zlegmesinin, “Yeni Dogus ins.
Tazh. Ith. thr. San. ve Tic. Lid. Sti"ne sozlesmenin ilgili
maddesindeki  hikiimler g¢ercevesinde devrine  muvafakat
vertimesine karar verilmigtis,

2782010

46(122)

fhale

Emlak Konut’un miilkivetinde bulunan, bélgedeki konut talepleri
dogrultusunda 235.586,26 m” toplam emsal ingaat alanit 8890 ada |
parsel, 8891 ada 1 parsel ve 4331 parsellerde yapiacak olan
ingaatlarin, Kamu fhale Kanunmwnun ilgili hitkiimlerine gore
tamamunin bir seferde veya etaplar halinde ihale prosediiriiniin
tamamlanarak ihale edilmesine karar verilmistir.

2382010

45(118)

Sultangazi
Habipler

Emiak Konut'un uygun gbrecedi proje uyarinca, tim giderleri
yiklenici tarafindan karsilanmak ve her tirldh  sorumluluk
yiikleniciye ait olmak tizere, “Istanbul Sultangazi Habipler Arsa
Satis1 Karsilign Gelir Paylasim isi”nin “Ege Yap: Ltd. $ti. ~ Artcon
ingaat Taah. San. ve Tic. A.S. ~ Emlak Pazarlama Insaat Pro. Yon.
ve Tic. A.S. Ortak Girigimi™ne [.325.000.000,-TLAKDYV arsa satis1
karsilis asgari satig toplam geliri Gzerinden % 32,00 arsa saug
karsiifit girket payr gelir oramt karsihiffn 424.000.000,-TL+KDV
arsa satigt karsihin asgari sirket payr toplam geliri ve arsa sati:
kargiligr asgari satis toplam gelirinin artmast halinde, sadece artan
arsa satig: karsihigt satis toplam gelirine uygulanmak iizere % 32,01
artan arsa saugt kargihifr sirket payr gelir oram {izerinden ihale
edilmesine karar verilmistir.

19.8.2010

34117

Mitlkiyeti TOKI ye ait T ada 145 sayil kadastral parselin 18.8.2010
tarihinde askiya c¢ikarlan, [stanbul IH, Sisli {lgesi, Ayazaga
Gecekondu Onleme Bolgesi 171000 Olgekli Uygulama Imar
Plant’'min imar uygulamasindan sonra ortaya gikacak vyerle iigili
olarak arsa satigt karsihi@r gelir paylasimi usuliine ile tamammn bir
seferde veya etaplar halinde ihale edilmesine karar verilmistir.

23.7.2010

IO

Ispartakule 3.

Bolge

istanbul 1li, Avcilar ligesi, Firuzkdy Mahallesi, 520 ada 2 parsel,
521 ada 1 parsel ve 522 ada 33 parselde bulunan arsalar {izerinde,
Emlak Konut’un uygun gdrecegi proje uyarmnca, tim giderleri
yiiklenici tarafindan  karsianmak wve her tirld sorumluluk
yiikieniciye ait olmak izere, “Istanbul Avcilar Ispartakule 3. Bolge
Arsa Satigt Karsihfn Gelir Paylaginu 3i"nin “DOGU INS. SAN.
VE TIC. LTD. $TI. ~ PRECAST BETON SAN. VE TIC. AS. ~
USTUNLER YAPI SAN. VE TIC. LTD. S$Ti. ORTAK
GIRISIMI™ ne 350.000.000,-TL+KDV arsa satis1 karsilift asgari
satis toplam geliri Gzerinden % 30,00 arsa satg karsilif sirket pay:
gelir oram karsih@ 105.000.000,-TL+KDV arsa satigt karsilii
asgari sirket payi toplam gelirt ve arsa satigi kargihgs asgan satig
toplam gelirinin artmasi halinde, sadece artan arsa satisi karsibign
sahig toplam gelirine wygulanmak lizere % 30,01 artan arsa sati
karsihigs sirket payl gelir orami dzerinden thale edilmesine karar

verilmistir.




2L7.2010

36¢100)

Istanbu] Sisli

AyazaZa

26.03.2008 tarihli Istanbul $isli Ayazaga Arsa Satist Karsihigt Gelir
Paylagim Isi sbzlesmesinin sz konusu sézlesme hiikiimleri
uyarinca tasfiye edilmesine, kesin teminatimn iadesine, Gdenmig
olan 46.585.000,00- TL pesinaun sdzlesme geregi ii¢ ay igerisinde
faizsiz olarak yiikleniciye lade edilmesine, tasfiye islemlerinin
vapdmasma ve mezkur isi, imar plam ¢aligmalar: neticelenmesi
sonrasi arsa satigr karsihin gelir paylasimn usuline gore ihale
edilmesine, ihale iglemlerinin yiiriitiilmesi ve sonuciandinimas: icin
Genel Miidiirlige yetki verilmesine karar veriimistir.

09.07.2010

3591

Kayabasi |,
Etap

Istanbui [li, Basaksehir Iigesi, Kayabasi Mahailesi, 533 ada 3
parsel’de bulunan arsa tzerinde, Emlzk Konut'un uygun gorecegi
proje uyarmca, tim giderler: yilklenici tarafindan karstlanmak ve
her tirtii sorumluluk yiikleniciye ait olmak iizere, “Makro Insaat
Tic. ve Ltd. $ti”ne 100.006.000,-TE+KDV arsa satist karsihifn
asgari satis toplam geliri tzerinden % 32,00 arsa satist karsilig
gircket payr gelir orant karsilegn 32.000.000,-TL+KDV arsa satis
karsihgr asgari sirket pay! toplam geliri ve arsa saug karsiifn
asgari sat1g toplam gelirinin artmast halinde, sadece artan arsa saigi
karsihigr sans toplam gelirine uygulanmak tizere % 32,25 artan arsa
satigt karsih@s sirket pay: gelir orami iizerinden ihale edilmesine
karar verilmistr.

07.07.2040

34(89)

Umraniye 1.
Etap

[stanbul iti, Umraniye ligesi, Site Mahallesi 3317 ada 2 parselde
bulunan arsa iizerinde. Emlak Konutun uygun gbrecegi proje
uyarmca, tiim giderleri yiiklenici tarafindan karsilanmak ve her
tiirlét sorumluluk yiikieniciye ait olmak iizere, “Emlak Pazarlama
Ins. Pgj. Yon. ve Tic. A.S. ~ Yeni Sarp Ing. Mad. Yag. Pet. Uriin.
Turizm Ith. Thr. Tic. ve San. Ltd.Sti, Ortak Girisimi ne
164.000.000,-TEAKDV arsa satist kargih@r asgari satg toplam
geliri lizerinden % 37,50 arsa satis1 karsihigs sirket payr gelir oram
karsihr 61.500.000,-TE+KDV arsa satgr karsihi asgari sirket
payr toplam geliri ve arsa satipn karsih@ asgari saus toplam
gelirinin artmas: halinde, sadece artan arsa satigi karsih@ satis
toplam gelirine uygulanmak tizere % 37,51 artan arsa satis1 karsihiin
sirket pay1 gelir oran: fizerinden ihale editmesine karar verilmistir.

[stanbul 1hi, Kiigiikekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, 683, 686,
687, 688, 689 kadastral parsellerde bulunan arsalar @zerinde
gergeklestirilecek Istapbui Kiigtlcekmece Halkahi 4. Etap Arsa

21062010 | 31(81) Halkal: 4. Sanig: Karsihir Gelir Paylagimu [sinin Artas Insaat San. Ve Tic.
o Ewp A8 ye B30.000.000,-TL+KDV arsa satigi karsihidn asgari satis
toplam geliri izerinden %30.00 arsa satigt karsih@ sirket payr gelir
oram ile ihale edilmesine ve sozlesme imzalanmast konusunda
Genel Mudiirfige vetki verilmesine kargr veriimistir,
Ispartakule 1. | Ispartakule 1. Bolge 4. Kisim Arsa Kargithd Gelir Paylaginu si
15.06.2010 1 30(80; Bélge 4. sé7lesmesinin Emlak Pazarlama Ins. Prj. Yonetimi ve Tic. A.S. ve
Kisim devir edilmesine karar vertlmistir.
Espartaku ol %spartaku]e I. Boige 3. Kisim Arsa Kargihg GeMayla$
15.06.2010 | 30 (79) by -Fidelts |

V‘)mm Artas Ins. San. Ve Tic. A i
G, Axyuliin-br Ing. Tic. Ve San, g

karar verilmist jf




08.06.2010

29(74)

thale

Emlak Konut'un milkiyetinde bulunan, Koczeli {li, Gebze Igesi,
Giizeller Mahallesi'nde ver alan ve tapuda 5782 ada 2 parsel, 5784
ada | parsel ve 5800 ada | parsel olarak kayith arsalarm tizerinde
yapilacak insaat isinin Kamu Thale Kanunu uyarinca ihale
edilmesine karar veriimistir,

24.05.2010

26 (67

Ispartakule 1.

Bolge 5.
Kisim

Ispartakule 1. Bolge 5. Kisim Arsa Karsihign Gelir Paylasim [si
stzlesmesinin Emlak Pazarlama Ins. Prj. Yonetimi ve Tic. A.S.’ye
devir edilmesine karar verilmistir.

24052010

26 (663

Ispartakule 2.

Bolge 4.
Kisim

Ispartakule 2. Bolge 4. Kisim Arsa Karsilih Gelir Paylagemy Isi
sozlesmesinin Emlak Pazarlama Ins. Prj. Yometimi ve Tic. A.S. ve
devir edilmesine karar verilmigtir.

24.05.2010

26 (65)

ihate

Emlak Konut'un miilkiyetinde bulunan, Istanbul [li, Umraniye
fgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi'nde yer alan ve tapuda 3317 ada
2 parsel olarak kayitli arsaya iliskin olarak proje gelistirilmesi
amaciyla arsa satigi karsihifn gelir paylagimu usulline gére ihale
edilmesine karar verilmistir,

18.05.2010

25(63)

Ispartakule 3.

Bilge

Tuiip-FMS-Mertkan-Tici Adi Ortaklig ile Emlak Konut arasinda
akdedilen Istanbul Bahgeschir Ispartakule 3. Bolge Arsa Saus:
Karsihgy Gelir Paylagimi [Isi sozlesmesinin feshedilmesine ve
mezk@r isi, meveut durumu ile yeniden arsa satiy1 karsih@r gelir
payiasimm usuliine gore ihale edilmesine karar verilmigiir.

18.05.2010

25 (62)

[hale

Emlak Konut'un miilkiyetinde bulunan, Kocaeli 11i, Gebze lgesi,
Giizeller Mahallesi’nde yer alan ve tapuda 5797 ada 1 parsel olarak
kayith arsamn tizerinde yapilacak insaat isinin Kamu lhale Kanunu
uyarmca thate edilmesine karar verilmistir.

18.05.2010

25 (6

ihale

Emlak Konut'un miilkiyetinde bulunan, Istanbul {li, Sultangazi
{igesi, Habipler Mahallesi’nde yer alan 1562 ada 2, 3 ve 9 sayih
kadastral parsellerin proje geligtirilmesi amaciyla arsa satisi
karsihfn gelir paylasimi usuliine gore ihale edilmesine karar
verilmistir.

18.05.2010

25(59)

fhale

Emisk Konut'un miilkivetinde bulunan, istanbul 1li, Kigiikgekmece
Tigesi, Halkalt Mahallesi'nde yer alan 683. 686, 687, 688 ve 689
sayilt kadastral parsellerin proje gelistirilmesi amaciyla arsa satiss
karsihigy gelir paylasim usulline gbre ihale edilmesine karar
verilmistir.

11.05.2010

Emlak Konut'un miilkiyetinde bulunan, Istanbul i, Bagaksehir
[igesi, Kayabagi Mahallesi'nde ver alan ve tapuda 533 ada 3 parsel
olarak kayith arsanin proje gelistiritmesi amaciyla arsa satis)
karsihg: gelir paylagim: usuliine gére thale edilmesine karar
verilmistir.




21.04.2010

21 (49)

Halkah 3.
Etap

istanbui ili. Kugiikgekmece Iigesi, Halkal Mahallesinde yer alan ve
tapuda 478 ada 6 parsel ile 844 ada | parsel olarak kayith bulunan
arsalar fizerinde gerceklestirilecek Istanbul Kiigitlcekmece Halkah
3. Ftap Arsa Satist Karsihg Gelir Paylasim I5i'nin Soyak Yap:
nsaat San. Ve Tic. A.S.ye 392.000.000,-TL+KDV arsa satigt
karsithpr asgari saug toplam geliri Gzerinden %26,10 arsa satis
karsihign sirket pay:r gelir oram ile ihale edilmesine ve stzlesme
imzalanmast konusunda Genel Miidiirltige yetki verilmesine karar
verilmistir.

14.04.2010

19{43)

Satin Alma

TOKI’nin miilkiyetinde bulunan Istanbul TH. Kiigitkgekmece flgesi,
Halkali Mahallesi’nde yer alan 683, 686, 687, 688 ve 639 sayili
parseller ile Tuzla ilgesi, Aydmh Mahallesinde yer alan kadastral
parselin imar uygulamas sonucu olusacak vaklagik 130.000 m™'lik
kismmmin  toplam  250.000.000,-TL  dzerinden Emlak Konut'a
devrine iliskin olarak satis protokolii imzalanmasma karar
verilmistir.

30.03.2010

16 (37)

Halkah |.
Etap

istanbul ili, Kiiclikcekmece ilgesi, Halkalt Mahallesi, 648 ada 2
parselde bulunan arsa (zerinde gergeklestirilecek Istanbul
Kiigiilgekmece Halkali 1. Etap Arsa Satigt Karsihigt Gelir Paylagimt
Isi'nin Sua [nsaat San. Ve Tic. Ltd. Sti.’ne 160.000.000,-TL+KDV
arsa satis1 karsih@ asgari satig toplam geliri Gzerinden 933,00 arsa
satnigt kargih@r sirket payr gelir oram ile ihale edilmesine wve
sozlesme imzalanmast konusunda Genel Mudirliige yetki
verilmesine karar verilmistir.

22.03.2010

14 (34)

thale

Emlak Konut'un miilkivetinde bulunan, Istanbul I1i, Kiigitkcekmece
licesi, Halkah Mahallesinde yer alan 844 ada | sayil parsel ile
[stanbul ili, Kiiciikcekmece llgesi, Halkali Mahallesi'nde yer alan
478 ada, 6 parseller dzerinde proje gelistiriimesi amaciyla arsa
satist karsihigr gelir paylasinm usuliine gore ihale edilmesine karar
verilmistir.

£2.03.2010

13 (30)

Atasehir Dogu
Bolgest 2.
Etap

{stanbul 1li, Kiigiikcekmece Iicesi, Halkali Mahallesi, 683, 686,
687, 688, 689 kadastral parsellerde bulunan arsalar Uzerinde
gerceklestirilecek [stanbul Atagehir Dogu Bélgesi 2. Etap Arsa
Satist Karsthgn Gelir Paylasimi {s'nin Varyap Varhibaglar Yap:
San. Ve Turizm Yatwrmnlart Tic. A.S.-Gap Ins. Yat. Ve Ins Tie
A8, Ortak Ginisimi'ne [.161.000.000,-TL+KDV  arsa  satist
karsthi asgari sang toplam geliri {zerinden %43,15 arsa sahig
karsihin sirket payt gelir oram ile thale edilmesine ve stzlesme
imzalanmast konusunda Genel Midirliige yetki verilmesine karar
verilmisgtir.

02.02.2040

Satin Alma

Kocaeli Hii Gebze figesi simrlarinda toplam 49.026 m® alanh
8.379.550 T1. bedelle sann ahnmasina, satg  sOzlegmesinin
imzalanmast  ve mpulann almmasma  yonelik  islemlerin
sonuglandiwdmas: hususunda Genel Midirlige yetki verilmesine
karar verilmistir.

13.01.2010

istanbul i1i, Bagaksehir ilcesi smurlarinda toplan‘;‘ijzz.i?’ mA
arsanm sattn ahmmast, sdzlesmelerin imzg gs tapulari
almmasina yonelik islemlerin tamampia

Miidiirtige véiki verilmesine karar V}Z
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257

Ikitelli
Ayvazma .
Etap

Istanbul 1, Bagaksehir flgesi, Ikitelli Mahallesinde yer alan ve

tapuda 941 ada | parsel ve 942 ada | parsel olarak kayith: bulunan
arsafar tizerinde gerceklegtirilecek Istanbul Basaksehir Ikitelli
Ayazma 1. Etap Arsa Satigr Kargih@ Gelir Paylasgimun Isi'nin
Akdeniz Ing. ve Egitim Hizmetleri A.S. ne 747.600.000.-TL+KDV
arsa satig karsih@n asgart saug toplam geliri {izerinden %30,50 arsa
satigt karsiligi sirket payr gelir orami ile ihale edilmesine ve
sizlesme imzalanmas:  konusunda  Genel Miidirlige yetki
verilmesine karar verilmistir.

FE12.2009

3{148)

thale

Emiak Konut’un miilkiyetinde bulunan, Istanbul ili, Kiigiikcekmece
licesi, Halkali Mahallesinde yer alan ve tapuda 800 ada 6 sayih
parsel olarak kayith bulunan arsaya iliskin proje gelistirilmesi
amaciyla arsa satigi karsiift gelir paylastmu usultine gore ihale
edilmesine karar verilmistir,

02.12.2009

3(144)

Satin Alma

Kocaeli 1li, Gebze {lgesi, Giizeller-Sultanorhan Mahallesinde yer
atan ve iki gercek kisinin miilkiyetinde bulunan toplam 32 adet
parselin satin alimmasina karar veriimistir.

0(2.12.2009

1(142)

Satin Alma

Istanbul Hli, Kiglikcekmece Iigesi, Atakent (Halkal;y Toplu Konut
Alaminda yer alan 478 ada 6 sayth parsel ile 102 ada | parsel ile
Tuzla llgesi, Aydinli Mahaliesinde yer atan 4110 sayily kadastral
parselin bir kistmnin Emlak Konut adina devrinin trampa suretiyle
vapimasma iliskin protokoliin imzalanmasina ve devir islemlerini
yirtitmek ve sonuglandumak dzere Genel Middirliigiine yetki
verilmesine karar verilmistir,

18.11.2009

4 (1403

[hale

Emlak Kenut'un miilkiyetinde bufunan, {zmir [, Cigli Ilgesinde
yer alan tapuda 22453 ada 1 parselde kayith arsamn proje
geligtirilmesi amaciyla arsa satist karsihn gelir paylasimr usuliine
giire ihale edilmesine karar verilmistir,

£2.11.2009

2{136)

Ispartakule 2.

Biige 3.
Kisimn

Ispartakule 2. Bélge 3. Kisim Arsa Kargiligi Gelir Paylasinu [si'nin
fhlas Holding AS$.lhlas Yapi Turizm ve Saglk A.S. Ortak
Girisimi'ne devir edilmesine karar verilmistr.

04.09.2009

Ispartakule 2.

Bélge 3.
Kisimm

Emiak Pazarlama Insaat Proje Ydnetimi ve Ticaret A.S.-Fideltus
Ingaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. Ortak Girisimi taahhidit
aitinda bulunan [stanbul Bahgesehir Ispartakule 2. Bolge 3. Kisim
arsa kargih@r gelir paylasimm isi sozlesmesinin Emiak Pazarlama
Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. ne devredilmesi ile itgili
olarak Genel Mudirlige yetki verilmesine karar verilmistir.

28.07.2009

0833

fhale

Emlak Konut’un miilkiyetinde bulunan, Istanbul ili, Basaksehir
ligesinde yer alan 341 ada | sayili parselin proie gelistirlmesi
amaciyla arsa satigi karsiif gelir paylagimi usuliine gore ihale
edifmesine karar verilmistir.

28.03.2009

30057

Ispartakule .

ve 2. Boige

/ Lkarzjma&mdfq ?& yverilmigtir.
¥

(i) Ispartakule 1. ve 2. Bolge Arsa Kargihin Gelir Paylasim: isi'nin

: Es%ﬁf/

9 ayn i olarak kisimlara ayrilmasina ve

nmuﬂdaﬂ Emiak Konut' un uf}desmde kalaes

kamiznl ﬂeiar ;mv




H3.03.2000

7-3(0213

Ispartakule 1.
ve 2. Bilge

Ispartakute 1. ve 2. Bolge Arsa Kargih@ Gelir Paylasmn fsinin 8
ayri ig olarak kisimlara ayrilmasina karar veritmistir.

30.10.2008

L{ISD

Satin Alma

Miilkiyeti bir ficiincii kisiye ait, Istanbul {1i, {kiteili Heesi, Ayazma
Mevkiinde yer alan 13 pafta 182 parselin satin alinmasina karar
verilmigtir.

09.10.2008

4 (138)

Mavigehir
Kuzey Ust
Bélge 4. Etap

Istanbut [Hi, Karsiyaka liesi, Semikler Muhallesi 25259 ada 4
parseli 26032 ada 1 parsel ve 9803 ada 2 parsel sayili arsalar
izerinde Eer@ekiesﬁrlleaek Mavisehir Kuzey Ust Bolge 4. Etap
Isi'nin Tirkerler Ingaat Turz. Madencilik Enerji Uretim Tic. Ve
San. A.S.-Durmaz Ing. Taah. Tic. Ltd. Sti-izka Ins. Taah. Miih,
Lid. $ti. Ortak Girisimi'ne 240.000.000,-TL+KDV arsa satist
kargih@ asgari satiy toplam geliri iizerinden %25,00 sirket pay
gelir oran: ile ihale edilmesine ve sézlesme imzalanmasi konusunda
Genel Midirlige yetki veritmesine karar verilmistir,

24.09.2008

2{132)

fhale

Emlak Konut'un miifkiyetinde bulunan,

(i) Istanbul 1li, Umraniye {lgesi, Alemdag Mahallesinde ver alan
tapuda 716 nolu parsel olarak kayitl arsamin iizerinde yapilacak
ingaat isinin arsa satigt kargih@ gelir paylagim usuli ile

(it} Istanbul 1li, Avcilar Ticesinde yer alan tapuda 520 ada | parsel
ile 522 ada 1 parsel olarak kayith arsalarin arsa satisi gelir
paylasimi usulil ile ihale edilmesine karar verilmistir,

19.09.2008

2(130)

Sati Alma

Miilkiyeti muhtelif sahislara ait, Istanbul i, Ikitelh [igesi, Ayazma
Mevkiinde yer alan 6 parselin proje gelistirilmesi amaciyla ilgiti
maliklerden satin alinmasina karar verilmistir.

19.09.2008

1(129}

Satin Alma

TOKI'nin miilkiyetinde bulunar, istanbul ili, Bagedar Ilcesi,
Habipler Mahallesinde yer alan 1362/2, 1562/3 ve 1362/9 sayih
parsellerden olugan arsamin proje gelistirilmesi amaciyla TOKI den
satm atmmasina karar verilmistir.

04.09.2008

3D

Sisti Dikilitas

Istanbut Sigli Dikilitas Arsa Satig: Karsihgi Gelir Paylagim: Isi'nin
ihalest iizerine kalan yiklenici Ascioglu Ins. Taah. Turizm A.§.~
Ofton Ing. Turizm ve Yatiim San. Tic. A.S. ~Meydanbey Ing. Tic.
San. Ltd. $ti.-Omak Ing. Taah. Turizm San. Ve Dis Tic. Lid. Sti.
Ortak Girisimi‘ne Viatrans Gayrimenkul Gelistirme Kiralama ve
Tic. AS. ile Ascioglu Ins. Taah, Turizm Tic. Ltd. Sti.lerinin dahil
edilmesini onaylamistir.

12.08.2008

6111

Mavigehir
Kuzey Ust
Bblge 4. Etap

Mavisehir Kuzey Ust Bolge 4. Btap [si’nin arsa saust karsilig1 gelir
paylagimm yontemiyle ihale edilmesine karar verilmistir.

£2.08.2008

4 (10%)

Satin Alma

TOKI"nin miitkiyetinde bulunan, Istanbut [li, Kiigitkgekmece licesi,
Kavabast Mahallesi'nde ver alan 1476 ve 1806 nolu kadasiral
parseller ile sahis milkiyetindeki 1464 nolu kadastral parsele isabet
eden ve uygulama sonucunda TOKi'nin miilkiyetinde kalacak
toplam arsanin proje  gelistiriimesi amaciyla TOKI'de
dlmmdsmg karar vertmastir.




29.07.2008

[ {102)

Sisli Dikilitas

Istanbut {1i, Sishi ligesi, Dikilitag Mahallesinde yer alan tapuda 58

pafta, 1199 ada wve 230 sayr ile kayuh arsamin (izerinde
gergeklestirilecek Istanbul Sigli Dikilitag Arsa Sanigt Karsihigt Gelir
Paylasimu Isi'min As¢oglu Ing. Tash. Turizm A.$.-Ofton ins.
Turizm ve Yatim San. Tie. A.S~Meydanbey Ins. Tic. San. Ltd.
S$ti.-Omak Ing. Taah. Turizm San. Ve Dis Tic. Ltd. Sti. Ortak
Girigimi'ne 831.500.000,-TL+KDV arsa satig: karsilig1 asgari satsg
toplam geliri zerinden %350,00 sirket pay: gelir oran: ile ihale
edilmesine ve sbzlesme imzalanmast konusunda Genel Midiriiige
vetki verilmesine karar veritmistir,

12.05.2008

2{058)

Sigli Dikilitas

(i) TOKP den satn atman 11, Sisli {igesi, Dikilitas Mahallesinde yer
alan tapuda 58 pafta, 1199 ada ve 230 sayi ile kayith arsaya iliskin
agtk artirma yontemi ile 25.04.2008 tarihinde yapian ihalesinin
iptaline;

(i) agik artirma yontemi ile tekrardan ihale edilmesine: ve

{iit} agik artrma ihalesine talep gelmemesi durumunda ise arsa
satigt karsiifn gelir paylagum yintemiyle thale edilmesine karar
veriimistir.

19.03.2008

4 (038

Sish Dikilitas

TOKi'den satm alinan Istanbui 1li, Sigli ficesi, Dikilieas
Mahallesinde yer alan tapuda 58 pafta, 1199 ada ve 230 say ile
kayuli arsanin agik artirma yéntemi ile satisa sunulmasina karar
verilmistir.

11.02.2008

4(018%)

Sisli Dikilitag

Miilkiyeti TOK['de bulunan Istanbul 0li, Sisli ilgesi, Dikilitas
Mahallesinde yer alan tapuda 58 pafta, 1199 ada ve 230 say: ile
kayuh arsamin proje  geligtirilmesi amaciyla TOKPden satin
almmasina karar verilmistir.

28.08.2007

[(137)

Satin Alma

TOKI'nin miilkiyetinde yer alan, [stanbul i1, Sisli ilgesi, Ayazaga
Mahaliesinde yer alan tapuda 3 ada 29 parsel numarasiyla kayith
arsanm safm alinmasina karar verilmistis.

27.07.2007

4 (124)

Uskiidar
Burhaniye

Emlak Konut'un miilkiyetinde bulunan, Istanbul [, Uskiidar ligesi,
Burhaniye Mahallesinde ver alan tapuda 218 pafta 1326 ada 22, 31,
33, 35, 38 parselier ife 318 pafta 1326 ada 23 parsel olarak kayuis
arsalara iliskin Istanbul Uskiidar Burhaniye Arsa Sangi Karsthigt
Gelir Paylagims Isi’nin GAP insaat Yatrim ve s Tic. AS ne
275.400.000,-TL+KDV arsa satigt karsiig asgari sans toplam
geliri iizerinden %50,00 sirket payi gelir oram ile ihale edilmesine
ve sozlesme imzalanmasi konusunda Genel Miidiirlige yetki
verilmesine karar verilmistir.

(35.07.2007

3(1in

Uskiidar
Burhaniye

Emlak Konut’un miilkiyetinde bulunan, istanbul i1i, Uskiidar Itesi,
Burhaniye Mahallesinde yer alan tapuda 218 pafta 1326 ada 22, 31,
33. 35, 38 parseller ile 318 pafta 1326 ada 23 parsel olarak kayuh
arsalara iliskin Istanbul Uskiidar Burhaniye Arsa Satisi Karsihign

Gelir Paylagimi {si'nin 4.7.2007 tarihinde gerceklesen i lesirt
pazarhk bdliimiiniin yenilenmesine karar vermistir. .




Emlak Konut'un miilkiyetinde bulunan, {stanbul fii, Uskiidar ilgesi,
Burhaniye Mahallesinde yer alan tapuda 218 pafta 1326 ada 22. 31,
33, 35, 38 parseller ile 318 pafta 1326 ada 23 parsel olarak kayith
arsalar lzerinde konut insaat isinin arsa sabis: gelir paylasimi
ytntemiyte ihale edilmesine karar verilmistir.

Uskiidar

2103.2007 ) 2(048) | i

3.4.8. Son ii¢ yi ve ilgili ara donem itibariyle ortakhiin aragtirma ve gelistirme
politikalar1 ile sponsorluk yaptigi arastirma ve gelistirme etkinlikleri icin harcanan
tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler icin yapilan demeler hakkinda bilgi:

Yoktur,

3.4.9. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden énemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
soz konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkmda ticari sirrt agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.

3.4.10. Ortakhgmn ticari faaliyetleri ve karhh@ acisindan énemli olan patent, lisans,
smai-ticari, mali vb. anlasmalar ile ortakh@n faaliyetierinin ve finansal durumunun ne
olgiide bu anlasmalara bagh olduguna iliskin 6zet bilgi:

[zahname’nin 3.4.15. sayili bashigi altinda belirtilen ve Sirketin gerceklestirmis oldugu
ihaleler ¢ercevesinde imzaladifn insaat isi sozlesmeleri disinda Sirketin faaliyetlerini ve
finansal durumunu 6nemli dl¢iide etkileyecek bagka bir anlagma bulunmamaktadir.

Emlak Konut’un adna kaydedilmis olan bir marka veya patent bulunmamakla beraber, Emlak
Konut tarafindan ihale edilen ve yiikleniciler tarafindan gelistirilen gayrimenkul projelerine
iligkin olarak markalar yiikleniciler admna tescil edildigi Tiirk Patent Enstitiisii’niin internet
sttesinde kamuya acik bilgilerde yapilan incelemeler sonunda tespit edilmistir.

3.4.11. Son hesap dinemi itibariyle ortakligin finansal kiralama yolu ile edinilmis
bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu veya yénetim kurulu karar uyarinca
ortaklikca edinilmesi planlanan 6nemli maddi varhklara iligkin bilgi:
31.12.2009 itibariyle finansal kiralama yoluyla edinilen kiymetler; yoktur.

30.09.2010 itibariyle finansal kiralama yoluyla edinilen kiymetler; yoktur.

30.09.2010 tarihi itibariyle sahip olunan maddi varliklara iliskin bilgiler; isbu Izahname’nin
3.4.1. sayih béliimiinde almaktadir.

3.4.12. Maddi varbklarmn rayic/gercefe uygun degerinin bilinmesi halinde rayic/

uygun deger ve dayandidi deger tespit raporu hakkinda bilgi: d

[zahname tarihi itibariyle/ Emlak Keffat ug, sklarnin ekspeptiz
i y - -
Gayrimenkul Degerieme ;’i;;fomm SigKetiave E 4
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izahnamenin 3.4.1 Boliimiindeki Sirket portféy tablosunda yer verilmistir. Varliklara iliskin
ckspertiz raporlari ise isbu [zahname nin ekinde yer almaktadir,

Seri: VIII No: 35 sayili Sermaye Piyasast Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin Esaslar
Tebligi uyarinca Elit Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi 12 Eylil 2003 tarihinde, TSKB
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi ise, 3 Subat 2003 tarihinde SPK listesine alinmustir.

3.4.13. Maddi varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlan
hakkinda bilgi:

Sirket portféyiinde yer alan varhiklara iliskin olarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ve
Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporlarinda belirtildigi
lizere Sirketin baz: taginmazlarmin tizerinde kamusal takyidatlar bulunmakiadir.

Bu takyidatlar Bedas, Ayedas, Tedas, Tek, Devlet Demiryolan, Teiag vb. kamu kuruluslarn
lehine irtifak haklart veya kira serhleri gibi genelde elektrik diregi, hat gecmesi, gibi
hizmetlere yonelik olarak konulup degerleme raporlarmda da bahsedildigi gibi, bu
takyidatlarin 2942 sayili Kamulastrma Kanunu madde 31/ uyarinca serh diisiilmedikee
taginmazin miiikiyetinin devrini silayic1 etkileri bulunmamaktadir.

1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu geregince TOKI’nin kamulastirdigt ve daha sonra Fmlak
Konut’a devredilen parseller iizerinde “kamu hizmetine ayrilan alanlarim Hazine’ye bedelsiz
olarak iade edilecegine” iliskin serhler veya bazi parseller tizerinde TOKI lehine serh edilmis
bazi sufa haklari; 1164 sayih Arsa Uretimi ve degerlendirilmesi Hakkinda Kanun maddeleri
uyarinca TOKI tarafindan s6z konusu arsanin kamulastiridmas: stirecine iliskindir. Bu
parsellerin kamulagtirmalannin tamamlanip, TOKI'den, Sitket’e devredilmesi sonucu bu
serhler sinirlayict olmaktan ¢ikmustir.

Ayrica yine degerleme raporlarmdan da gortilebilecegi gibi Sirketin ileride iizerinde proje
gelistirmesi muhtemel arsalarinin tizerinde hukuken iggalcl olan gecekondu yapilasmalari
bulunmaktadir. Bu yapilagmalar, Sirketin 4721 saythh Tirk Medeni Kanunu'ndan
kaynaklanan miilkiyet hakkma tecaviiz nitelifinde olmalar1 sebebi ile Sirket tarafindan
isgalcilere dava agilmak ve ilgili idarelerden yikimmi talep etmek sureti ile tahliye
edilebilecektir,

3.4.14. Ortakhigm maddi varhklarmin kullammim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Emlak Konut'un, maddi varhklarinm kullansmn: etkileyecek gevre ile ilgili herhangi bir
husus bulunmamaktadr. Cevreve dogrudan zarar verilmemesi iin 8zen ve hassasiyet
gostermekte olan Emlak Konut, faaliyeti itibariyle, {iretim faaliyetinde bulunmamasi
sayesinde cevreye dogrudan zarar veren bir konumda da degildir,

Yukaridaki 3.4.1. sayilt bolimde detaylar incelenen gelir paylasimi modeli ile kamu thale,

modeli ¢ergevesinde projelere iliskin olarak degisik taraflar CED raporu almakla sorumludur’

Buna gbre gelir paylasimy modeli cercevesinde gelistirilen  projelg i
viikleniciler tarafindan alzr;ﬂ}ékta olup, kamu ihale kanunu modeliz cerg
projelerde CED raporu Enﬂ?ﬁ( Konut tarafindan-abmmaktadir. f :
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Emlak Konut’un projelerinden, “Istanbul Sisli Dikilitas Arsa Satisi Karsihig1 Gelir Paylagim
Isi”nde. T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig Istanbul Il Numaral: Kiiltiir ve Tabiat Varhklarn
Koruma Bélge Kurulu tarafindan tescil edilmis yapilar igin, ilgili Kurul’un goriisii alinmadan
uygulama yapilamayacaktir. Bu is kapsarmnda bulunan agaglar igin de aym uygulama
yapilacaktir,

3.4.15. Son ii¢c yil, ilgili ara donem ve son durum itibariyle, ortakhpin veya grup
sirketlerinden herhangi birinin taraf oldugu, olagan ticari faaliyetler nedeniyle
imzalanan sizlesmeler hari¢ olmak iizere, ortakhgm ilgili oldugu onemli sozlesmelerin
ozeti:

Hazine ile Emlak Konut Arasindaki 24 Temmuz 2008 Tarihli Protokol ve ilgili
Protokoller

KEY Kanunu uyarmca Emlak Konut'un KEY hak sahiplerine karsi, 23.07.2008 tarihi
itibariyle tamamen Odenmis olan, toplam 1.814.989.886,72 TL borcu bulunmakta idi.
23.07.2008 tarihinde Emlak Konut Yonetim Kurulu yukanda anilan toplam borcun
500.989.886.72 TL’lik kismum i¢ kaynaklardan kargilama kararr almis ve hak sahiplerine bu
dogrultuda 6deme yapilmistir. Kalan borcu finanse etmek icin 23 Temmuz 2008 tarihli 5787
sayih “Kamu Finansman: ve Borg yénetiminin diizenlenmesi hakkinda kanunda degisiklik
yapimasina dair Kanun” (“Kamu Finansmam Kanunu™) tahtinda Hazine tarafindan ikrazen
devlet i¢ borclanma senetleri ihra¢ edilmesine karar verilmistir.

Bu ¢ercevede Emlak Konut 1.314.000.000 TL tutarinda KEY hak sahiplerine kars1 kalan
yikiimliliigiinii yerine getirmek tizere Hazine ile 24 Temmuz 2008 tarihli protokolii
imzalamigtir. S6z konusu protokol tahtinda Hazine, protokoliin imza giiniinii miiteakip 5 yil
icerisinde 1.314.000.000 TL degerinde devlet i¢ borglanma senedini Emlak Konut adina
ikrazen ihrag etmeyi taahhiit etmektedir. Emlak Konut ise asagidaki 6deme planmda yer alan
anapara ve vadelere uygun olarak borcunu taksitler halinde ifa etmekle yiikiimliidiir. Emlak
Konut'un herhangi bir taksiti ve/veya faizi 6demede temerriide diismesi halinde bakiye borg
hi¢bir ihbara gerek kalmaksizin muaccel hale gelecektir.

S6z konusu kredi degisken faizli kredidir. S6yle ki; Emlak Konut séz konusu taksitlere ek
olarak her bir taksitin vadesinin gelmesinden dnceki bir ay icersinde Hazine tarafindan thrac
edilmis hazine borclanma senetlerinin bilesik faizlerinin ortalamasma denk bir faiz oram ile
bakiye borcun tizerinden hesaplanacak faizi ddeyecektir.
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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
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 ddemeler ilgili tarihlerde Emiak Konut tarafindan gerceklestiriimistir. Isbu fzahname tarihi
itibariyle s6z konusu borg 1.194.000.000.-TL dir.

Bu protokol uyarinca, Emlak Konut taksitlerin vade giinlerinde veya 135 glin Onceden
Hazine'ye yazili bildirim yapmak sartiyla bakiye borcunun tamamim veya bir kismi 6n
odeme yaparak kapayabilmektedir. Emlak Konut'un kismi 6n 6deme yapmasi halinde ddeme
plani en son vade giinii 6ne ¢ekilmeyecek sekilde revize edilecektir. Soyle ki; vadesinden
once yapilmig olan bedel miiteakip taksitlerden diisiiriiliip sonraki taksitin vade siiresi
uzatilmis olacakur,

KEY Hak Sahiplerine Alacaklarimn Geri Odenmesi

Emlak Konut, almis oldugu kredi ile KEY hak sahiplerine karst konut edindirme yardmm ile
ilgili kendisinin yiikiimli oldugu geri ddeme borcunu tamamen ifa etmistir. KEY hak
sahiplerine olan borcun Emlak Konut’a ait kismi tamamen 6dendigi icin 23.07.2008 tarihi
itibariyle geriye kalan 970.444.758,46 TL degerinde borg Hazine’ye aittir.

Kamu Finansmani Kanunu uyarmca, KEY hak sahiplerine kars1 konut edindirme yardimyla
tgili geri ddeme borcunun Emlak Konut'un yikiimliliigiind asan kismi icin Hazme
taratindan Emlak Konut adina 6zel tertip devlet i¢ borglanma senedi ihrag edil ek 1 s

KEY d&demeleri ile 1E0;ﬁ detayh bﬂgz isbi -~ Izahname’nin F3.%
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Hazine ile Emilak Konur Arasindaki 24 Temmuz 2008 Tarihli Ek Protokol

Ek protokol uyarinca, Hazine’nin KEY hak sahiplerine karsi olan toplam borcunun,
Hazine nin bu borg i¢in Emlak Konut adina ihrag¢ etmis oldugu 6zel tertip devlet i¢ borglanma
senedinin toplam degerinin altinda kalmas: halinde, Emlak Konut sdz konusu farka esit
tutarda ihrag edilmis devlet i¢ borclanma senedi ile hesaplarmda kalmis olan nakdi,
Hazine'nin borcunun bitmesinden 5. yili takip eden 10 isgiinii igerisinde iade edecektir.

Ziraat Bankasi ile Emlak Konut Arasmdaki 23 Temmuz 2008 tarihli Protokol

KEY Kanunu uyarmca, Emlak Konut KEY hak sahiplerine karst yapilacak geri ddemeleri
diizenlemek lizere Ziraat Bankasi ile bir protokol akdetmekle yiikiimliidiir. Bu sebeple Ziraat
Bankas1 ile Emlak Konut arasinda 23.07.2008 tarihinde bir protokol diizenlenmistir, Buna
gore, Ziraat Bankast Emlak Konut hesabmdan hak sahiplerine yapilacak her ddemede %1
komisyon ve banka ve sigorta muameleleri vergisi alacaktir, Ayrica Emlak Konut'un
hesabinda giinlik 6demeyi kargilayacak yeterli nakit bulunmamasi halinde Ziraat Bankas:
kendisi saglayacags eksik tutar iizerine bankalarm ticari kredi faizi oraninda faiz
uygulayacaktir.

3.4.16. Son ii¢ yil, ilgili ara dénem ve son durum itibariyle personel sayisi, belli bash
faaliyet alanlari ve cografi bélge itibariyle dagihm ile bu sayida gériilen Gnemli
degisiklikler hakkinda agiklama:

Hizmet Sozlesmeli 106 109 105 16 125

Personel

Sozlesme Imzalayan ve

Kesenckleri Emekli

Sandigina Yatirilan 14 13 13 13 13

Personel”

Emlak Konut Kadrosunda

olup, TOKI"de gérev yapan 32 30 24 27 32

rsonel

Genel Miidiir Vekili™" - . L 1 I

TOPLAM 152 152 143 157 17t

{(*} Sirket’te daha Gnce 657 sayils Deviet Memurlart Kanununa tabii olirak calisan personelierin kesenekleri, ilgili
gergevesinde imzalanan sdziegmeler geredi, SGK'na degil Emekli sandigina yatirslmaktadsr, i #

tabloda bulunan “Hizmet Stzjeimeli Personel™ bislimiinde verilmigtir. Halihanrda/gene
personel ise 657 sayiht Kanug uyarindi deviet memurudur ve aym zamanda Emlak Kon

!

{™%) 20607 ve 2008 yillarnda $irket genel miidiri - olarak gOrev vapan persenel)?me :
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Ingaat Yiiksek Miihendisi ve Insaat Miihendisi

Makina Mithendisi

Hizmetli vb.

Elektrik Miihendisi 5
Harita Mithendisi 2
Jeoloji Miihendisi |
Ziraat Mithendisi 1 1
Fizik Mihendisi 1 I
Gida Mihendisi 0 1
Mimar 6 6
Peyzaj Miman 2 2
Sehir Plancis: 2 2
Insaat Teknikeri ve Teknisyeni 5 5
Makine Teknikeri 2 2
Elektrik Teknikeri ve Teknisyeni 2 2
Harita Teknikeri ve Topograf | 1
Bilgisayar Programcis: 2 2
Avukat 6 6
Hekim 1 1
{sletmeci 16 18
Iktisatc 10 13
Istatistikei 0 1
Cografya Ogretmeni 0 1
Maliyeci 2 2
Kamu Yonetimi 4 4
Halkla [iskiler I 1
Uluslararas: [liskiler 2 2
Birimlerde gorevli diger personel ile Sekreter, Sofér, 53 53

Toplam




3.4.17. Personelin ortakh@a fon saglamasim miimkiin kilan her tiirlii anlasma
hakkmda bilgi:

Yoktur.

3.4.18. Son 12 ayda mali durumu nemli dlciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgi:

Y oktur.

3.4.19. Ortakhgin ve grubun son hesap dénemi ve son durum itibariyle finansal
durumunu ya da faaliyetlerini nemli derecede etkileyen ya da etkileyebilecek
uyusmazhklar ile bunlarin niteligi hakkinda ozet bilgi:

a) Ortakiarla

Yoktur.

b} Personelle

Yoktur.

¢) Vergi Idaresiyle

Yoktur.

d) Diger Gercek ve Tiizel Kisilerle
Tulip Turkuaz Projesi ile ilgili Davalar

Esas Numarasi: 2010/788

Mahkeme: Bakikoy 5. Asliye Ticaret

DPavact: Tulip Gayrimenkul Geligtirme Yatiim Insaat San. ve Tic. A.S. (Tulip)
Davali: Emlak Konut

Isbu [zahname tarihi itibariyle Tulip Turkuaz projesi kapsamnda yiiklenici ortak girisim ile
akdedilmis gelir paylasimi ve ingaat sézlesmesinin feshine iligkin olarak Emlak Konut ile
Tulip Gayrimenkul Gelistirme Yatirim Ingaat San. ve Tic. A.S. (Tulip Gayrimenkul olarak
amlacakur) arasinda ¢esitli hukuki ihtilaflar meveuttur,

Tulip Gayrimenkul'iin pilot ortak konumunda oldugu viiklenici Tulip-FMS-Mertkan-{lci
ortakhig:, kendisine daha 6nceden verilmis olan 471 giinliik siire uzatmu ile beraber Tulip
Turkuaz projesini revize ig bitim tarihi olan 19.05.2010 tarihinde bitirmeyi taahhiit etmis
olmasmna kargin, 19.05.2010 tarihi itibarivle projenin %10.17 sinin tamamlandiginm
belirlenmesi {izerine ingaatin sozlesmede belirtilen streye uygun olarak yapilmadig
14.05.2009 tarihinde Biiyiik¢ekmece Noterligi marifetiyle santiyede Diizenleme $ .
Tespit Tutanagi twtulmak suretiyle tespit edilmistir. Diger taraftan yiiklenici orjakT.

ki ve cezai ihtilaflar b '




Isin gecikmesi ve séz konusu sézlesme hitkiimlerinin thiali ile yiikleniei ortaklardan birinin
iflas etmis olmasi gibi gerekgelerle Emlak Konut gelir paylasimu ve ingaat sOzlesmesini
18.05.2010 tarihinde feshetmistir. Yiiklenici tarafindan verilmis olan 16.632.000 TL’'lik
teminat mektubu ise sozlesmenin ilgili maddesi uyarinca nakde cevrilmis ve irat
kaydedilmistir,

Feshi miiteakip, Tulip Gayrimenkul ingaatin devam ettirilmesi ve isin tekrar ihaleye
¢ikarilmasinin Snlenmesi talepleri ile gesitli ihtiyati tedbir istemlerini iceren, sozlesmenin
yitriirlikte oldugunun tespitine ve fazlaya dair haklari sakli kalmak kaydiyla 1.000,00 TL
zararm, isleyecek faizi ile tahsili istemiyle 07.06.2010 tarihinde Emlak Konut alevhine
Bakirkdy 5. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde tazminat davasi agmustir. Davaci dava
dilekgesinde Emlak Konut ile aralarinda imzalanan gelir paylagmu sozlesmesinin, kat
karsilift insaat sozlesmesi oldugunu ve tek tarafli olarak Emlak Konut tarafindan fesih
edilmesinin gegersiz oldugunu iddia etmistir. Mahkeme, dava konusu arsa iizerine tapuda
davalidir gerhi konulmasima ve proje satig hasilatinin toplandig ortak hesap olan ve tasarruf
yetkisi Emlak Konut'ta olan hesabm bloke edilmesine, taraflara ve iiciincil kisilere deme
yapimamasina karar vermistir. S6z konusu hesabin bloke edilmesine iliskin karar 17.08.2010
tarihinde mahkemece kaldminug fakat dava konusu arsa iizerine konan davahdir serhi
kaldirdmamistir. Davacinm bunlar disindaki, 6zellikle insaata kendisi tarafmdan devam
edilmesinin saglanmasi ve yeni bir ihalenin 6nlenmesi yoniindeki ihtiyati tedbir talepleri,
yargilamay1 gerektirdiginden reddedilmistir. 24.08.2010 tarihinde yapilan miirafaada konut
alicilarindan biri, Tulip Gayrimenkul’e giivenerek alim gergeklestigini ileri siirerek davaya
davact yaninda miidahil olma talebinde bulunmus, anilan talep heniiz mahkemece karara
baglanmamistir. 02.09.2010 tarthinde Tulip Gayrimenkul ihtiyati tedbir taleplerinin
reddedilmesine iliskin olarak red kararmm bir gerekceye dayandinlmamas: ve bunun
neticesinde telafisi imkansiz zararlara ugrams oldugunu iddia ederek hakimlere kars1 maddi
tazminat davasi agmis ve 03.09.2010 tarihinde reddi hakim talebinde bulunmustur. Reddi
hékim talebinin incelenmesi i¢in dosya Bakirkéy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi'ne
gonderilmis ve 035.10.2010 tarihli karar ile mahkeme sz konusu talebin reddine karar
vermigtir. Isbu karar davact tarafindan 18.10.2010 tarihli dilekge ile temyiz edilmis olup
temyiz sonucu onama karar verilmesi halinde davanm esasima iliskin yargilama Bakirkdy 3.
Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde devam edecektir.

Halihazirda Tulip Gayrimenkul arsay: Emlak Konut’a teslim etmemigstir. Emlak Konut, Tulip
Turkuaz projesinin arsasimn {izerinde proje gelistirilmesi i¢in Dogu Ingaat Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi, Precast Beton Sanayi ve Ticaret A.S. ve Ustiinler Yapt Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi tarafindan olugturulan ortak girisim ile | Eyliil 2010 tarihinde bir gelir
paylagim ve ingaat sozlesmesi imzalamistir.

Mahkeme tarafindan feshin gecersizligine karar verilmesi halinde stzlesmenin devami séz
konusu olabilecek, ayrica davact yaptigs masraflar ile kar kaybim talep edecektir. Feshin
gegersizliine karar verilmesi halinde sézlesmenin devam: imkam yok ise davacr zarar ziyan
talebinde bulunabilecek olup, Sirketin projenin feshinden, miisterilerden iade olan satislardan,
emlak vergisi vb. kalemlerden kaynaklanan toplam 183,264,431.29 TL alacagr bulundugu
icin bu davaya iligkin olarak herhangi bir karsilik ayurmamstir. Ayrica mahkemenin ishu
dava i¢in olusturdugu hitkiimde sozlesmenin kat karsiligi ingaat sdzlesmesi-Gldugupd
belirtmesi halinde, anlagmanmn tek tarafli feshedilmesinden dolay: isbuy foshin-geeéfsis
sayilmasi, Emlak Konut'un f/g{}ir paylasimi modelini etkiieyebiiecekti;; '
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Esas Numarasi: 2010/335

Mahkeme: Kadikdy 2. Asliye Hukuk

Davaci: Emlak Konut

Davali: Tulip Gayrimenkul Gelistirme Yatirim Insaat San. ve Tic. AS.

Emlak Konut Kadikéy 2. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 13.7.2010 tarihinde Tulip
Tuwrkuaz projesinin insaatina dair sozlesmeden dofan isin tamamlattiriimass yonilindeki
hakkimn kullammina engel halin ortadan kaldirilmas: ve proje konusu tasinmazdan ¢ikmayan
Tulip Gayrimenkul’iin taginmaz: kendisine teslim etmesi icin ihtiyati tedbir talebinde
bulunmustur. Mahkeme Emlak Konut'un talebi ile ilgili heniiz bir karar vermemistir.

Esas Numarasi: 2010/424

Mahkeme: Kiiciikgekmece 2. Asliye Hukuk

Davacr: Tulip Gayrimenku! Geligtirme Yatirim Insaat San. ve Tic. A.S.
Davali: Emlak Konut

Tulip Gayrimenkul, Emlak Konut aleyhine Kiiciikcekmece 2. Asliye Hukuk Mahkemesi
nezdinde proje ingaatina iliskin Tulip-FMS-Mertkan-{lci Adi Ortakligs ile akdedilmis olan
sozlesmenin Emlak Konut tarafindan haksiz feshedildigi iddiast ile 10.000,00 TL manevi
tazminat davast agmustir. 27 Ekim 2010 tarihindeki durugmaya davaci tarafin gelmemesi
sebebiyle mahkeme dava yenileninceye kadar dosyamn islemden kaldirilmasina karar
vermigtir. S8z konusu davanin devamu igin dosyamin davaci tarafindan i ay icinde
yenilenmesi gerekmektedir,

Mavisehir Pelikan Evleri Projesi

Esas Numarast: 2009/775

Mahkeme: Kadikoy 2. Asliye Ticaret

Davaai: Albayrak Turizm Seyahat Insaat Ticaret A.S.
Davali: Emlak Konut

Mavigehir Pelikan Evleri projesinin yiiklenicisi Albayrak Turizm projenin tamamianmasini
takiben 07.07.2009 tarihinde projeye iliskin akdedilmis gelir paylasimi ve insaat
s6zlesmesinin uyarlanmas: talebiyle isbu davayr acmugtir. Davact, esas olarak viikklenicinin
Emlak Konut'a ddemekle yiikiimlii oldugu gelir pay1 oranimin ihalede belirtilen satis geliri
rakami izerinden degil, bagimsiz bélimlerin dava tarihindeki reel degeri {izerinden
belirlenmesini talep etmektedir. Davaci, Tiirkiye'de ekonomik kosullanin degismesi de dahil
kendisine atfedilemeyecek olan nedenlerle énceden belirlenen gsirket gelir payr orammin
karsilanamadigini ve azalan geliri sebebiyle finansal zorluklar yasadiging ileri siirmiig, ayrica
yapilms olan gelir paylasum sdzlesmesinin bir adi ortaklik oldugu, ortaklardan sadece bir
ortagin ortakhiga sermaye koyduju adi ortakliklarda, ortaklarm karmn vaninda zaran da
paylasmalarn gerektigi, bu nedenle sézlesmede yer alan zararin paylagilmayacag: yoniindeki
hitkiimlerin gegersiz oldugu &ne siiriilmistir. Dava dosyas: 05.04.2010°da bilirkisiye
gonderilmigtit. Dosya bilirkisiden dénmemis olup bir sonraki durusma Subat 2011'de
yapilacaktir. yd

Albayrak Turizm’in gelir paylagimt sOzlesmesinin adi ortakhk hiikji
diger iddialarnm kabul edflmesi halinde Emlak# onut’un proje kapéag!
derecede diigebilecek,/ dyrica bu  karag- Errﬁ},:\k% Konut'un g
etkilevebilecektir. / N L T U L7
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Esas Numarasi: 2009/299

Mahkeme: Fatih 1. Asliye Hukuk

Davaci: Albayrak Turizm Seyahat Ingaat Ticaret A.S.
Davali: Emlak Konut

Emlak Konut, proje kapsaminda Albayrak Turizm’den 7.250.000 TL’lik teminat mektubu
almigtir. Bu teminat mektubunun %350°sini gegici kabulde serbest birakmmstir. Emlak Konut,
geriye kalan 3.625.000 TL'lik teminat mektubunun, 1.292.487,54 TL'lik kismunin gecikme
cezast, site ortak giderleri vb. borglar sebebiyle nakde ¢evrilmesini ve geriye kalan blimiin
serbest birakilmasini talep etmistir. Bunun {izerine Albayrak Turizm, Fatih 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nden, Emlak Konut'un s6z konusu nakde ¢evirme isleminin 6nlenmesi amac ile
nakde cevrilmesi talep edilen 1.292.487,54 TL'lik miktar iizerinde ihtiyati tedbir karan
aldirmgtir. Halihazirda s6z konusu tedbir devam etmektedir.

Esas Numarasi: 2010/254

Mahkeme: [stanbul 5. Asliye Ticaret

Davacr: Albayrak Turizm Seyahat Ingaat Ticaret A.S.
Davah: Emlak Konut

Yukanda amlan ihtiyati tedbir kararmin ardindan, Albayrak Turizm Fatih 2. Asliye Hukuk
Mahkemesi nezdinde esas hakkinda agtift dava ile projenin insaatmna iliskin sozlesme
kapsaminda higbir borcu olmadiimmn tespitini ve ihtiyati tedbir kararmm devamm talep
etmigtir. Emlak Konut'un yapmus oldugu igbdliimii itirazs neticesinde dosya Istanbul 5.
Asliye Ticaret Mahkemesi'ne gonderilmistir. Heniiz ilk celsesi yapilan davada yargilama
stirmektedir.

Misstanbul Projesi

Esas Numarasi: 2009/1221

Mahkeme: Kadikoy 1. Asliye Ticaret

Davacr: Tek Celik I¢ ve Dis Tic. Ins. San. A.S.-Mehmet Celik Ortak Girisimi
Davali: Emlak Konut

Emlak Konut ve yiiklenici olarak Tek Celik-Mehmet Celik ortak girisimi arasmnda 27.06.2005
tarihinde imzalanan gelir paylasum ve ingaat sozlesmesi uyarninca yiiklenici Tek Celik-
Mehmet Celik ortak girisimi Misstanbul projesinin yapimimi tamamlamustir. Insaat sirasinda
yiiklenici projeyi tamamlayabilmek ve finansal problem yasamamak icin Emlak Konut'un
bankaya kefil olmasiyla 20.000.000 TL'lik kredi kullanmastir. 20.000.000 TL’lik kredinin
kullaniabilmesi i¢in s6z konusu anlagmaya ek olarak taraflar arasinda 12.11.2008 tarihinde
imzalanan protokol no. 3 ile Emlak Konut’un kefil olmasi ve buna iliskin sartlar
diizenlenmigtir. S6z konusu protokol no. 3 uyarinca yiiklenici bankaya borcunu 6deyemedigi
takdirde 6deme Emlak Konut'un 20.000.000 TL lik rehin konulan hesabmdan tahsil edilecek
olup, bu takdirde Emlak Konut da paylagimda yiiklenici hesabina diisen bagimsiz
béliimlerden 6dedigi tutan tahsil edecektir.

no. 3 tin hﬁkamsuz ka;fhas; taleplerr 116 1$b :
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aralarmda paylagmak iizere bir adi ortakhk kuruldugu iddiasmda bulunmustur. Ayrica
davacinin mahkemeye delil olarak sundugu 02.11.2009 tarihli hukuki miitalaada Emlak
Konut ile davact arasinda akdedilen gelir paylasimi sozlesmesi adi ortaklik sézlesmesi olarak
nitelendirilmigtir. Davact sozlesmenin  uyarlanmast talebiyle bagimsiz  béliimlerin
paylasiminda sozlesme uyarmca proje siiresince glincellenerek artan asgari sirket pay:
gelirinin esas alinmas yerine sézlesme imzalandigy tarihte kabul edilen glincellenmemis gelir
miktarinin esas almmasim talep etmektedir.

Ote yandan protokol no. 3 kapsamindaki borg davaci tarafindan bankaya 31.12.2010 tarihine
kadar 6denmis olup Emlak Konut’un isbu protokol no. 3’ten dogan herhangi bir yikiimliliigii
kalmamustir. Bu sebeple davaci protokol no. 3’iin hiikiimsiiz sayllmas1 isteminin konusuz
kalmasi sebebiyle bu talebine iliskin yargilama gideri, har¢ ve vekalet iicretinin Emlak Konut
ile beraber karsilikli olarak talep edilmemesi koguluyla davadan kismi feragat talebinde
bulunmugstur. Dosya 12.04.2010 tarihinde rapor hazirlanmasi amaciyla  bilirkisive
gonderilmigtir. Bilirkisi raporunda. projenin geligimi swrasinda TUFE-UFE ile insaat
masraflarinda davacimn uyarlama talebini gerektirecek nitelikte ve davact tarafindan
éngorlilemeyen Glglide artislann meydan gelmedigi belirtilmis; yalniz s8z konusu projenin
bulundugu bdlgede proje siiresince TOKi'nin yapmis oldugu projelerin davacinin {istlendigi
soz konusu Misstanbul projesi giderlerinde ongoriilemeyecek bir artiga sebebiyet vermis
olabilecegi ifade edilmistir. Bu sebeple TOKI'nin aym bolgede aym 6zelliklerle isbu
Misstanbul projesi siiresince yapnus oldugu projelere iligkin bilgilerin taraflardan alinmasina
karar vermistir. Emlak Konut'a 04.11.2010 tarihinde teblig edilen yazi uyarmnca, Mahkeme,
Emlak Konut'un, bir sonraki durusma tarihi olan, 08.02.2011 tarihli durusma Sncesine kadar
mahkemeye Misstanbul projesi ¢evresinde gelistirilmis olan TOKI projelerinin, Misstanbul
projesi ile aym ozelliklerde olup olmadiklarnm bildirilmesini ve aym Ozellikte degil iseler
sebeplerinin  agiklanmasi, bu projelere iliskin konut miktary, proje tutart verilerinin
bildirilmesini talep edilmistir. Dosyada yargilama stirmektedir.

Misstanbul projesinin bitiminde yapilan paylagim uyarinca sozlesme tarihinde belirlenen
Asgari Sirket Payr Toplam Geliri 112.050.000.-TL, ghincelleme sonucunda 45.730.976,95.-
TL giincellenerek toplamda 161.061.123,55.-TL iizerinden paylasima gidilmis olup,
65.835.576,54.-TL’si satislardan tahsil edilmis, 32.999.542.-TL'si TUFE’li satiglardan
gelecek tahsilatlardan tahsil edilecegi kararlagtirilmg ve kalan bakiye icin 166 adet daire
karsilif1 67.463.360.-TL ekspertiz degeri iizerinden Emlak Konut'a brrakilmigtir. Yalmz
davacinm talebinin aynen kabulii halinde sozlesme tarihinde kabul edilen oranlar iizerinde
TEFE-UFE giincellemeleri yapilmadan belirlenen sirket pay: miktari nazara almarak
bagmmsiz bélimlerin paylasiimasi sz konusu olacagindan yapilan paylasimdan geriye
doniilerek Emlak Konut tarafindan yiikleniciye bagimsiz boliim iadesi yapilmasi $67 konusu
olabilecektir . Ayrica mahkemece verilecek hitkiimde davacr ile Emlak Konut arasmdaki gelir
paylasimi sozlesmesinin adi ortaklik sézlesmesi olarak nitelendirilmesi halinde bu karar
Emlak Konut’un gelir paylasimi modelini etkileyebilecektir,

Emlak Konut Mavigehir Evleri Projesi

Esas Numarasi: 2009/850

Mahkeme: [stanbul 10. Asliye Ticaret

Davaer: Bozoglu Insaat Taahhiit Ve Tic Ltd Sti.
Davali: Emlak Konut




Emlak Konut Mavisehir Evleri projesi insaati i¢in Bozoglu Insaat ile Emlak Konut arasinda
21.12.2005 tarihinde gelir paylagimi ve ingaat sozlesmesi imzalanmis olup sozlegme uyarinca
yiiklenici Bozoglu Insaat projeyi 31.12.2009 tarihinde bitirmeyi taahhiit etmistir. Emlak
Konut Yonetim Kurulu'nun 04.09.2009 tarihli karar1 uyarinca yiiklenicinin isi barter yontemi
ile alt yiiklenicilere yaptima teklifi kabul edilmis yalmz aylik kontroller sonucunda kalan
ingaatin aksadi@inin tespiti halinde isin bitimi beklenmeden derhal fesih islemlerinin
baglatilacag: viikleniciye 25.09.2009 tarihli ihbarname ile bildirilmistir. Daha sonra yapilan
kontroller sonucunda yiiklenicinin 151 31.12.2009 tarihinde bitiremevecek olmasinm
anlasgiimasiyla Emlak Konut, 22.12.2009 tarihli ihbarname ile sdzlesmeyi tek tarafli
feshetmistir. Ayrica feshe iligkin ihbarnameyi miiteakip dava konusu sozlesmenin fesih
maddesi uyarmca kurulan fesih tespit komisyonunun 28.12.2009-11.1.2010 tarihleri arasinda
gergeklestirdigi incelemeler neticesinde taahhiit konusu islerin gergeklestirilme seviyesi %76
olarak belirlenmistir.

Bunun lizerine, yiklenici 24.12.2009 tarihinde sozlesmenin haksiz fesih edildigi iddiasiyla
Emlak Konut’a kars1 Istanbul 10. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde isbu tazminat davasim
acmustir. Davaci, feshin gecersizliginin tespitine kadar sézlesme kapsaminda Emlak Konut’a
verilmis olan 10.400.000 TL degerindeki teminat mektubunun nakde ¢evrilmemesine iliskin
ihtiyati tedbir kararn verilmesini ve haksiz fesih nedeniyle fazlaya iliskin haklar sakli olmak
kaydiyla 8.000 TL. nin tahsilini talep etmistir. Davacimin ihtiyati tedbir talebi mahkeme
tarafindan reddedilmistir.

Ote yandan davacinin 12.03.2010 tarihinde Emlak Konut ile Hgin Ins. I¢ ve Dis Ticaret A.S.
arasmda aym projenin devami i¢in imzalanan “Izmir Mavisehir Kuzey Ust Bolge 2. Etap
Konutlan ile Ada Igi Altyapr ve Cevre Diizenleme [kmal Ingaat: Isi” cercevesinde dava
konusu fesih edilen proje kapsaminda yarim kalan isin tiglincii bir kisiye tamamlatilmasi igin
devrinin durdurulmas: ve Emlak Konut'un bir kisim ingaati yikmakta oldugu gerekcesiyle
insaat mahallinde kesif yapilip bilirkisi heyetinden rapor alimincaya kadar herhangi bir
firmanmn insaat sahasma girisinin engellenmesine iliskin ihtiyati tedbir talepleri mahkeme
tarafindan reddedilmistir.

Davaci ayrica Emlak Konut ile aralaninda imzalamis olduklan sozlesmenin kat karsiligi
ingaat sdzlesmesi oldugunu ve tek tarafli olarak Emlak Konut tarafindan fesih edilmesinin
gecersiz oldufunu iddia etmistir. Diger taraftan, Emlak Konut'un yap1 denetim firmas: ofan
Aden Yap: Denetim Ltd. Sti’nin sozlesmesini feshetmesi ve yeni bir denetim firmas:
tutmamas1 sonucu hem projeye iliskin vapi ruhsati alinamans olmasmdan hem de iskin
alimmayarak ingaatm 10 ay miihiirlenmesinden sorumlu olduunu ileri siirmiistiir. Emlak
Konut, davact ile arasinda akdedilen sdzlesmenin arsa satigt karsilign gelir paylagim
sozlesmesi oldugunu savunmustur.

Mahkeme Karsiyaka Asliye Ticaret Mahkemesi'ne talimat yazarak kurul eliyle kesif icrasim
istemistir. Kargivaka Asliye Ticaret Mahkemesi tarafindan verinde kesif 02.07.2010 tarihinde
icra edilmistir. Dosvanin bilirkisiden dénmesi beklenmektedir.

Mahkemenin davanm kabuliine karar vermesi halinde, Bozoglu Insaat ile Emlak Konut
arasindaki soyle§;me ka{ kargizg,; insaat soz:iesmes; oiarak mteiendirﬂebﬂecek ve soz]e§menm




Esas Numarasi: 2010/218

Mahkeme: Istanbul 14. Asliye Ticaret

Davacr: Bozoglu Ingaat Taahhiit Ve Tic Ltd Sti."yi temsilen Caglar Bozoglu
Davali: Emlak Konut

Bozoglu Ingaat temsilen Caglar Bozoglu [stanbul 14. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde
Emlak Konut aleyhine yukarida anilan sozlesmenin feshinin hukuka aykirt oldugunun tespiti
ve sbzlesmenin devam etmesi talebiyle dava agmistir. Davaci tarafindan ayrica fesih
sebebiyle ugranilan zarara istinaden Emlak Konut’a karsi fazlaya iliskin haklar sakl olmak
kaydiyla 9.000 TL nin tahsili de talep edilmistir. Emlak Konut cevap lahiyasinda taraflar,
konusu ve talep sonucu ayn1 olan davanin varlig sebebiyle derdest olan davanin reddini talep
etmigtir. Mahkeme 20.09.2010 tarihli durusmada derdestlik itirazinin kabuliine, davanin
acilmamis sayilmasina karar vermistir.

Atasehir Anatepe Projesi

Esas Numarase: 2006/416

Mahkeme: Istanbul 12. Asliye Ticaret

Davacr: Yapi1 Kredi Bankas1 A.S.

Davah: Emlak Konut, TOKI, Ziraat Bankasi

Davah Yanmda Miidahil: Miiflis Eksan Insaat Ticaret ve Sanayi A.S.

Yapit Kredi tarafindan Emlak Konut ile beraber TOKI ve Ziraat Bankasi aleyhine Atasehir
Anatepe projesine iligkin olarak hisse senetleri alacaklisi sifatimt haiz Yap: Kredi ile arsa
malikleri sifatim haiz Anadolu Bankas: T.A.$2, OKENT Ortaklar Kenti A.S, Birlik Emlak
A.§. ve miiteahhit sifatii haiz olan Miiflis Eksan Insaat, Konut Yapim ve Ticaret Merkezi
AS. arasimnda 16.09.1987 tarihinde imzalanan bir ingaat stzlesmesine dayanarak alacak
davas: agilmistir,

Davaci, s6z konusu ingaat sézlesmesi cercevesinde proje devam ettigi miiddetge (proje ve
yiikleniciler degigse, hatta arsa satisa dahi) Atasehir’ de bulunan stzlesme kapsamindaki tiim
parsellerin tzerinde gelistirilecek projelerin satis hasilatimin %6.42°sinin kendisine ait
olacag, insaat sézlesmesine konu gayrimenkullerin bir kismmim 2000 yihinda Emlak Bankas:
tarafindan Emlak Konut’a ayni sermaye olarak konulmus olmas: sebebiyle Emlak Konut'un
da diger davahlar ile birlikte ilgili insaat sdzlesmesinden dogan hisilat pay: alacagindan tiirii
miiteselsilen sorumlu oldugu iddiasinda bulunmustur,

Aynica davaci tarafindan, Emlak Bankasi'nm yan kurulusu olmas: sebebiyle, Emlak
Konut'un 16.09.1987 tarihli insaat sézlesmesiyle bagli oldugu iddia edilmektedir.. Davac
Yapr Kredi'nin dava konusu yaptigi hasilat payr alacaklan, Atagehir Anatepe projesi
kapsaminda gergeklesen Atasehir Dogu Bélgesi 3. Etap insaatlarinin 22.06.2001 tarihinden
sonra satilan fakat hasilat paylart 6denmeyen bagimsiz bslimleri ile Dogu Bolgesi 4. Etap
ingaatlar ve Atagehir Bat: Bolgesinde gelistirilen ingaat projeleri ile igilidir.

Emlak Konut ise, kendisinin goriilmekte olan davada taraf sifatt bulunmadigim: ve bu
sozlesme ile ilgili herhangi bir taahhiidiiniin olmadigini, alacagin zamanasimma u;g?gﬁ;;?
Ailirk;

iddia_ederek davanin reddini istemistir. 27.10.2010 tarihli durusmadg gelen
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raporunda Emlak Konut'un, dava digi, Emlak Bankasi A.S.’den bir takim gayrimenkulleri
ayni sermaye olarak devir aldigi, stz konusu gayrimenkullere mahkeme tarafindan bicilen
bedellerin Emlak Bankasi A.$.’ye Gdendigi anlasimaktadir denmektedir. Aynca, Toplu
Konut Kanunu'nun 14. maddesinden bahisle Emiak Konut'un olayda hasim sifatmin meveut
olmadig: belirtilmistir. Ancak séz konusu raporda bunun yaninda mahkemenin Emlak
Konut'u hasim kabul etmesi durumunda yol gésterici olmasi bakimindan séz konusu olacak
alacaga iliskin hesaplama da yapilmustir. Rapordaki hesaplamalara gore Emlak Konut'un
mahkeme tarafindan hasim olarak kabul edilmesi durumunda davacinin %6,42°1ik gelir
paylagimu talebi uyarinca, Emlak Konut’tan talep edilebilecek miktar alacaklarm basladig
tarihten, dava tarihine kadar 7.168.167.08 TL gecikme zammi dahil olmak tizere toplam
43.427.352,02 TL'dir.” Emlak Konut'un hasim olarak kabul edilip, taleplerin mahkeme
tarafindan kabul edilmesi halinde; Emlak Konut'tan talep edilecek olan hasilat payina tekabiil
eden 36.259.184,94 TL’lik matrah tizerinden, dava tarihi olan 2006 yilindan, bor¢ tamamen
Odeninceye kadar degisir oranlarda gecikme zammi istenebilecegi de belirtilmistir. Mahkeme
taraflara s6z konusu bilirkisi raporuna yazili beyanlarini sunmak tizere 30 giin mithlet vererek
bir sonraki durugma giinii olarak 07.03.2011 tarihini belirlemistir,

Esas Numarasi: 2006/873

Mahkeme: Istanbul 6. Asliye Ticaret

Davaci: Miiflis Eksan Insaat Ticaret ve Sanayi A.S.

Davalilar: Tasfiye Halinde Emlak Bankas: A.S., Emlak Konut, TOKI

Miiflis Eksan Ingaat’in davallar yaminda miidahil olarak katildign Istanbul 6. Asliye Ticaret
Mahkemesi nezdinde yukarida bilgileri verilen E. 2006/416 sayili dava agilmastir. Isbu dava
ile ise davaci, projeye iliskin akdedilen sézlesmeler geregince inga edilip satifacak insaat
hésilatindan %6.42 oramindaki paym, fazlaya dair haklanmi sakh tutarak 1.500.000 TL
tutarindaki kismin faizi ile beraber tahsilini ve séz konusu meblagin séziesme uyarmca artik
Yap1 Kredi ‘ye degil, kendisine 6denmesini talep etmektedir. Davanin devanu esnasinda,
2985 numarali TOKI Kanunu'nun 14. maddesinde 5953 sayitli Kanun ile degisiklik yapilmis
olup, bu degisiklik ile “Tasfiye Halinde Tiirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi tarafindan
TOKI’ye devredilen varliklardan ve bu varhklarla ilgili devirden énce yapilmis akitlerden
dogan yiikiimliiliikler nedeniyle TOKI'den ve ortakliklarmdan higbir hak ve alacak talebinde
bulunulamaz.” hitkmii getirilmistir.

Mahkeme, 22.04.2010 tarihinde yukarida anilan diizenleme cergevesinde TOKI ve Emlak
Konut bakimindan davanm reddine, Tasfiye Halinde Emlak Bankasi A.S. bakmmndan ise
devamina karar vermigtir. Bu karar davaci tarafindan temyiz edilmis olup, temyiz incelemesi
devam etmektedir.

Ote yandan 28.04.2010 tarihinde 5953 sayilt Kanun ile TOKI Kanununda yapilan vukarda
belirtilen degigikligin iptali istemi ile Anayasa Mahkemesi nezdinde 2010/41 E. sayil
dosyayla lizerinden agilan davada, davanm esasimn  incelenmesine ve yirlirligin
durdurulmas: isteminin esas incelemesi asamasinda ele alinmasina oybirligiyle karar
vertlmistir,

" Stz konusu meblag 27.10.2010 trihli durismada ‘geh
tarafindan hasim olarak kabul edilmest durumundgrsorumiu’ ol
hasimhigm; esasen kabul etmemisfir ve vapilan armia”
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Anayasa Mahkemesi'nin incelemesi neticesinde s6z konusu yasaya iliskin yiirlitmeyi
durdurma karart veya iptal karan verilmesi halinde, Emlak Konut’un 28.04.2010 tarihinde
5953 sayilt Kanunun yliriirliige girmesivle kazanilmis hakkuun bulundugu diisiintildigiinden,
Anayasa Mahkemesi kararlarinin geriye yiirimemest ilkesi sebebivle yerel mahkemenin
kararimin kesinlesmesinde bir etkisi olmavacag diislintilmektedir. S0z konusu dava
halthazirda siirmektedir,

Imar Planlarina Iiskin Davalar
Eski Likor Fabrikas: Arazisi

Esas Numarasi: 2008/1058

Mahkeme;: Istanbul 10. Idare

Davaci: TMMOB Insaat Mithendisteri Odasi, TMMOB Mimarlar Odas: Istanbul Bityiikkent
Subesi

DPavalr: TOKI, Istanbul Biiyliksehir Belediye Baskanlig

Davali Yaninda Miidahil: Emlak Konut

Istanbul ili, Sisli ilcesi Dikilitas mevkii simirlan icerisinde bulunan 23.711,90 m* yiizlglimli
58 pafta, 1199 ada, 230 sayili parselin miilkiyeti Maliye Hazinesi ile TOKI arasinda
17.09.2007 tarihinde imzalanan protokol uyarmnca TOKI'ye bedelsiz olarak devir edilmis,
TOKI devrolan parsele iliskin olarak 1/5000 6lcekli nazim imar plani ve 1/1000 olcekli
uygulama imar plani degisiklilerini 13.02.2008 tarihinde onaylamistir. Onaylanan plan
degisiklikleri, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhgi’nca 17.02.2008 tarihinde tasdik
edilmistir. Emlak Konut séz konusu arsayr TOKI'den 11.02.2008 tarihinde devralmistir.
16.9.2008 tarihinde ise bu arsaya iliskin olarak Emlak Konut ile Asgioglu A.S.-Viatrans-
Ofton-Asgcioglu Lid.-Meydanbey-Omak Ortak Girigimi Adi Ortakh@ arasinda arsa satist
karsihi§s gelir paylasmm igi sézlesmesi akdedilmis ve 07.10.2008 tarihinde yiikleniciye yer
teslimi yapilmustir. Asagida agiklanan davalar isbu projeve iligkin olup, isbu davalarda alinan
ylirlitmeyi durdurma kararlar sebebiyle proje meveut durum itibariyle askidadir,

TMMOB Sehir Plancilari Odas;, TMMOB Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subesi ve
TMMOB Ingaat Mithendisleri Odasi, TOKI ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhifn
aleyhine idare mahkemeleri nezdinde TOKI'nin plan yapmaya vyetkisi olmadigi, korunmasi
gerekli kiiltlir ve tabiat varlifn olarak tescilli olan yapuin planlarda gosterilmedigi ve
planlarin gehircilik ilkeleri ile planlama tekniklerine acikca aykmn oldugu gerekgeleri ile
yukarida anilan plan degisikliklerinin yiiriitmesinin durdurulmas istemleri ile ayn ayn iptal
davalant agmigtirlar.. Bu davalara Emlak Konut davah tarafin yaninda miidahil olarak
katilmustir.

TMMOB Mimarlar Odas: tarafindan Istanbul 10. Idare Mahkemesi nezdinde 2008/1058 E.
sayilt dosya iizerinden agilan davada 24.07.2009 tarihinde yiiriitmeyi durdurma karar
vermistir. Yiirlitmeyi durdurma karari halen yiirtirlitktedir.

TMMOB Sehir Plancitlari Odast tarafindan, Istanbul 10. Idare Mahkemesi nezdinde
2008/1736 E. sayisiyla aciian davada ise, aymi mahkemenin vukanda belirtilen 24.07.2009.¢
tarih ve E.2008/1058 sayili dosyasina iliskin olarak vermis oldugu yiiriitmeyi dugdyrfina
gerckce gOsterilerek yiiiu;;meyi durdurma talebi: kismen (1/5000°1
reddedilmis, 171000 dlge ;E’;uyguiama imar plani degisikliklerine Ai
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Istanbul Bélge Idare Mahkemesi tarafindan 24.02.2010 tarihinde reddedilmis olup, yiirtitmeyi
durdurma karar: halen viiriirliktedir.

TMMOB Ingaat Miihendisleri Odas: tarafindan [stanbul 7. Idare Mahkemesi nezdinde
2008/761 E. sayih dosya ile 1/5000 olgekli imar planinin iptali talebi ve yiiriitmenin
durdurulmas: istemi ile agilan davada; mevcut yurlitmeyl durdurma kararlar nedeni ile
davacinn yiirtitmenin durdurulmas: istemi reddedilmistir.

Anilan davalardan TMMOB Mimarlar Odast tarafindan Istanbul 10, idare Mahkemesi
nezdinde agilan E. 2008/1058 sayih davada; séz konusu dava ile TMMOBRB Insaat
Miihendisleri Odas: tarafindan Istanbul 7. idare Mahkemesi nezdinde acilan dava arasinda
baglantinin varligma karar verilmesi sonucu llgili dosyalar Istanbul Boélge [dare Mahkemesi
tarafindan incelenmis, s6z konusu iki davanmn Istanbul 10. idare Mahkemesi nezdinde
2008/1058 sayili dosyasinda birlestirilmelerine karar verilmigtir. Mahkeme isbu dosyaya
sunulan yukarida amilan bilirkigi raporundaki gériisler ile TMMOBRB [ngaat Miihendisleri Odas:
tarafindan [stanbul 7. Idare Mahkemesi’nin 2008/761 E. sayih dosyasiyla agilan davada
alman bilirkisi raporundaki gériislerin farkli zit olmas: sebebiyle olusturulacak yeni bilirkisi
heyetiyle mahallinde yeniden kesif yapilmasma ve yeni bilirkisi raporu alinmasina karar
vermistir. 20.07.2010 tarihinde yerinde yapilan kesif tzerine hazirlanan 04.10.2010 tarihli
bilirkisi raporunda dava konusu imar planiarimin parsel iizerinde bulunan 2. derece tarihi eser
olarak tescilli yapiyr gdzetmeksizin hazirlanan, yetersiz plan belgeleri oldugu ve planlama
esaslan, sehircilik ilkeleri ve koruma ilkeleriyle bagdasmadiklarint belirtmistir. S6z konusu
rapora karst TOKI itiraz etmis olup dava hélihazirda siirmektedir. Mahkemenin proje
arsasinn imar plani tizerinde viiriitmeyi durdurma karar vermesi sebebiyle, halihazirda proje
askidadur.

My Towerland Projesi

Esas Numarasi: 2009/1794

Mahkeme: Istanbul 6. idare

Davaci: Umit Kocasakal

Davali: Atagehir Belediye Baskanligt, Istanbul Bilytiksehir Belediye Bagkanlig:

Isbu dava, Atagehir Belediye Bagkanligi ile Istanbul Bliyliksehir Belediye Baskanhig
aleyhine Gliney Atasehir olarak anilan My Towerland projesinin gelistirilmesi igin Atasehir
Belediyesi tarafindan yap: ruhsau verilmesine iliskin islem ile bu yap1 ruhsatinin verilmesine
dayanak olugturan her 8l¢ekteki imar planinn yiiriitiilmesinin durduruimas: ve iptali istemi
ile aglmustr.

Ote yandan, yapt ruhsatlarma dayanak olusturan plan 03.03.2001 giin ve 1/1000 olgekli
Giiney Atagehir Toplu Konut Yerlesim Alani imar plant ile 22.11.1998 giin ve 1/5000 tlgekli
Nazim imar planiandir. S8z konusu planlarm iptaii talebiyle daha 6nceden TMMOB
Mimarlar Odasi tarafindan Istanbul 4. idare Mahkemesi nezdinde bir baska dava daha agilmis
olup davaya Emlak Konut davali belediyeler yaminda miidahil olarak katlms ve dava
mahkemece reddedilmistir. Isbu red karan Danigtay tarafindan onanmistir.
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boyle durumlarda insaatin yapr ruhsati ayrica iptal edilene kadar tamamlanan kismm goz
dniine aliarak kazamilmig hak hiikmiinde kabut edilebilmektedir.*

Atasehir Toplu Konut Alani Imar Planlarina Niskin Davalar

Emlak Konut'un projeler gelistirdigi Atasehir Toplu Konut Alanmna iliskin olarak 2007 den
glinlimiize kadar hazirlanmis ve iptali istemi ile aleyhine dava agilmis imar planlart asagida
yer almaktadar:

(a.)  22.03.2007 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 olcekli Atasehir Toplu Konut Alan
imar planlari;

s Esas Numarasi: 2007/1536
Mahkeme: Istanbul 10. Idare
Davaci: TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davah: Atagchir Belediye Baskanlig:, Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanhg
ile TOKI
Konu: 1/5000 olgekli imar planmin iptali istemi (Mahkeme tarafindan yiiriitmeyi
durdurma karan veritmemigtir.)

¢ Esas Numarasi: 2007/1969
Mahkeme: [stanbul 10. Idare
Davaci: Alaettin Bahcekapili, Atasehir Cevre ve Kiiltlir Dernegi ile TMMOB
Mimarlar Odas1 Istanbul Bilyiikkent Subesi
Daval: Istanbul Biiyiiksehir Beledive Baskankig ile TOKI
Konu: 1/1000 6l¢ekli imar planinm iptali istemi (Mahkeme tarafindan 18.02.2009
tarihinde yiirtitmeyi durdurma karar verilmistir.)

Durum: Yukanida anilan her iki davada mahkeme, dava konusu planm asafida yer alan
(b.) numarali planlar ile ortadan kaldinldign ve (b.) nwmarali planlara asagida detayh
olarak agiklandig1 lizere cesitli idare mahkemeleri nezdinde iptal davalan agildign
gerekceleriyle isin esasimn incelenmesine olanak bulunmadifina hiikmetmigtir Dava
konusu iglemin idarece re’sen kaldirilmas: neticesinde mahkemece karar verilmesine yer
olmadigma hitkmedilmis olup, her iki karar da Danistay 6. Dairesi’nin 28.12.2009 tarihli
karari ile igin esasina girilmesi gerektigi gerekgesiyle bozulmusgtur. Bozma karar aleyhine
yapilan karar diizeltme incelemesi stirmektedir.

{b.) 15.02.2008 tasdik tarihli 1/5000 ve 15.02.2008 tasdik tarihli 1/1000 olcekli imar
planlari;

* Dansstay 6. Dairesi'nin 2003/3485 E.. 2004/6378 sayih karan'nda “bir bdlgede yvaplasmaya olanak veren
imar planiun mahkemece iptal edilmesi halinde iptal tarihine kadar Hgilinin hilesi hatast ya da kusur olmadan
mpna mhsam mgzm ()iarak a’mam edi[diginin wziag:!maw durimunda mafikerne kamrtmn verilmesini tgki
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* Esas Numarasi: 2008/1161
Mahkeme: Istanbul 1. {dare
Davaci: TMMOB Mimartar Odasi Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davali: [stanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg: ile TOK]
Konu: 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlarinin iptali istemi
Durum: Mahkeme tarafindan 18.09.2009 tarihinde dava konusu imar planlanimin
iptaline karar verilmistir. Temyiz incelemesi devam etmektedir.

* Esas Numarasi: 2008/1217
Mahkeme: Istanbul 3. Idare
Davaci: TMMOB Sehir Plancilar Odas:
Davalt: Istanbul Biiyitkschir Belediye Bagkanhg ile TOKI
Konu: 1/5000 6lgekli imar plamimn iptali isterni
Durum: 22.03.2010 tarihinde dava konusu imar planmmn  yiiriitiilmesinin
durdurulmasina karar verilmis, yiiriitmeyi durdurma karar aleyhine yapilan itiraz
mahkemece 01.06.2010 tarihinde reddedilmistir. Bununla birlikte dava konusu
imar planlar, yerlerine Idarece yeni planlar vaptldigmdan gecerliliklerini
yitirmiglerdir.

Yukanda (a) ve (b) maddelerinde belirtilen planlara acilan davalarin esastan
incelemesi neticesinde iptal edilmeleri, idare’nin kendi idari islemi olan imar
planm, bagka bir imar plani ile geri almus olmast sebebiyle daha sonra ¢ikanlan
imar planlarinin gecerliliklerini etkilemeyecegi diisiiniilmektedir.

(c.)  14.08.2009 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alan: Dogu Bolgesi;

» Esas Numarasi: 2009/1726
Mahkeme: Istanbul 8. idare
Davacr: TMMOB Mimarlar Odas Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davali: Istanbul Bityiiksehir Belediye Baskanlig ile TOKI
Konu: 1/5000 ve 1/1000 6lcekli imar planlarinin iptali istemi
Durum: Yiiriitmenin durdurulmas: talebi mahkeme tarafindan 07.04.2010
tarihinde reddedilmistir. isbu karar aleyhine yapilan itiraz ise 26.05.2010 tarihinde
reddedilmigtir. Halihazirda dava siirmektedir.

(d.)  14.08.2009 tasdik tarihli Atagehir Toplu Konut Alani Merkezi s Alami 1/5000 ve
171000 élgekli imar planiar

* Esas Numarasi: 2009/1887
Mahkeme: [stanbul 6. [dare
Davaci: TMMOB Mimarlar Odast Istanbul Biiyiikkent Subesi
Davali: [stanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanlig: ile TOKI
Konu: 1/5000 ve 1/1000 §lgekli imar planlarmin iptali istemi
Durum: 20.07.2010 giinii kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmis olup bilirkisi
raporu beklenmektedir.

{e.)  24.12.2009 tasdi f{;ﬁhli Ataschir Toplu Konut Alami Batr
1/1000 blgekli ingar planlary. -
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« Esas Numarast: 2010/761
Mahkeme: Istanbul 10. Idare
Pavaa: Atasehir Beledive Bagkanh@
Davali: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhig: ile TOKI
Konu: 1/5000 ve 1/1000 dlcekli imar planlarmun iptali istemi
Durum: Yiriitmenin durdurulmas: talebi mahkeme tarafindan 27.07.2010
tarihinde reddedilmistir. Halihazirda dava siirmektedir.

Yukarida (c), (d) ve (¢)’ de sayilan planlar halen yiiriirlitktedir. Bu imar planlarina uygun
olarak alinan ingaat ruhsatlari gergevesinde projelerin insaatlar: da devam etmektedir. Sayet
yargtlama sonucunda bu imar planlarmm iptal edilecek olursa bu durum proje ingaatlarina ait
yap1 ruhsatlarinin da kendiliginde iptali anfamina gelmeyecektir. Dolayst ile imar planlannin
iptal edilmesini ingaat faaliyetlerinin durdurulmasi sonucunu dofurmak zorunda degildir.
Ruhsat verilmesi ayr1 bir idari islem oldugundan bu idari islem iptal edilinceye kadar insaat
faaliyetleri hukuka uygun bir sekilde devam ettirilebilecegi diistiniilmektedir.

Ancak imar planlan iptal edilirse ingaat ruhsati hukuken temelsiz kalmis olacaktir ve ilgili
belediye insaat ruhsatini da iptal edebilecektir. Ancak insaat ruhsat iptal edilene kadar
yiiriitiilecek olan insaat faaliyetleri seklen hukuka uygun kabul edilece§inden, yukarida 2
sayili dipnotta belirtilen Damistay kararlaninda da belirtildigi tizere iptal ammna kadar
tamamlanmis olan insaat kisimlari, ingaat sahibi bakimindan kazamlmis hak olarak kabul

edilebilecektir.
Atasehir Dogu 2. Etap Projesi

Esas Numarasi: 2010/901

Mahkeme: Istanbul 1. Idare

Pavaci: TMMOB Mimarlar Odasi Bilyiikkent Subesi
Davali: Emlak Konut

istanbul ili, Atasehir ilgesinde yer alan miilkiyeti Emlak Konut'a ait olan 3386 ada 1 sayih
parsele iliskin olarak Emlak Konut ile Varyap Varlibaghlar Yap: San. Ve Turizm Yatirimlar
Ticaret A.S.- GAP Insaat Yatinim ve Dig Ticaret A.S. arasinda sézlesme imzalanmustr. Iigili
parsel 15.06.2009 tarihli yeni ¢evre diizeni planmna gore, Atasehir Toplu Konut Alam Dogu
Bolgesi 1/5000 8lgekli revizyon nazum imar plam ve 1/1000 dlgekli revizyon uygulama plam
icerisinde yer almaktadir.

TMMOB Mimarlar Odasi Biiyiikkent Subesi tarafindan Emlak Konut aleyhine Istanbul 1.
idare Mahkemesi nezdinde s6z konusu sozlegmenin yiirtitilmesinin durdurulmas: ve iptali
istemi ile dava acilmustir.

Mahkeme, 16.09.2010 tarihinde davaya konu olan ihalenin seklinin ve konusunun tamamen
tzel hukukla iliskili bulundugunu ve idari igleme yonelik husus igermedigini belirterck dava
konusu uyusmazh@in adli yargmn gorev alaninda olduguna karar vermigtir. Bu sebeple
davay1 gorev yoniinden reddetmigtir. Halihazirda, isbu kararin temyizine iligkin ol Eml

Konut'a herhangi bir tebligat gergeklesmemigtir. '




Uskiidar Burhaniye Projesi

Esas Numarasa: 2009/47

Mahkeme: Istanbul 8. [dare

Davaci: TMMOB Sehir Plancilann Odasi

Davali: Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanlig: ile Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
Davali Yaminda Miidahil: Emlak Konut

TMMOB Sehir Plancilan Odas: tarafindan, Uskiidar Burhaniye Mahallesi 218 pafta, 1326
ada 22, 31, 33, 35, 38 parsellere iliskin olarak diizenleme getiren ve [stanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 11.06.2008 tarih ve 1249 sayih karariyla kabul edilen, Istanbul VI
numarah Koruma Béige Kurulunun 16.04.2008 giinlii ve 843 sayil karan ile uygun gériilen
1/5000 slgekli Koruma Amagli Nazim fmar Plam degisikliginin yiiriitmesinin durdurulmasi
ve iptali istemiyle igbu dava agilmustir. Dosyaya sunulan bilirkisi raporunda dava konusu
planm sehircilik ve planlama ilkelerine aykin oldugu tespitine yer verilmis olup, mahkeme
17.09.2009 tarihinde davaya konu imar planinm yiiriitiilmesinin durdurulmasma karar vermis,
yiiriitmeyi durdurma kararna yapilan itiraz da reddedilmistir. Mahkeme 18.06.2010 giinlii
karar1 ile Emlak Konut‘un davaya katilma talebinin kabuliine karar vermistir. Mahkeme daha
sonra ek rapor hazirlanmasima karar vermis olup, halihazirda dosyanin bilirkisiden dénmesi
beklenmektedir,

Esas Numarasi: 2009/346

Mahkeme: Istanbul 4. {dare

Davaci: TMMOB Mimarlar Odas)

Davalr: [stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlig:
Daval: Yaminda Miidahil: Emlak Konut

TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan, Istanbul 8. Idare Mahkemesi'nin 2009/47 no.lu
dosyasindaki dava konusu 11.06.2008 tarihli 1/5000 6lgekli Koruma Amaclt Nazim Imar
Plam degisikliginin iptali istemiyle isbu dava agilmistir. Emlak Konut davaya davali yaminda
miidahil olma talebinde bulunmus, mahkemece Emlak Konut’un miidahil olma talebine
iligkin olarak heniiz bir karar verilmemistir. Taraflara 8 Ekim 2010 tarihinde teblig edilen
bilirkisi raporuna karst [stanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanlipi tarafindan itiraz edilmigtir.
Halihazirda dava siirmektedir.

Yukarida belirtilen davalarm konusu olan imar plan:, 14.06.2010 tasdik tarihli 1/5000 blcekli
Koruma Amach Nazim lmar Plam degisikligi ile tadil edilinig; isbu veni plana karsi da
asagida ver alan iptal davast agilmustir,

Esas Numarasy: 2010/1572

Mahkeme: [stanbul 1. idare

Davacr: TMMOB Mimarlar Odas: Istanbul Biiyiikkent Subesi

Davali: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhg, Kiildir Ve Turizm Bakaniig: ile Uskiidar
Belediye Bagkanlig
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zarfmda Emlak Konut davaya miidahil olma talebinde bulunmus olup, Emlak Konut'un talebi
taraflara teblig edilmistir. Ylriitmenin durdurulmasi istemi hakkinda ise amilan miidahale
talebinin karara baglanmasmdan sonra karar verilmesi hitkmedilmistir,

Anmian davalar sonucu yapir rubsatlarinin iptali halinde yapilan binalann  insaatimn
durdurulmas sz konusu olabilecektir.

Ayazaga’da 1 Adet Arsa

Esas Numarasi: 2010/2191

Mahkeme: [stanbul 1. Idare

Davaer: Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclis liyesi olan 9 kisi
Davali: TOK

Ayazaga'da 1 Adet Arsaya iliskin 29.09.2010 tarihinde gergeklestirilmis ihale neticesinde en
yliksek asgari sirket pay: toplam geliri teklifi veren Metal Yapr Konut Petrol Gida Tekstil
Sanayi ve Ticaret Lid. $ti., Oziim Petrol Uriin Sanayi Ticaret Ltd. Sti., Yesil Insaat
Gayrimenkul Yat. Hizmetleri Ticaret A.S., Nasa Ingaat Taahhiit ve Ticaret A.S., K Yapm
Gayrimenkul Geligtirme Ingaat Sanayi ve Dis Ticaret A.S., ve Tascilar Madencilik Turizm
Yap1 Sanayi ve Dis Ticaret A.§."den olusan ortak girisim ihaleyi kazanmistir, S6z konusu
ortak girisim 4 Kasim 2010 tarihinde Emlak Konut’a génderdigi yaziyla Ayazaga’'da 1 adet
arsaya iliskin imar planlarma kars: olarak Istanbul 1. Idari Mahkemesi nezdinde E. 2010/2191
sayil dosyayla 01.11.2010 tarihinde acilan davayla sdz konusu planlarin viiriitmeyi durdurma
talepli olarak iptalimin istendigini bildirmistir. Ortak girisim ayrica projenin zamanlamas:
lzerinde bir etkisi olabilecek bu iptal davast sebebiyle Emlak Konut’tan gelir paylagim: ve
insaat sdzlesmesini imzalamak i¢in belirlenmis 4 Kasim 2010 tarihine ilave ek siire talebinde
bulunmustur.

Bunlarin yaninda 04.11.2010 tarihinde ortak girisim, ihalede sunmus oldugu teklifiyle birlikte
Emilak Konut’a saglamis oldugu toplam 24.400.000 TL'lik teminat mektuplaninm Emlak
Konut tarafindan paraya ¢evrilmesini onlemek amaciyla Istanbul 9. Asliye Ticaret
Mahkemesi nezdinde E. 2010/992 sayilr dosyayla Emlak Konut aleyhine dava agmustir.
Mahkeme teminat mektuplarma iligkin olarak 05.11.2010 tarihinde ihtivati tedbir karan
vermistir,

Imar planlarma kars: agilan iptal davasmin 1 Kasim 2010 tarihinde agilms olmast sebebiyle
Emlak Konut tarafindan heniiz davaya miidahil olma talebinde bulunulmamustir.

My World Europe Projesi

Esas Numarasi: 2010/923
Mahkeme: [stanbul 5. Idare
Davaci: Giirbiiz [nsaat
Davah: TOKI

TOKI tarafindan Basaksehir 1/1000 digekli uygulama imar plan: deg&khgmm onay}dnmau
ve bu plan dogrultusunda parselasyon isleminin yapilmasi lizerine, Giirbiiz :

parselasyon islemi nemesmde muiklyeiinde bulunan arsanin da imar A i
oiarak %40 a varan bir a,lﬁn kayb yasad;y ve a:rs&%mm m$aat bak;mmd )




TOKI’ye itirazda bulunmus, isbu itiraz TOKI tarafindan 13.11.2009 tarihinde reddedilmistir.
Bunun iizerine Giirbiiz Insaat tarafindan yapilan parselasyon islemi ile itirazimin reddine
iliskin kararin iptali istemiyle Istanbul 4. Idare Mahkemesi nezdinde 2009/2008 E. sayili
dosya iizerinden TOKI aleyhine dava acilmus; mahkeme 30.04.2010 tarihinde dosya esas
kaydinin kapatilarak baglanti nedeniyle Istanbul 5. Idare Mahkemesi nezdinde 2010/923 E.
sayill dosyayla birlesmesine karar vermistir. Dosyann birlestigi 2010/923 E. sayihi dosyada
Istanbul 1li, Beykoz Anadoluhisar1 16 pafta, 542 ada 241 ve 248 parsel sayih tasinmazlarin
yesil alan ve ilkokul tesisleri alanmdan ¢ikartilmas: icin yapilan itirazin zimmen reddine
iliskin islem ile dayanag: olan 1/100.000 olcekli planin davacinin parsellerine yonelik
kismumn iptali talebine iliskindir. S6z konusu dosyada bilirkisi raporu beklenmektedir.

Emlak Konut'a TOKI'den 2009 ve 2010 yillarinda iki parsel olarak devredilen arazi iizerinde
My World Europe Projesi insaati heniiz yeni baglamistir. Davaci parselasyona iliskin olarak
agtiZ1 bu imar davasmin yaminda arazinin Bagaksehir Ayazma 1. Etap ihalesi kapsaminda
ihale edilmesini durdurmak i¢in de asagidaki davayr agmistir,

Esas Numarast: 2010/273
Mahkeme: Istanbul 5. [dare
Davac: Giirbiiz Insaat
Davali: TOKI, Emlak Konut

Giirbiiz Ingaat tarafindan Basaksehir Ayazma 1. Etap ihalesinin iptali ile yiirlitmenin
durdurulmas: talebi ishbu dava a¢ilmistir. Thaleyi kazanan firmammn insaata baslamas: halinde
yukarida anilan Istanbul 4. Idare mahkemesi nezdinde 2009/2008 E. sayih dosya iizerinden
kendisinin acmis oldugu davada (daha sonradan Istanbul 5. Idare Mahkemesi nezdinde
2010/923 E. sayui dosya ile birleserek yargilamasina devam edilen dava) verilecek iptal
kararmmn bir hitkmii olmayacag: gerekgesi ile Giirbiiz Insaat tarafindan s6z konusu 4. Idare
mahkemesi nezdindeki 2009/2008 E. sayih dosyamn isbu dava (Istanbul 5. Idare Mahkemesi
nezdinde 2010/273 E. sayih dosya) ile birlestirilmesini talep edilmistir, Yiiriitmenin
durdurulmas: istemi 23.08.2010 tarihinde reddedilmis olup, davada yargilama siirmektedir.

Davaya konu projede 30 Eylil 2010 tarihi itibari ile halen gecerli olan imar plani uyarinca
alinan ingaat ruhsatlar cercevesimde ingaata baslanmistir. Yukarida 2 sayili dipnotta belirtilen
Damgtay kararlarinda da belirtildigi iizere, boyle duramlarda ingaatin yap: ruhsati ayrica iptal
edilene kadar tamamlanan kismi gdz Oniine alinarak kazanilmis hak hiikmiinde kabul

edilebilmektedir.

KEY Geri Odenmelerine Tliskin Acilmis Davalar

2008 yilindan itibaren KEY hak sahipleri tarafindan adlarina tahakkuk ettirilmis olan KEY
kesintilerinin kendilerine geri 6denmesi talebiyle calismis olduklart kurum ve kuruluslar ile
Hazine ve Emlak Konut aleyhine 05.11.2010 tarihi itibariyle toplamda 194 dava acilmistir.
Bu davalarda KEY hak sahiplerince talep edilen tutarlar 100 TL ile 1.500 TL arasinda
degismektedir. Bu davalar ¢ogunlukla idare mahkemeleri nezdinde acilmis olmakla hirlikte,
Emiak Konut aleyhine aymi talep ile i mahkemeleri nezdinde agilan davalar da mevcuttur.
Ayrica davalann bir kismi baslangigta hak sahibi tarafindan Emlak Konut aleyvhine acilmamis
olsa da mahkemelerin ara kararlari ile Emlak Konut hasim mevkiine alinmistir. :

Soz konusu davalarin hepsine cevaben Emlak ::KQII\}%Hg oncelikle 5664 sayii
kendisinin sorumlulugundgdlan 395.751.717,16 TL hisse tutar1 kargihg;

F
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Hazine’nin sorumlu bulundugunu ifade etmistir. Ayrica davalarda, Emlak Konut'un
Hazine’nin borcuna iliskin olarak 5664 sayil: Kanun uyarinca KEY hak sahiplerini tespit
etmek ve tahakkuk yapmakia yiikiimli olmadigi, 3664 sayili Kanun uyarmca Emlak
Konut'un sadece Emlak Bankas: tarafindan kendisine bildirilen KEY hak sahiplerine iliskin
listeyi Resmi Gazete’de yaymlatmak ve bu listede yer alan kisiler adina tahakkuk etmis
bulunan miktann Hazine Miistesarlig1 tarafindan kendisine aktarilacak ddenek dogrultusunda
soz konusu kigiler admna Ziraat Bankasi’'na gondermekle sorumlu oldufunu belirtilmistir.
Diger taraftan, 5664 sayih Kanun uyarinca hak sahiplerine iliskin listelerin bildirilmemesi,
miikerrer veya yanlis bildirilmesinden hak sahiplerinin ¢alismis olduklart ilgili kurum veya
kuruluslarm sorumlu oldugu da ifade edilmigtir. Yukanda amilan nedenlerle Emlak Konut
tarafindan bu tiir alacak davalarinda davanm reddi veya eger mahkemenin bir ara karan
sonucu hastm mevkiine alinms ise bu ara karardan riicu edilmesi talep edilmisgtir.

Hilihazirda Emlak Konut’a karsi KEY geri 6demelerine iligkin olarak toplamda agilan 194
davanin 9 tanesinde mahkeme Emiak Konut’un yapnus oldugu husumet itirazim kabul etmis
olup Emlak Konut’u hasim mevkiinden ¢ikariimasina hitkmetmistir. 2 tane davada yargilama
sirasimnda KEY alacagmin davaciya Odenmis olmast ve bir tane davada ise davacinn
talebinden feragat etmesi sebebiyle mahkeme davanin esasi hakkinda karar verilmesine yer
olmadigma karar vermistir.

Sanyer Koruevleri Projesi

Esas Numarasi: 2009/355

Mahkeme: [stanbul Asliye 1. Ticaret

Davaci: Uger Insaat A.S. (yeni unvant Miiflis Elit Yap: Insaat ve Ticaret A.S.)
Davah: Emlak Konut

Taraflar arasindaki uyugmazhk 08.08.1994 tarihli eser sozlesmesinden kaynaklanmakta olup,
Miiflis Elit Yap: tarafindan 28.03.1997 tarihinde agilan ilk davada Emiak Konut'un taraflar
arasindaki sozlesmeyi fesihte haksiz  oldugunun tespiti, nakde cevrilen teminat
mektuplarindan, kar kaybindan ve diger sebeplerle olusan alacaklarin tespiti ve tahsiline karar
verilmesi talep edilmigtir.

Emlak Konut ise Istanbul Asliye Ticaret mahkemeleri nezdinde actigi kars: davalarda ise,
ayiplt ve kusurlu imalatlardan, yiiklenicinin temerriidiinden vb. hususlardan olusan
zararlarimn tahsil edilmesini talep etmistir.

Yiiklenici, dava sirasinda ¢ikan bilirkisi raporuna dayanarak Emlak Konut aleyhine ilamsiz
icra takibi yapmigtir. Emlak Konut ise bu takibe itiraz etmistir. Bunun ilizerine Miiflis Elit
Yapr tarafindan Emlak Konut aleyhine itirazin iptali ve %40 icra inkar tazminati istemiyle
dava acilmistir.

Miiflis Elit Yap: tarafindan Emiak Konut aleyhine agilan yukarida amlan davalar ile Emlak
Konut tarafindan agilan karst davalar Istanbul Asliye 1. Ticaret Mahkemesi nezdinde
birlestirilmstir. Birlestirilen dosyalarda yerel mahkeme 04.07.2005 tarih ve E. 2001/1246,

K.2005/404 sayil1 karar ile sézlesmenin Emlak Konut tarafindan haksiz olarak feshedﬂdwme |
hitkkmetmigtir. Karsihkli tazminat taleplerinde “ise, kismen Emlak Konut’ un kisrs ¢
yiiklenici taleplerinin kabyfiipe karar verilmistir. Yerei mahkeme karari her j
edilmlgt:r Yarmtay 15. Huldik Daares& (7.04. 2008 tarih ve E. 20{)7/6822
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Ancak akdin haksiz feshine iliskin karar kesinlesmistir. Davacuun karar diizeltme istemi
Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 22.04.2009 tarihli ve E. 2008/5815, K. 2009/2373 sayil1 karan
ile reddedilmistir. Dava, bozma {izerine, Istanbul Asliye 1. Ticaret Mahkemesi nezdinde E.
2009/355 sayili dosya iizerinden devam etmektedir. Dosya tazminat hesaplamalan icin tekrar
bilirkigiye gonderilmig olup, bilirkigi raporu beklenmektedir,

Silivri Selimpasa Emiak Konutlar:

Esas Numarasi: 2009/495

Mahkeme: Silivri 2. Asliye Hukuk

Davacr: Atar Mobilya Dek. Or. Ur. San. Tic. Ltd. Sti.
Davah: Emlak Konut, AA Grup Ingaat San. ve Tic. A.S.

Davaci tarafindan  Silivri Selimpasa Emlak Konutlar projesinin ana yiklenicist AA Grup
Insaat ile yapilan taseronluk sdzlesmesi uyarinca proje kapsamindaki bloklarin daire i¢ kap1
imalatimn gerceklestirildigi, ve ana yiiklenici AA Grup Ingaat’tan 236.588,00 TL anapara
alacagt oldugu ileri siiriilerek Emlak Konut ve AA Grup Insaat’a karsi Silivri 2. Asliye
Hukuk Mahkemesi nezdinde alacagm tespiti ve bu alacagin faizi ile birlikte tahsili talebiyle
dava agiimis ve Emlak Konut’un maliki oldugu Istanbul ili, Silivri ilgesi 675 Ada, 1 parsel’de
kayitl gayrimenkul lizerinde Tlirk Medeni Kanunu uyannca kanuni ipotek konulmas: talep
edilmistir. Davacinin, dava sonuna kadar tedbiren gegici ipotek konulmas: talebi mahkemece
reddedilmis olup, davada bilirkisi raporu ve beklenmektedir.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Toplanti Salonunun Yeniden Diizenlenmesi Isi

Esas Numarasi: 2003/149

Mahkeme: Istanbul 4. Asliye Ticaret Mahkemesi

Davaci: Emlak Konut

Davali: Nurol-Mesa Ortak Girigimi, Hilmi Bertay, Kemal Arer

Emlak Konut tarafindan TBMM Genel Kurul Toplanti Salonu Yeniden Diizenlenmesi Isi
nedeniyle kendisinin olugsmus ve olugabilecek zararmin saptanmasi ve bu zarann tahsil
edilmesi talebiyle isbu dava agilmustir.

Nurol-Mesa QOrtak Girisimi, aymi dosyvada Emlak Konut’a actig: kars: dava ile ilgili ige iligkin
kesin kabul ve kesin hesabin yapilmasimi ve fazlaya dair haklar sakh kalmak {izere 100.000
ABD Dolarinin faizi ile beraber Emlak Konut'tan tahsil edilmesini talep etmistir. Dosyada
alinan bilirkisi raporu Nurol-Mesa Ortak Girisimi lehinedir. Ote yandan Nurol-Mesa Ortak
Girigimi 30.03.2009 tarihinde verdigi islah dilekgesi ile talebini 1.786.075,81 ABD Dolan
art1 faiz olarak arttrmustir, Taraflann itirazlan dzerine ¢ikan 29.05.2009 tarihli ek bilirkisi
raporunda, ilk rapordaki goriisleri muhafaza edilmistir. Mahkeme, Ankara 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi nezdinde 2001/263 esas numarah dosyada goriilen ve Emlak Konut aleyhine
TBMM Basgkanlhigr tarafindan agdan davammn neticesini beklemek ilizere durusmay:
ertelemistir. Ankara 3. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde anilan davada mahkeme davanin
reddine hitkmetmis, s6z konusu karar TBMM Baskanli: tarafindan esasa iliskin sebeplerle
temyiz edilmigtir. Emlak Konut ise kararg_iliskin usuli mirazlarda bulunmustur. Yerel j
mahkemenin karant  10.07.2009 tanhmﬁ? gitay tarafindan da OnanmMmistr, .
Baskanligs tarafindan 28.08.2009 tarihinde €s *f‘h%k; tikme 1itiraz edilerek -
yoluna guhimist;r Ka i duzeltme bierm; Wmay 1g l%i {)6 2010 tarth vg




S6z konusu davada mahkemenin Emlak Konut’un Nurol-Mesa Ortak Girisimi’ne hak edis
alacagi Odemesine hiikmetmesi halinde hiikmedilecek bu tutarin TBMM Genel Kurul
Toplanti Salonu Yeniden Diizenlenmesi Isi ile ilgili Emlak Konut ile TBMM arasinda
imzalan sbzlesme uyarnnca, Emlak Konut tarafindanTBMM’'den talep edilmesi

plantanmaktadir.

Tiiketici Davalar:

Emlak Konut’un projelerine iliskin olarak konut ahcilan tarafindan ge¢ teslime dayah kira
kaybi talebiyle ya da Emlak Konut'un kusuru sebebiyle cayma haklarini kullanarak avans
faiziyle beraber konutun satis bedelinin iadesi talebiyle davalar ikame etmektedirler. Tiiketici
mahkemelerinde Emlak Konut aleyhine konut alicilart tarafindan agilmis dava tutarlarmmin
toplam degeri yaklagik 5.114.142 TL olup bu miktara uygulanacak faiz, yargilama giderleri
davacilar tarafindan yapilabilecek islah talepleri dahil degildir.

3.4.20. Son ii¢ yildaki finansal yatirim politikalari:

Sirketin hedefi, is modelini gelistirerek Tiirkiye’de 6nde gelen konut gayrimenkul gelistirme
sirketi olarak konumunu giiclendirmektir. $irket, hedefine asagidaki is stratejilerini
uygulayarak ulasmayi planlamaktadir:

»  Gayrimenkul piyasasinin iist orta ve orta gelir kesimlerinde iizerinde odaklanmaya
devam etmesi. Sirket, Tiirkiye’de {ist orta ve orta gelir seviyesi konut piyasalari i¢in konut
boliimleri gelistirmeye odaklanmaya devam etmek istemektedir. Sirket, Tiirkiye'de su
anki niifus egilimlerinin depreme dayanikh konut ihtiyaci ile birlesmesiyle ek konut i¢in
pazarda talebin artmasim beklemektedir. Sirketin gelistirme cabalart konut boéliimleri
odakh olmaya devam edecektir ancak Sirket ticari ve konut boliimleri de dahil olmak
tizere ¢cok kullamimli gayrimenkul projeleri gelistirmeye de devam etmek istemektedir.

o Ek gelistirme icin arsalara erisim saglanmasimn devam etmesi. TOKI aracihfiyla
Hazine'nin arazi portfyiine siirekli olarak erisim saglanmas: Sirket stratejisinin Snemli
bir pargasidir. Sirket TOKI ile yiiriittiigii prosediirii resmilestirebilmek icin Eylil 2010"da
TOKI ile bir protokol akdetmistir. S6z konusu protokol uyarmca Sirket stratejik
amaglarina uygun olan arsalar1 almak talebiyie TOKI'ya basvurabilecek, TOKI ise bu
taleplere Oncelik vererek s0z konusu arsa aliminin sartiarina iligkin olarak anlagmaya
varimas: hususunda elinden gelen gayreti gosterecekrir, Sirket, TOKI ile olan bu
protokol sayesinde, dengeli bir risk profilini siirdiirmek amaciyla iki i modelleri ile proje
gelistirmek i¢in en uygun olacak gayrimenkulleri se¢ebilecegine ve devralabilecegine
inanmaktadir. Ayrica gelecekte cazip fusatlar ¢ikmasi durumunda, Sirket {iglinci
kigilerden arsa alabilir ve TOKI ile olan iliskisi sayesinde gerceklestirilen projeler disinda
proje gehistirerek know-how'm ve kapsamli deneyimini artirabilir. Emlak Konut,
saygmliginin, glicli marka ve finansal konumunun kendisini yiliklenicilerin vam sira arsa
sahipleri i¢in de cazip bir ortak haline getirdigini diistinmektedir.

e  Mevcut faaliyetin gerceklestirilmesi ile nakit akist saglamaya devam etmesi. Slrket
mevcut 1 modelierl ﬁe Gehg,tlrme yapma}& devam edecektlr Ca.ap boelerdev




kanunu modeli, gelir paylasim modeline tabi tiim arsalar yikleniciler igin ticari agidan
cazip olmacigindan Sirketin gelisiminin ¢nemli bir parcasi olmaya devam edecektir. Bazi
hallerde Sirket ilk asamasint kamu ihale kanunu modeline gore gelistirdigt projeler
aracib@iyla benzer arsalara talebi attrabilir, bdylece daha sonraki asamalan gelir
paylasimi modeli gergevesinde gelistirebilecektir. Sirket kamu ihale kanunu modeli
cercevesinde orta gelir konut piyasasi igin bu gelisime elverisli arsalarda projeler
geligtirmeye devam edecektir. Gelecekte cazip firsatlarm dogmast halinde Sirket, {i¢iincii
kigilerden arsa alma imkanlarin goz Gniinde bulunduracaktr. Sirket, yeni arsa almak ve
geligtirmek igin projelerden kazang elde etmeyi amaglamaktadir.

3.5. Egilim Bilgileri

3.5.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son
egilimler hakkinda bilgi:

Ortaklik biyiik ¢ogunlugu konut olmak iizere, ticari initeler, egitim binmleri, sosyal
donatilardan olusan bir gayrimenkul portfoyiine sahip olup, gelirlerini de portfviindeki
gayrimenkullerden saglamaktadir. Agirhklr gelirlerini izahnamenin 3.4.1. sayih béliimiinde
detayll bigimde anlatlan iki ana proje gelistirme yontemiyle geligtirilen projeler
kapsamindaki konutlarin satigimndan saglamakta, ¢cok az bir miktar geliri ise Ortakhga ait
kiralik gayrimenkullerin kira gelirlerinden saglamaktadir. Sirketin gergeklestirdigi projeler ve
devam eden projeleri agirlikis olarak konutlardan olusmaktadir, Buna ilaveten ticari ve sosyal
tniteleri de iceren konut aguhkh karma projeleri de bulunmaktadir. Sirketin devam eden
yillarda da gegmis yillarda oldugu gibi gelirlerini kira gelirlermden ziyade aguhikl olarak
projelendirdigi gayrimenkullerin satis gelirlerinden saglamas1 planlanmaktadir.

3.5.2. Ortakhgm finansal durumunu ve faalivetlerini énemli olciide etkileyebilecek
egilimler, belirsiziikler, talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu Izahnamenin ortaklifa ve gayrimenkul sektdriine iliskin riskler ile ilgili boliimiinde
belirtilen  dogabilecek olasi riskler diginda, ortaklik faaliyetlerini  onemli &lgiide
etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, yiikiimliilikler veya olaylar yoktur.




4, SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Dénen Varhiklar 2.184.043 | 2416823 | 1947456 | 1581032 ] 1.667.843
Duran Varliklar 3.549.054 2.642.193 | 2.723.888 27790.979 | 2.100.789
Toplam arsa ve konut stoklart 4.241.109 3.430.492 3.321.253 3.344.949 | 2.536.397
Yatrmm Amagl: Gayrimenkuller 9.621 8.481 [6.555 20421 27.232
Maddi Duran Varbiklar 5.542 5.382 5.240 7118 7.277
Aktif Toplanu 5.733.097 5059016 § 4.671.344 4.372.01t | 3.768.632
Kisa Vadeli Yiikimliilikler 2.314.674 1.598.733 1.333.784 [.414.392 ] 2.644.805
Uzun Vadeli Yiikiimialikler 1,122,652 £.162.024 1.243.108 1.309.032 2137
Toplam finansal borgiar 1.281.213 1310631 1.329.061 1.421.497 132
Ozkaynaklar 22957714 2.298.239 1 2.094.452 1.648.587 | 1.121.690
Nakit ve Nakit Benzerleri 312,433 196.986 274.268 101.964 773.411
Finansal yatirimlar 79.617 379617 240.455 437774 -
Briit Kar 332.730 288.734 501.5G1 691.607 795783
Faaliyet Kari/(Zarar) 323.105 278.895 476.223 5362.600 232631
Siirdiiriilen Faaliyetler Dénem Kar 201.319 203.787 445 865 526.897 367.533
Pay Bagina Kazang (Tam TL) 0,00107 00011 0.0024 0,0028 6.0017

i




5. MEVCUT SERMAYE VE SERMAYE PIYASASI ARACLARI HAKKINDA
BILGILER

5.1  Kayith Sermaye Tavan 1 4.000.000.000,00 TL
Odenmis / Cikarilnns Sermayesi : 1.875.000.000,00 TL

5.2 Son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle sermayedeki veya toplam oy
hakk: icindeki paylart dogrudan veya dolayh olarak %5 ve fazlas: olan gercek ve tiizel
Kisiler ayr olarak gisterilmek kaydiyla ortakhk yapisi:

TOK] 253.365.919 99,99 1.874.830.757,35 99,99
Diger 15.163,71 0,01 169.242 .65 0,01
TOPLAM 253,385.082,71 160,00 1.875.000.000,00 100,80

5.3  Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylart %5 ve fazlasi olan
gercek Kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.

3.4 Ortakhfmm yonetim hakimiyetine sahip olanlarm adi, soyadi, ticaret unvan,
yonetim hakimiyetinin kayna@ ve bu giiciin kotiiye kullamlmasmm engellemek icin
alman tedbirler:

Esas Stztesme’nin 9. maddesi uyarmca A
grubu paylarm yonetim kurulu iyelerinin
segiminde aday gésterme imtiyaz: vardir.
Toplam 7 adet olan ydnetim kurulu

TOKI(A Grubu) 253.369.919 (3,51 iivelerinin bagimsiz tyeler digindaki bes
adedi A grubu  pay  sahiplerinin
gosterecegi adaylar arasindan  olmak
lizere secilir,

TOKI (B Gruby) | 621.460.838.35 84,48 Sermayenin A grubu hisseler ile birlikie

toplam 999,99 una sahip olunmas:,




5.5  Sermayeyi temsil eden paylara iliskin bilgi:

Toplam 7 adet oian
yonetim kurulu Gyelerinin
bagimsiz tyeler digindaki

N bes adedt A grubu pay
A Nama sahiplerinin (TOKI) 0,01 253.369.919.00 13,51
gisterecegi adaylar
arasmdan olmak tizere
segilir.

B Hamiline - 0,01 1.621.630.081.00 36,49

Toplam 1.875.000.000,00 168,08

5.6  Ortakhdn paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina
tutulan veya bagh ortakhiklarinin sahip olduklar: ortaklik paylarmin adedi, defter
degeri ve nominal degeri:

Yoktur.

5.7 Ortakh@m yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlasmalar
hakkmda bilgi:

Yoktur.

5.8 Son iic yil icinde yapilan sermaye artirimlann ve kaynaklan ile sermaye
azaltimlary, yaratilan/iptal edilen pay gruplan ve pay sayisinda degisiklige yol acan
diger islemlere iliskin bilgi:

5.8.1. 30 Nisan 2009 tarihli Olagan Genel Kurul ile Cikarinus Sermave Azaltoni

Emlak Konut’un 30 Nisan 2009 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi ile esas sozlesmenin
“Sermaye, Hisse Senetleri ve Hisse Senet Devii” baslikly 7. maddesinin tadili dngoriilmiistiir.
Bu cercevede Kadikdy 2. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2009/652 D.is Esas, 2009/652 K.
Sayili ve 06.03.2009 tarihli tensip zaptina miintehap Bilirkit Heyetince tanzim olupan
24.03.2009 tarihli ve yine ayn: Mahkeme'nin 2009/652 D.Is dosyasinda mevcut Bilirkisi
Raporu cercevesinde, KEY Kanunu’'nun 6.1. maddesi geregi sermaye azalimina gidilmistir.
Bu kapsamda Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi 649.100.432.16 TL.’den 253.385.082,71 TL ye
azaltilmustir,

5.8.2. 17.08.2010 tarthli Olaganiistii Genel Kurul ile Cikarilms Sermave ve Kavitli Sermave
Tavani Artirpm

Emlak Konut'un 17.08.2010 tarihli Olag,zmuatu Genpel Kurul Toplantis 1

“Sermayve, Hisse Sene}%’ﬂ &ri ve Hisse Senet Devii” b&§hkf1 7. maddes1 v
bashikls 8. maddegi /tadil edilmistir. Bu cercevede 311’1{
253.385.082,71 TL (}en 1.875.000.000 TL’ye artinlmus ve SPKM




8271 sayilt izni gercevesinde Sirket’in kayith sermaye tavam 1.500.000.000 TL'den
4.000.000.000 TL ve artinlmistir.

Arttirilan 1.621.614.917,29 TL’nin 770.882 adet pay karsih@i 7.708,22 TL’'s1, Sirketin
22.05.2007 tarih ve KEY Kanunu kapsaminda 17.11.2009 tarihinde tescil ettigi sermaye
azaltimi sonrasi, 25.02.2010 tarih ve 5953 sayili Kanun hiikiimlerine gore 09.04.2010 tarihine
kadar alacaklarimi hisse senedi olarak talep eden KEY Hak Sahipleri adma Hazine tarafindan
Odenmesi ile nakdi olarak; 162.160.720.907 adet pay karsilifn 1.621.607.209,07 TL ise
21.07.2010 tarihli 1342/804 sayih Yeminli Mali Miisavir raporu cergevesinde g
kaynaklardan artiriimistir.

Aym zamanda Sirketin paylarn A ve B gruplarna ayrilmistic ve Sirket sermayesinin
253.369.919.-TL karsiligi  25.336.991.900 pay adedi nama yazili olarak A grubu,
1.621.630.081.-TL karsihg1 162.163.008.100 pay adedi ise hamiline yazih olarak B grubu
paylardan olugmaktadir. A Grubu paylarn yénetim kurulu liyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin bagimsiziar disindaki 5 (bes) adedi A
Grubu pay sahiplerinin g8sterdigi adaylar arasindan olmak iizere Sirket Genel Kurulu
tarafindan secilir. Ayrica Sermaye artinmiarinda; A Grubu paylar karsithgmda A Grubn, B
Grubu paylar karsiiginda B Grubu yeni paylar ¢ikanlacaktr. Ancak, Yonetim Kurulu pay
sahiplerinin yeni pay alma hakkim kisitladig takdirde ¢ikarlacak yeni paylarin tiimii B
Grubu olarak ¢ikariir.

5.9 Son 3 yida sermayenin % 10’undan fazlasi ayni olarak odenmisse konu
hakkinda bilgi:

Yoktur.

5.10  Ortakhgmn son on iki ay i¢cinde halka arz veya tahsisli satis suretiyle pay ihracinin
bulunmas: halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylarin say1 ve
niteliklerine ve tahsishi satis yapilan gercek ve/veya tiizel kisilere iligkin agiklamalar:
Yoktur,

5.11 Varanth sermaye piyasasi araclari, oydan yoksun paylar, hisse senedine

donistiiriilebilir tahvil, hisse senedi ile degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasasi
araclarmm miktan ve déniistiirme, degisim veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.

5.12  Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma
ile opsiyona konu olmasi kararlastirinmg sermaye piyasast araclar ve soz konusu
opsiyon hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

5.13 Sermayeyi tem

hakkinda bilgi: "/

Yoktur. ;'/




5.14 Ortakh@n aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadifma/borsada islem
goriip gérmedigine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina
itiskin bilgi:

B grubu paylar isbu [zahname tarihi itibariyle IMKB'ye kote olmayip, IMKB'de islem
gormemektedir. Ote yandan TSKB 17.08.2010 tarih ve 11250 sayili yazsiyla Sirket
hisselerinin IMKB’de acilacak ilgili pazarda islem gorebilmesi talebiyle [MKB'ye
bagvurmustur.

5.15 Borsada islem gormesi amaclanan sermaye piyasasi araclanyla es zamanh
olarak,

- Soz konusu araclarla aymi grupta yer alanlarin tahsisli satisa konu edilmesi veya satin
ahnmasimin taahhiit edilmesi veya

- S6z konusu araclarmn bagka bir grubunun tahsisli satisa ya da halka arza konu
edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araclarinmn sayst ve
ozellikleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

5.16 Izahnamenin hazirlandigz yil ve bir 6nceki yiida eger ortakhik halihazirda halka
acik bir ortakhik ise;

- Ortakhigin paylan iizerinde iiciincii kisiler tarafindan gerceklestirilen ele gecirme
teklifleri,

- S6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclar:
hakkinda bilgi:

Yoktur.




6. YONETIM VE ORGANIZASYON YAPISINA ILiSKIN BiLGILER

6.1 Ortakhgin genel organizasyon semast:

YORETIM xégu_té

6.2 Ortakhgin yonetim kurulu iiyelerine iligkin bilgi:

T.C. Bagbakanhk El /2010 viling
. Yonetim | Toplu Konut idaresi o e yilina
Erdogan ) . | Yénetim Kurulu iliskin 20H wihinda
Kurulu Bagkanhigh Bifkent TOKI . ) .
Bayraktar ' . Baskam yapilacak ilk Genel
Bagkam Plaza B! Blok Bilkent )
Kurul’a kadar.
/ Ankara
Emlak Konut GYQ
Yonetim A5, Atatiirk Mahailesi 1 yil /2010 viling
Ertan Kurulu Turgut Ozal Balvan TOKI Yonetim Kurulu iliskin 2011 yilinda
Yetim Baskan Cardenya Plaza Bagkan Vekili vapilacak ik Genel
Vekili Noil/B Katl ~ 10 Kurul'a kadar.
Atasehir / [stanbul
T.C. Bagbakanlik Toplu
Koenut fdaresi Istanbul . o
Fatma Yonetim Bagkan Yarduncihigr s Yianetim Kurulu ili ;IE /£(§}§i§) ilmd /)
Ruhan Kurly ivesy Halkalt Atakent |+ TOKE \Llcm l v; ;Izcak' |
Akyihmaz YOO Mahallesi 2. Erap Kiiltiir g 7ap :
‘gim‘kezi KarsistHalkah | -
L/ Estantul S




T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut fdaresi Tstanbul
) TS 1 wil /2010 yihina
Rgcep Yonetim Bagkan Yardimaihgy . Yonetim Kurulu iliskin 2011 yilinda
All Kurulu Uyesd Halkahs Atakent TOKI Uyesi rapifacak itk Genel
Ouziilke Y Mahallesi 2.Etap Kiiltiir e Y E{uml" Ko
Merkezi Karsist Halkals 4 kagar
/ Istanbul
Yonetim Emlak Konut Azatlirk {2l 7 2010 vilina
Kurulu Uyes{ Mahaltesi Turgut Ozal . IR et
Murat ) ; Yonetim Kurulu iliskin 2G11 yihinda
Kurterm ve Genel Bulvar Gardenya Plaza | TOKI {Iyesi vantlacak itk Genel
Meidiir No:11/B Kat:1 ~ 10 Y ko
Vekili Atagehir / Istanbul tutd Radar.
Bagimsiz Dr. Vasif Sokak 1yl /2010 vilina
Muhammet Yonetim Palmiye Apt. N.7 D3 Bagimsiz Bagimsiz Yonetim | iligkin 2011 yilinda
Haluk Sur Kuralu Uves Caddebostan / AGTSIZ | g rulu Uyesi vapilacak itk Genel
YR Kadikéy /istanbul Kurul'a kadar,
Bagimsiz Atatitrk Mahallesi 1 yil /2010 yvihina
Vedat Yometim Sedef Cad. Ata 3-3 Bagimsiz Bagimsiz Yonetim | ifiskin 2011 yilinda
Demiroz Kuruls Uyest Plaza Kat:8 Daire: 72- gimsiz Kurulu Uyesi yapilacak itk Genel
7N 95 Atasehir / Istanbul Kurul'a kadar.
6.3  Yonetim Kurulu iiyelerinin ortakhk paylarina yonelik sahip olduklar: opsiyonlar
hakkinda bilgi:
Yoktur.
6.4 Onemli olmas1 durumunda yonetim kurulu iiyelerinin son bes yilda yonetim

ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortag: oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu
sirketlerdeki sermaye paylari ve bu yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliinin veya
ortakh@imin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Toplu Konut Idaresi Baskam
16.12.2002
tarihinden itibaren devam ediyar,

Emiak Konut Yénetim Kurulu
Bagkam 23.12.2002 rarihinden
itibaren devam ediyor.

Bayraktar Ins. ve Tahh. Ltd. Sti./
ortak

Erdogan
Bayraktar

i Fatih Sultan Mehmet (L{nivers'

L%, Mistevelli Heyeti Uyesi

&), #25°04.2010 tarihinden gtibgren s
g Lannae f

devam edivoy.




FErtan Yetim

Topla Konut Idaresi / Uzman
23.03.2007 tarihinden itibaren
devam ediyor.

Emiak Konut Yanetim Kurulu
Bagkan Vekili
10.06.2005 tarihinden itibaren
devam ediyor.

Fatma Ruhan
Akyimaz

Toplu Konut Idaresi / Hukuk
Miigaviri 2002 den itibaren devam
ediyor.

Emlak Konut Yonetim Kurulu
Uyesi 05.03.2007 tarihinden
itibaren devam ediyor.

Recep Ali
Ouziilke

-Vakif GYO A.S. /Yonetim
Kurulu Uyesi

Toplu Konut idaresi / Sube
Miidart 2009 dan itibaren devam
ediyor.

Emlak Konut Ydnetim Kurulu
Uyesi 30.04.2009 tarihinden
itibaren devam ediyor.

Murat Kurum

-Emlak Pazarlama Ingaat Proje
Yonetim ve Ticaret A.S./
Yonetim Kurula Uyesi

- Toplu Konut idaresi / Uzman
2009°dan itibaren devam ediyor.

-Emlak Konut Yonetim Kurulu
Uyesi ve Genel Miidiir Vekili
02.11.2009 tarihinden itibaren

devam ediyor.

-Demirtz YMM Ltd. §ti. / Genel
Miidiir

-Marmara YMM Ltd. Sti. / Genel

-Demirtz YMM Ltd. Sti. Genel
Miidiiri

Mikdiir ~Marmara YMM Ltd. $ti. Genel
Miidiiri 4.950 99,60
Vedat -Mercek Bagim. Den. ve YMM ‘ L 4.930 99,00
Demirtiz AS, /ortak -Bezmialem yaklt Iffmvefmtem / 18.000 cf,SO
Miitevelli Heyeti Bagkan 2.500 5,00
-Demircelik Is Fab, San. Tic. A.S. Yardumcist
fortak
-Emlak Konut Bagimsiz Yénetim
-Bezmialem Vakif Universitesi / Kurulu Uyesi 16.08.2010
Miitevelli Heyeti Baskan tarihinden itibaren devam ediyor.
Yardimeist
-Bimeks Bilgi Islem ve Dis
Ticaret A.S. / Ortak
-Emiak Konut Bagmsiz Yonetm 856 364 4,04
-Serbim Bilgisayar Destek ve Kurulu Uyesi 20.10.2009 o
Ticaret A.S. / ortak 2006 yilinda tarihinden ittharen devam edivor. - 5,00
. 56.000
Muhammet
Haluk Sur -Kiler Gayrimenkul Yaturim -Bimeks Bilgi Islem ve Dis

Ortakhifr A.5. / Bagimsiz

Ticaret A.S. / Yonetim Kurulu
Baskan Yardimeis:

_

S




-hlas Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ AS. / Genel Miidiir ve
Yonetim Kuralu Uyesi 1998 ~
2006 vidlar: arasi

Ortakligin denetim kurulu iiyelerine iliskin bilgi:

Mustafa Kemal
Miderrisogiu

T.C. Bagbakaniik Toplu Konut daresi
Bagkanhg: Bilkent Plaza Bi Blok
Biikent / Ankara

Denetim Kurulu Uyesi

b yal / 2010 yilina
iliskin 2011 yilinda
yapilacak itk Genel

Kurul’a kadar.

Ugur Dilekalp

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanhg: Bilkent Plaza B! Blok
Bilkent / Ankara

Denetim Kurulu Uyesi

1 v/ 2010 ydina
igkin 2011 yihinda
yapilacak itk Genel

Kurul’a kadar.

Ayse Arzu
Ozcelik

T.C. Basbakanhk Toplu Konut [daresi
Baskanlsg: Bilkent Plaza B Blok
Bilkent / Ankara

Denetim Kurutu Uyesi

I ydl / 2010 yilina
iligkin 201 | ytimda
vaptlacak itk Genel

Kurul’a kadar.

6.0.

hakkmda bilgi:

Yoktur,

6.7.

Denetim kurulu iiyelerinin ortakhik paylarina yonelik sahip olduklar: opsiyonilar

Onemli olmasi durumunda denetim kurulu iiyelerinin son bes yilda yonetim ve

denetim kurullarinda bulundugu veya ortag oldugu biitiin sirketlerin unvanlar ve bu
yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakliimin halen devam edip
etmedigine dair bilgi:

Milderrisoglu

Mustafa Kermal

Gayrimenkul Ekspertiz Degerleme
A8« Yénetim Kurulu Uyesi 7 2007
vilinda

Vakif GYO AS. - Denetim Kurulu
” Uyesi / 2006 }zlm{id

g

- Toplu Konut idaresi / Daire
Bagkan: 2008 den itibaren

devam ediyor.

-Emlak Konut Denetim Kurulu
Uyesi 30.04.2009 tarihinden
itibaren devam edivor.
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Ugur Diilekalp

Gayrimenkul Ekspertiz Degerleme
AS. Yonetim Kurulu Uyesi / 2006

yilinda

“Toplu Konut |
Miisaviri 2002 den itibaren
devam ediyor.

daresi / Basin

-Emiak Konut Denetim Kurulu
Uyesi 12.03.2008 tarihinden
itibaren devam edivor.

Ayse Arzu Ozgelik

- Topiu Konut fdaresi / Uzman
2002 den itibaren devam ediyor.

-Emlak Konut Denetim Kurulu
Uyesi 12.03.2008 tarihinden
itibaren devam ediyor.

6.8

Y onetimde so6z sahibi olan personele iliskin bilgi:

Emlak Koaut‘.

No:11/B Kat: 1 -
1) Atagehir /
[stanbul

Vekili

Atatiitk
Genel Mahallesi, Turgut - Toplu Konut
Mura: Kurum Midiir Ozal Bulvar - Genel Midir [daresi / Uzman
Vekili Gardenya Plaza Vekili 2009°dan itibaren
No:ii/BKat: 1 devam ediyor.
10 Atasehir /
Istanbul
Emlak Konut,
Atatiirk .
Mahallest, Turgw Bahcesehir
. Genel -- € . Ispartakule 532/ 1
Sinan s Ozal Bulvar: - Genel Miidtir R
Miidiir ) Site Yonetimi -
Ayoglu | Gardenya Plaza Yardimeist N
Yarchmerst | ) Yonetim Kurulu
No:lI/B Kat: 1 - Dvesi
10 Atasehir / yes
Istanbul
Emlak Konut,
Atatiirk S
Mahallesi, Turgut | Finansman ve
Genel Ozal Bulv?az‘i = Portfoy Midiirt -Burgazkent Site
Hakan Akbulut | Midir Gardenva Plaza Yénetimi-Yonetim
Yardimest | s - Pazarlama Miidiir Kurulu Bagkam
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Emlak Konut,

-ihale Hakedis ve

Atatiirk oy i ;
Mahallesi, Turgut Kabul Midiirii Bahgesehir
— Genel M Ispartakule 53971
Rasim Faruk g Ozal Bulvan : . TR
Miidur -Insaat Kontrol Site Yénetimi-
Kadioglu Gardenya Plaza e o
Danismam ) Mudirliigi Ydanetim Kurulu
No:11/B Kat: 1 - Uvesi
10 Atagehir / -Insaat Teknikeri ’
Istanbul 3
Emlak Konut,
Atatiirk -
Mahallesi, Turgut Ezmﬂt Alt-aayr'dk
Ny Mavisehir Site
Lo I Hukuk Ozal Bulvar: o PP
Hiiseyin Turan I -1.Hukuk Miisaviri Yonetimi -
Misaviri Gardenya Plaza "
Denetim Kurulu
No:ii/B Kat: 1 - Ovesi
10 Atasehir / e
Istanbul
Emlak Konut,
Atatiirk
Mahallesi, Turgut Cor]u.frj,r{gje ne
s - Vadist Site
; . . Hukuk Ozal Bubvar: L .
Ibrahim Keskin . -Hiikuk Miisaviri Yonetimi -
Musaviri Gardenya Plaza I
. A Yanetim Kurulu
No:lI/B Kat: 1 - Uvesi
10 Atagehir / ves
Istanbul
Emlak Konut,
Atatiirk
Daire Mahallesi. Turgut Atakdy Novus Site
4 -Pazarlama ve o
Bagkam ve | Ozal Bulvan . - Yonpetimi -
Zeynep Basa ) ) Finansman Miidiir L
Pazarlama | Gardenya Plaza Vekili Yonetim Kurulu
Midir V. | No:11/BKat: | - ' Uyesi
10 Atasehir /
Istanbul
Emlak Konut,
Atatiirk
fhale Mahallesi, Turgut Bat1 Atasehir
Metin Tekin Hakedis ve | Ozal Bulvan -Thale Hakedis ve Camii Yaptirma
) Kabul Gardenya Plaza Kabul Miidiri Dernegi-Yénetim
Midiirg No:11/B Kat: | - Kurulu Oyesi
10 Atasehir /
Istanbul
Emlak Konut,
Atatiirk N
- Mahallesi, Turgut Bahgeyehir
) Ingaat M L spartakule 534/ |
Hasan Ozal Bulvan -Insaat Kontrol . R
Hacihasanoglu Konrol Gardenya Plaza Mikdirii Site Yonetimi -
Sanog Miidirii Y : Yénetim Kuruly

No:lV/BKav 1 -
1) Atasehir /
istanbul

Uyesi
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Emlak Konut,

-Etiid Proje ve

Atatiirk Planlama Miidiiri . .
Mahallesi, Turgut Bahgesehir
Emlak ve Ozal Bul ’a “Etiid Proie v Ispartakule 532/ 1
Hakan Gedikli | Planlama Gza whvant ve Froje ve Site Y&netimi -
Midiirii ardenya Plaza Planlama Yénetim Kurulu
No:11/B Kat: 1 -~ | Miidiirfiigi Uvesi
H) Atasehir / yesi
Istanbul - Harita Miihendisi
Emlak Konue,
Atattirk
Mahallesi, Turgut | -Etiid Proje ve Arakéy Novus Site
Hicran Cakmak Etiid Proje | Ozal Bulvar Planlama Yénetimi -
Miidiirii Gardenya Plaza Muidirlagi - Denetim Kurulu
No:11/B Kat: 1 - | Mimar Uyesi
H) Atasehir /
Istanbuf
Emlak Konut,
Atatiirk
Mabhallesi, Turgut
izzet Gani Mali Ister | Ozal Bulvart . N
Karakaya Miidiirit Gardenya Plaza -Mali Eler Mitdari "
No:lI/B Kat: 1 -
10 Atasehir /
Istanbui
Emlak Konut,
‘ . Atatiirk -Mali ve Idari Isler Corlu Ergene
‘ Idari tsler | Mahallesi, Turgut | Miidiird Vadisi Sgi @
Halil ibrahim ve Insan Ozal Bulvar Yonetimi -
Sahin Kaynaklar | Gardenya Plaza -Muhasebe ve Denetim Kurulu
Miidiiri No:11/B Kat: 1 - | insan Kaynaklar Uvesi
FO Atasehir / Miidiirti yest
[stanbul
Emiak Konut,
Atattirk Mimarsinan
. Basin ve Mahal]esi, Turgut Kentplus Site
Ozlem Halkla Ozal Bulvari -Basin ve Halkia Yijneti;ni X
Hanoglu Celik | lliskiler Gardenya Plaza Hiskiler Mlidiiri Yénetim Kurulu
Miidiirii No:11/B Kat: | - o
{0 Atasehir / Uyesi
Istanbul
Emiak Konut, Atagehir Gardenya
Atattirk L1/B Site
Mahallesi, Turgut Yonetimi-Yonetim
Halim Atas Ozel Kalem| OGzal Bulvart -Ozel Kalem Kurulu Uyesi
Mudird Gardenya Plaza Mudirti -Bati Atasehir

No:1i/B Kat: | -
10 Atagehir /
{stanbul

Camit Yaptirma
Dernegi-Yimetim
Kurulu Uyesi




6.9  Onemli olmas: durumunda yoénetimde soz sahibi olan personelin son bes yilda
yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortag: oldugu biitiin sirketlerin
unvanlari ve bu yonetim ve denetim kurullarindaki tiyeliginin veya ortakhginin halen
devam edip etmedigine dair bilgi:

Yoktur,

6.10  Yonetimde sz sahibi olan personelin ortakhk paylarima yénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.11 Ortakhigm yénetim ve denetim kurulu uyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin yénetim ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

6.11.1. Yonetim Kurulu Uyeleri

Gorevi/ Osrenim Varsa Sermaye
Adi Soyadi g Meslegi Piyasast Faaliyet
Unvani Durumu . bl
Lisans1 Tiirii
Erdogan Yonetim Kurulu | | [ngaat Yiiksek
Bayraktar Baskani Yiksek Lisans | = 0po o disi ;

Erdogan Bayraktar, Istanbul Deviet Mithendislik Mimarlik Akademisi mezunudur. Yiiksek
lisansini, Biikres Universitesi'nde ingaat sozlesmeleri konusunda ve istanbul Universitesi’nde
metropol  gehirlerde  alternatif yerlesim birimleri konusunda yapmugtir.  Tiirkiye'de,
Avrupa’nin degisik iilkelerinde ve Amerika Birlesik Devletleri'nde ingaat, konut, igyeri,
kooperatif¢ilik ve gayrimenkul degerlendirilmesi ile ilgili cesitli efiitim ve seminerlere
katilmugtir. 1999-2000 yillan arasmda 10 ay sireyle Amerika Birlesik Devletleri’nde Yabancs
Dil ve Insaat Teknolojileri Egitimi alrmustir. Is hayatmna 1965 yilinda baglamis olup gesitli
kurum ve kuruluslarda calismuistir. 1995 — 1999 yillan arasinda [stanbul Biiyiiksehir
Belediyesi - Kiptas Genel Miidiirligt, 2000 ~ 2001 yillar1 arasinda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi ~ Metropol Imar A.S. Genel Miidiirliigii gorevlerinde bulunmustur.16.12.2002
tarihinden itibaren TOKI ve 23.12.2002 tarihinden itibaren de Emlak Konut Yonetim Kurulu
Bagkanhg: gorevlerini stirdiirmektedir.

Gorevi / Ogrenim Varsa Sermaye
Adr Soyadi . & Meslegi Piyasas1 Faaliyet
Unvam Durumu . o
Lisansi Tiirii
) Yénetim Kurulu e Insaat
EranYetim | o ckan Vekili | Universite Miihendisi

/
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Ertan Yetim, Karadeniz Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi Boliimii mezunudur. Is
hayatina 1988 yilinda baglamis olup ¢esitli kurum ve kuruluglarda caligmustir. 1997 2004
yillari arasinda Kiptag’da Kontrol Amiri olarak, 2004 — 2006 wvillarni arasinda Emlak
Pazarlama Ingaat Tic. A.S. Genel Midiirit olarak, 2006 — 2007 yillart arasida Gayrimenkul
Degerleme A.5.'de Degerleme Uzmam olarak gbrev yapmustir. 2007 yihindan itibaren
TOKI’de uzman olarak gérev yapmaktadir.

Varsa Sermaye
Meslegi Piyasasi Faalivet
Lisans1 Tiirii

Gorevi / Ogrenim

Adi Soyadi Unvani Durumu

Fatma Ruhan Yonetim Kurulu

Akyilmaz Uyesi Universite Hukuk N

Fatma Ruhan Akyilmaz, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. 1983 yilinda
baglamig oldugu ¢ahsma hayatinda, 1989 — 1999 willan arasinda Ziraat Bankas: Bag
Miisavirlifinde avukat olarak, 1999 - 2001 wyillan arasinda Emlak Bankasi Bas
Miisavirlifinde Hukuk Miisaviri olarak, 2001 - 2002 willani arasinda Ziraat Bankas1 Kadikéy
Subesi Hukuk Misaviri olarak gorev yapnugtir. 2002 yilmdan itibaren TOK['de 1.Hukuk
Miigavirligi Hukuk Miisaviri ve Istanbul Bagkan Yardimeihg: Hukuk Miisaviri olarak gbrev
yapmaktadir,

Gdorevi / Ogrenim Varsa Sermaye
Adi Soyadi g Meslegi Piyasasi Faaliyet
Unvam Durumu . e
Lisans: Tiirii
Rgcep Ali Yonetim Kurulu g 00 ite Mimar -
Oziilke Uyesi

Recep Ali Oziilke, Karadeniz Teknik Universitesi Mimarlik Bliimii mezunudur. Is hayatina
1996 yilinda baslamms olup ¢esitli kurum ve kuruluslarda ¢alismistir. 2008 yilindan itibaren
TOKI'de, uzman, Sube Miidiirii, Toplu Konut Projeleri ve Arastirma Daire Bagkan olarak
gorev yapms ve halen [stanbul Baskan Yardimeihginda Kontrol Sube Miidiirii olarak gérev
yapmaktadir.

Gorevi/ Ogrenim Varsa Sermaye
Ad Soyad . & Meslegi Piyasas: Faalivet
Unvant Durumu . v
Lisans: Tird
Bagimsiz Yeminli Mali
Vedat Demiréz | Yonetim Kurulu Lisans FeRiL VA -
_— Miigavir
Uyesi

Yiiksek Okuiu mezupuadur. 1976 ~ 1996 willari* ara:;mda Demiroz Vals
Biirosunda Genel Miidiir olarak gbrev yapmstir. 1996 ~ 1997/ ¥l
Kalkmma Btmka}i Eenetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmigt
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istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Istirakleri Mali Danismani olarak, 1997 yilindan itibaren
Demirdz Yeminli Mali Misavirlik Ltd. $ti. Genel Miidiirii olarak, 1998 yilindan itibaren
Marmara Yeminli Mali Miisavirlik Ltd. Sti. Genel Miidiirii olarak, 2005 yilindan itibaren
Mercek Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.§. sorumlu ortak Bagdenetci
olarak, 2005 yilindan itibaren ITO Istiraki Formula Istanbul A.$. Mali Damgmani olarak,
2008 yilindan itibaren Devlet Su Isleri Diinya Su Formu Mali Damgmam olarak ve 2010
yilindan itibaren Bezmialem Vakfi Universitesi Miitevelli Heyeti Bagkan Yardimcisi olarak
gorevleri devam etmektedir. 16.08.2010 tarihinden itibaren de Emlak Konut Gayrimenkul
Yatnm Ortakhg A.S. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmakiadur.

Gorevi/ Ogrenim Varsa Sermaye
Adr Soyadi £ Meslegi Pivasasi Faaliyet
Unvan Durumu . r e
Lisans: Tiird
Yonetim Kurulu ;
e . . Insaat
Murat Kurum Uyesi, Genel Universite Miihendisi -
Miidiir Vekili

Murat Kurum, Selcuk Universitesi Insaat Miihendisligi mezunudur. Is hayatina 1999 yilinda
baslarms olup, 1999 ~ 2000 yillari arasinda Gestas Ins. San. Tic. A.S." nin Istanbul, Ankara
ve Konya® daki ingaat santiyelerinde saha miihendisi olarak gbrev yapmisur. 2000 ~ 2001
yillar: arasinda askerlik gorevini yaptig1 S1rnak Deniz AMF Taburu’ nun muhtelif binalarmmn
insaat onarim islerinde insaat mithendisi olarak gorev yapmstir. 2001 ~ 2004 yillar arasmda
Hasemoglu Ins. San. Ltd.Sti’ nin Bingol, Bursa ve Ankara’ daki ingaat santiyelerinde saha
miihendisi olarak gorev yapmistir. 2004 ~ 2005 wyillant arasinda Levent Yap: Firmasinda
insaat santiyeleri sorumlusu olarak gorev yapmusur, 2005 ~ 2006 yillari arasinda TOKI nin
Ankara santiyelerinde uzman olarak gorev yapmistr. 2006 ~ 2009 yillari arasinda TOKI
Istanbul Uygulama Daire Bagkanligi’nda Avrupa Yakas: Uygulama Sube Midiir olarak gorev
yapmugtir. 02.11.2009 yilmdan itibaren Emlak Konut Genel Miidiir Vekili ve yonetim kurulu
{iyesi olarak girev yapmaktadir.

Gorevi/ Ogrenim Varsa Sermaye
Adi Soyadh & Mesiegi Piyasasi Faaliyet
Unvani Durumu . e e
Lisans: Tiiri
Bagimsiz ; .
Muhammet - _ p .| Insaat Yiiksek
Haluk Sur Yone%r;eiumlu Yiiksek Lisans Mihendisi -

Muhammet Haluk Sur, Bogazici Universitesi Insaat Miihendisligi mezunudur. Yiksek
lisansim, Bogazi¢i Universitesi Cevre Bilimleri Enstitiisiinde yapmustir. 1981 yilinda NATO
bursuyla, University of Washington’da Cevre Miithendisligi alaninda calismalar yapmustir.
1983 - 1991 willan arasinda, kurucu Genel Midird oldugu sirket ile yurt diginda ve yurt
icinde ingaat projeleri gergeklestirmistir. 1991 — 1999 yillan arasinda, Ehi&s I ,
Gaynmenkui Gelistirme ve Insaat Grup Bagkanhg:l nda icra kuruiu liyesi ald
yapmugtir. 1999 - 200¢/yillart arasinda [hlas=-
Genel Miidiirdi o a(r;lc /gorev yaprmgm Se@ﬁ )




Baskanlik gorevinde bulunmustur. Halen, Paladin Realty Partners-Eur Asia Yonetim Kurulu
Baskanlig, ULI Tirkiye Baskanhf:, Bimeks Kurucu ortak ve Yonetim Kurulu dyeligi,
Forum Istanbul Icra Kurulu dyeligi gérevierini siirdtirmektedir,

6.11.2. Denetim Kurulu Uveleri

Varsa Sermaye
Meslegi Piyasas1 Faaliyet
Lisansi Tiiri

Gorevi / Ogrenim

Ad: Soyad Unvam Durumu

Mustafa Kemal | Denetim Kurulu

Miiderrisoplu Uyesi Universite Isletme -

Mustafa Kemal Miiderrisoglu, Anadolu Universitesi Isletme Bolimii mezunudur. 1978
yilinda baglamis oldugu is hayatinda, 1978 — 1994 yillan arasinda Etibank Genel
Miidiirliigli'nde memur ve Miidiir Yardimcist olarak, 1994 — 1998 yillar arasinda Etibank
Bankacihik A.O.'nda Miidiir Yardimcis: olarak, 1998 — 2001 wyillani arasinda T.Emlak
Bankas1 A.S. Bolge Miidiirii olarak, 2001 - 2002 yillan arasinda T.C. Ziraat Bankas1 Bolge
Miidiirii olarak, 2002 — 2008 yilar1 arasina TOKI de Personel Muidiiri olarak gorev yapmis
olup, halen TOKI' de Personel ve Egitim Dairesi Bagkami olarak gérev yapmaktadir.

B Varsa Sermaye
Gorevi/ Ogrenim o Piyasasi
Ad Soyads Unvam Durumu Meslegi Faaliyet Lisanst
Tiiri
Ugur Dillekalp De”e%‘;legumm Yiiksek Okul | Radyo-TV i

Ugur Diilekalp, Ankara Universitesi Radyo -~ TV Boliimii mezunudur. 1990 yilinda TOKI’de
baslamis oldugu is hayatnda, 1990 -~ 2000 yilan arasinda Basin ve Halkla Higkiler
Miisavirliginde uzman olarak, 2000 - 2002 yilan arasinda Basin ve Halkla lliskiler
Miisavirligi Sube Miidiirii olarak gorev yapmistir. 2002 vilindan itibaren de TOK/I’de Basin
Miisaviri olarak gorev yapmaktadir.

. Varsa Sermaye
Gorevi/ Ogrenim . Piyasasi
Ad1 Soyadh Unvam Durumu Meslegi Faaliyet Lisans
Tiiri
Ayse A_rzu Dene.t‘i‘vm I%uruiu Yiiksek Lisans | Yiiksek Mimar -
Oz¢elik Uyest

Eyliil Universitesi marhk Boiumun'ée yapmlsm 1985 yiln
havatnda, 1985 — 1993 yillar drasxn&?gegxtll intart burcsla.rda fpitaf

Ayse Arzu Ozgelik, ;{/ZA Universitesi Mzmarﬁk Bolimi mezunudu s
- mlan arasinda T. Eﬁﬂ,ak Bankasi izmir Eolge bygulagna }33§ Mii dur?uﬁ‘ i




gorev yapmstir. 2002 yilmdan itibaren de, TOKI Izmir biriminde gérev yapmaktadir.

6.11.2. Sirket 'te S6z Sahibi Diger Yonetim

B Varsa Sermaye
" Goérevi / Ogrenim o Piyasast
Adi Soyadi Unvam Durumu Meslegi Faaliyet Lisansi
Tiiri
. i} Genel Miidiir . Insaat
Sinan Ayoglu Yardimes: Universite Miihendisi -

Sinan Ayoglu, Karadeniz Universitesi Insaat Miihendislifi boliimii mezunudur, 1988 yilinda
baglamis oldugu is hayatinda, 1988 — 2008 yulart arasinda gesitli kurum ve kuruluglarda
gorev yapmustir. 2008 yilinda Emlak Konut’ta gbreve baslamis olup, bu tarihinden itibaren de
teknik islerden sorumlu Genel Miidiir Yardimcis: olarak gérev yapmaktadir,

. Varsa Sermaye
Gorevi / Ogrenim . Piyasasi
Adi Soyadi Unvani Durumu Meslegi Faaliyet Lisans:
Tiirii
. Sermaye
Hakan Akbulyt | Genel Miidiir Universite Kamu Yonetimi | Piyasalar ileri
Yardiumcist > .
Diizey Lisanst

Hakan Akbulut, Uludag Universitesi 1.LB.F. Kamu Yonetimi bélimi mezunudur, 1990
yilimda baglamis oldugu is hayatinda, 1990 - 2003 villart arasinda ¢esitli kurum ve
kuruluslarda gorev yapmistir. 2003 yilinda Emlak Konut'ta goreve basglamyg olup, 2003 -
Arahk 2009 yillan arasinda, Finansman ve Portfoy Miidiirii olarak girev yapmus, Aralik 2009
tarihinden itibaren de, mali ve idari islerden sorumlu Genel Miidiir Yardimcist olarak gérev
yvapmaktadir.

y Varsa Sermaye
Gorevi / Ogrenim - Piyasasi
Adi Soyads Unvam Durumu Meslegi Faaliyet Lisansi
Tiird
Rasim Faruk Genel Mudiir Iki Yilhk insaat Teknikeri
Kadioglu Danismani Yiiksek Okul 3 e )

Rasim Faruk Kadioglu, Cumhuriyet Universitesi Meslek Yiiksek Okulu Insaat Bolimii
mezunudur. 1982 yilinda baslanus oldugu is hayatinda, 1982 — 2003 willan arasméaygesitlis”
baraj ve ingaat santiveleri ile Kurum ve,Kﬁﬁﬁixél‘arda gorev yapmstir. Egim 2003 vilipd
Emlak Konut’ta gégfpasiam@ olup, Mart 2007 — Ocak 2010 yﬂ;ar;n aras g hale 2

ve Kabul Midiiri ofarak gorev yapmus,-Ocak 2010 tarihinden i

Danigmam olarak gifrév vapmaktadir. .
/7
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} Varsa Sermaye
Gorevi / Ogrenim oy Piyasasi
Adi Soyads Unvam Durumu Meslegi Faaliyet Lisansi
Tiirii
Hiiseyin Turan IHRRUK Universite Hukuk -
Miisaviri

Huseyin Turan, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. 1974 yihinda baslamig
oldugu is hayatinda, 1974 — 1989 ydlarr arasinda gesitli kurum ve kuruluslarda ¢alismstir.
Arahk 1989 yilinda Emlak Konut'ta avukat olarak ¢aligmaya baslamis olup, 1995 yilindan
itibaren de I. Hukuk Miisaviri olarak gorev yapmaktadir.

Varsa Sermaye
Girevi / Ogrenim . Piyasasi
Adi Soyads Unvani Durumu Meslegi Faaliyet Lisans:
Tiirii
Ibrahim Keskin | Hukuk Miisaviri Universite Hukuk -

Ibrahim Keskin, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. 1998 yilinda baslamis
oldugu is hayatinda, 1998 — 2003 yillar1 arasmnda gesitli kurum ve kuruluslarda calismustir.
Nisan 2003 yilinda Emlak Konut'ta goreve bagslamus olup, 2004 yihndan itibaren Hukuk
Miigaviri olarak gérev yapmaktadir.

) Varsa Sermaye
) Gérevi / Ogrenim - Piyasasi
Ads Soyads Unvam Duarumu Meslegi Faaliyet Lisansi
Tiirii
Daire Bagkam ) ‘
Zeynep Basa Pazarlama Universite Iktisat -
Miidiir Vekili

Zeynep Basa, Egitim Enstitiisii ve Anadolu Universitesi Tktisat Fakiiltesi mezunudur. 1978
yihnda baglamms oldugu i hayatinda, 1978 - 1991 yillari arasinda cesitli kurum ve
kuruluglarda calismistir. 1991 yilinda Emlak Konut'ta goreve baslamus olup, 2003 yilindan
itibaren Daire Baskani ve 2008 yilindan itibaren de Daire Baskam ve Pazarlama Miidiir
Vekili olarak gorev yapmaktadir.
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Varsa Sermaye
\ Gorevi/ Ogrenim . Piyasasi
Adi Soyadi Unvam Durumu Meslegi Faaliyet Lisans
Tiirii
: : fhale Hakedis ve L [ngaat
MetinTekin | “popul Mudirg | Umiversite Mithendisi ‘

Metin Tekin, ODTU Gaziantep Miihendislik Fakiiltesi Insaat Miihendisligi mezunudur. 1989
yilinda baglamis oldugu is hayatinda, 1989 — Ocak 2010 yillan arasinda cesitli kurum ve
kuruluslarda ¢alismistir. Ocak 2010 yilinda Emlak Konut'ta gireve baslamus olup, bu tarihten
itibaren fhale Hakedis ve Kabul Miidiirii olarak gOrev yapmaktadrr.

Varsa Sermaye
Gorevi/ Ogrenim .. Piyasasi
Adi Soyad: Unvam Durumu Meslegi Faaliyet Lisansi
Tiirii
Hasan Ingaat Kontro} Universite Insaat )
Hacihasanoglu Miidiirti ) Miihendisi

Hasan Hacthasanoglu, Istanbul Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi B6liimii mezunudur.
1996 yilinda baglamis oldugu is hayatinda, 1996 — Aralik 2009 yillar arasinda cesitli kurum
ve kuruluslarda caliyrmstir. Aralik 2009 yilinda Emlak Konut'ta gireve baslamis olup, bu
tarihten itibaren Ingaat Kontrol Miidiirii olarak gérev yapmaktadir.

6.11.1 Ortakhgin yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personel hakkinda devam eden davalara iliskin bilgi:

Isbu fzahaname’nin 6.14.1. sayil: bélimiinde yer alan ve devam eden hukuki uyusmazliklara
ek olarak agagida detaylar: verilmekte olan dava bulunmaktadir.

Kiiciikcekmece Asliye Ceza Mahkemesi
E.2010/1357

Tulip yoneticileri miistekiler Murat MERTOGLU ve Hiiseyin Burak TEKIN ile Atilla
TUNCKALE tarafindan yapilan su¢ duyurusu tizerine, Emlak Konut genel miidiir vekili Murat
KURUM ile Emlak Konut ingaat kontrol miidiirii Hasan HACIHASANOGLU nun da aralarinda
bulundugu 25 kisi hakkinda Kiictikgekmece Cumhuriyet Bassaveiligi nin 30.9.2010 tarih ve Sor.
No:2010/26643, Iddianame No: 2010/6644 sayilt iddianamesi ile TCK nun 151/ maddesinde
diizenlenen “Mala Zarar Verme”, TCK'nun 117/[ maddesinde diizenlenen “fs ve Calisma
Hiirriyetinin {hialli” ile 154/1 hitkkmiinde diizenlenen “Hakk: Olmayan Yere Tecaviiz” sugiarl ;le
TCK md.53 hitkmii uyarinca Kugukg:ekmece 6. Asliye CezaMmahkemesz nem ka DT A
agtlmig olup, davada yargilama siirmekgedft== //”
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Tulip A.§. tarafindan Emlak Konut genel miidiir vekili Murat KURUM ve genel miidiir
yardimeist Sinan AYOGLU'nun da aralarinda bulundugu 5 kisi hakkinda, TCK md.257
hitkmii uyarinca “Gorevi Kotiiye Kullanmak”, TCK md.235 hiikmii uyarinca “thaleye Fesat
Karistirmak™ ve TCK md.259 hikkmii uyarinca “Kamu Gérevlisinin Ticareti™ hiikiimleri
cercevesinde su¢  duyurusunda  bulunulmus  olup, su¢ duyurusu halen Saveilik
incelemesindedir.

6.12  Ortaklik son 5 yd icerisinde kurulmus ise ortakhgin kurucularma iliskin bilgi:

Yoktur.

6.13  Ortakhin mevcut yonetim, denetim kurulu iiyeleri ve yonetimde soz sahibi olan
personel ile ortakhk son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularm birbiriyle akrabahk
iliskileri hakkinda bilgi:

Yoktur.

6.14 Son 5 yilda, ortakhm mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi olan personel hakkinda yiiz kizartic suclardan dolay1 alinmus cezai
kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhik isleri ile ilgili olarak taraf olunan
dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadig
hakkinda bilgi:

Anulan kisilerle ilgili olarak varsa, yiiz kizartici suglardan dolayr alinmis cezai kovusturma
ve/veya hitkiimliiliigiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyusmazlik ve/veya kesinlegmis hiikiim bulunup bulunmadig hakkinda bilgi yer alacaktir.

6.14.1. Devam Eden Davalar

6.14.1.1. Fatma Ruhan Akyilmaz in Denetci Sifatr ile Sirket’in agmis oldugu davalara icazer
vermesi sonucu taraf oldugu hukuk davalar

Emlak Konut’un Emlak Bankasr’'min bagh ortaklig1 oldugu donemde Emlak Bankasi A.S.
Teftis Kurulu Bagkanlhig: tarafindan bazi projelere iliskin olarak hazirlanan teftis raporlarma
istinaden eski yonetim kurulu iyeleri ve miidiirler hakkinda TTK 341 ("Sirket namma
agtlacak dava”) maddesi uyarinca, gorevleri smasindaki eylemleri sonucunda Emlak
Konut’un ugradig maddi zararlari tazmin amaci ile Sirket adina davalar agtinlmstir. Soz
konusu davalarm agidig tarihte ve/veya mahkemelerce yarglamanin devam edebilmesi icin
Denetim Kurulu'nun davalara iliskin muvafakatinin istenildigi tarihte Fatma Ruhan
Akyilmaz Denetim Kurulu iiyesi olmasi sebebiyle davay: Sirket adina takip eden vekillere
vekdletname vermigtir. A¢ilmis olan davalarda davalarin bir kism neticelenmis ve kararlar
kesinlesmis, bir kisim dosya tefrik edilmis, bir kisim dosya ise derdesttir, Asagida heniiz
hiikiim kesinlesmenmis davalara ait bilgiler bulunmakiadir.

a. Istanbul 8. Asliye Ticaret Mahkemesi
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Esas No: 2002/1214

Davacn: Emlak Konut

Davali: Emlak Konut eski ¢alisanlar (asagida isimleri verilmigtir.)
Dava Konusu: Sorumluluk Davasi (Tazminat Talebi)

Dosya Asamas:: Yargilama siiriiyor..

Emlak Konut tarafindan Ankara Oran’da 128 adet Konut ve Carsi Insaan Isi'nin imar
durumlan alinmadan ihale edilmesine yonelik aldiklan kararla Sirketi zarara ugrattiklart
iddiasiyla eski calisanlan Engin Civan (gorev siiresi: 1989-1990), Bekir Cumurcu (gérev
stiresi: 1989-1990), Kenan Kaya (gérev siiresi:1989-1992), Tarik Agikalin (gorev siiresi: 1988-
1989), Nezih Altmkék {gorev sliresi:1990) ve Metin Ongiimen {(gorev siiresi: 1988-1990)
aleyhine Istanbul 8. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde 2002/1214 E. sayill dosyayla
sorumluluk davasi agilmustir. S6z konusu davada Emlak Konut yiklenici firmaya verilen
avanslarin ruhsatlarin ge¢ alinmast sebebiyle yiiklenicinin uhdesinde uzun bir stire kalarak bu
gecen zamanda Sirketin aradaki faizden mahrum kaldigim ileri stirmiistiir, [sbu dava
halihazirda devam etmekte olup bir sonraki durugma tarihi olarak 10.02.2011 tarihi
belirlenmistir.

b. istanbul 1. Asliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2003/107

Davacr: Emlak Konut

Davali: Nurol-Mesa Ortak Girisimi ile Emlak Konut eski cahsanlar
(agagida isimleri verilmistir.)

Dava Konusu: Sorumluluk Davasi (Tazminat Talebi)

Dosya Asamast: Mahkeme davamn reddine karar vermisg olup dosya temyiz
incelemesindedir.

Emlak Konut, TBMM nin akustik ses sistemleri ile gortntlileme  sistemlerinin  yapim
projesinde Sirketin projede alinan kararlar ile zarara ugradig: iddiasiyla yiiklenici Nurol-Mesa
Ortak Girigimi ile zarar yiikleniciden tazmin edilemezse projeden sorumlu personelden tahsil
edilmesi talebiyle R. Fiisun Merter (gorev siiresi:1990-2002), A Hamdi Tore {gorev
stiresi:1996-1997), Orhan Sezgin (gorev stiresi:1995-1998), 1. Levent Dalgiin (gérev
stiresi:1996-1997), Aldiilbaki Karahan (gbrev siiresi:1995-1997), Metin Giiray (gbrev
siiresi:1990-2002) ve Cihan Sakarya (gorev sliresi:1995-1997) aleyhine Kadiksy 1. Asliye
Ticaret Mahkemesi nezdinde 2003/107 E. sayili dosyayla dava agmustir. 26.02.2008 tarihinde
Mahkeme, TBMM nin $6z konusu isin yapimi nedeniyle herhangi bir zarara iliskin olarak
Emlak Konut'tan bir talebi olmadig gerekgesi ile davanm reddine karar vermistir.
26.02.2008 de Sirket karan temyiz etmis olup, temyiz incelemesi siirmektedir.

c. Istanbul 4. Asliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2003/149
Davac: Emlak Konut
Davah: Nurol-Mesa Ortak Girigimi ile Emlak Konut eski calisar
(asagida isimleri yazili)
Dava Konusu: 7 Sorumluluk Davas: (Tazminat Talebi)
Dosya Asamasi: / 7/ Bekletici mesele yaptlan Ankara 3. Asliye ¥ G
v nezdindeki .2001/263 K, sayih  dbsy? in-"karar

/ kesinlesmesi beklenniis‘oltp, yargildnta deva { etmektediz;




20.05.1998 tarihli Teftis Kurulu raporu TBMM Genel Kurul Toplant: Salonu'nun yeniden
diizenlenmesi ingaat: isi ¢ercevesinde Emlak Konut'un fazla 8deme yapmasina iliskin olarak
Oncelikle yiiklenicinin, tahsil edilememesi halinde Sirket ¢abisanlarinin sorumlu oldugunu
belirtmistir, Bunun {izerine Emlak Konut, TBMM Genel Kurul Toplanti Salonu Yeniden
Diizenlenmesi Isi ile ilgili olarak vikklenici Nurol-Mesa ortak girisimi ve Sirket’in eski
caliganlarindan Mustafa Hilmi Bertay (g6rev siiresi: 1995-1998) ve Ahmet Kemal Arer (gérev
siiresi:1990-2004) aleyhine stz konusu is nedeniyle Sirket nezdinde olusmus ve olusabilecek
zararin saptanmasi ve bu zararm tahsil edilmesi talebiyle Istanbul 4. Asliye Ticaret
Mahkemesi nezdinde 2003/149 E. sayih dosyayla dava agmistur.

Mahkeme, Ankara 3. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2001/263 esas numaral dosyada
goriilen ve Emlak Konut aleyhine TBMM Bagkanhig: tarafindan a¢ilan davanm neticesini
beklemek {izere durusmayi ertelemistir. Ankara 3. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
goriilen antlan davada ise Mahkeme davanin reddine hitkmetmis, séz konusu karar TBMM
Bagkanhg tarafindan esastan temyiz edilmistir. Yerel mahkemenin karar 10.07.2009
tarthinde Yargitay tarafindan onanmistir. Amilan karar {izerine TBMM Bagkanlig: tarafindan
28.08.2009 tarihinde diizeltme talebinde bulunulmustur. Karar diizeltme talebi Yargitay'in
16.06.2010 tarih ve E.2009/7016, K.2010/3457 sayill karar ile reddedilmistir. Isbu davada
yargilama devam etmektedir.

6.14.2. Kesin Hiikiim Olan Davalar

6.14.2.1. Erdogan Bayraktar, Vedat Demiréz, Ertan Yetim ve Fatma Ruhan Akyilmaz’'in taraf
oldugu ceza davalar

a. Istanbul 4. Icra Ceza Mahkemesi

Esas No: 200772831

Su¢ duyurusunda bulunan: Sedat Coban
Hakkmda Suc¢ duyurusunda  Emlak Konut vekilleri (agagida isimleri verilmistir.)
bulunulaniar:

Sevk Maddesi: fcra Iflas Kanunu 89 ve 338’ inci maddeleri
Dosya Asamasi: 11.12.2007 tarihli 2007/3994 sayili mahkeme karart
Karar: Beraat

Liileburgaz projesinin yiiklenicisi Delta Insaat-Ozyap: ortak girisiminin ortaklarindan Delta
Insaat aleyhine alacakl Sedat Coban tarafindan [stanbul 6. fcra Miidiirliigii’ niin 2007/4445 E.
sayilt dosyasi ile yapilan icra takibinde, Fmlak Konut'a 16.04.2007 ve 30.05.2007
tarthlerinde haciz ihbarnameleri gonderilmistir. S8z konusu ihbarnamelere Emlak Konut
sirastyla 24.04.2007 ve 08.06.2007 tarihlerinde cevaben ortak girigimin alacaklan icin
hakedislere haciz serhi islendigini ancak bu hak ediglerin Delta Insaat’in tek basina alacaginin
olmadigini ve hak edislerin ortak girisimin alacagi olmas: nedeniyle ortaklik konyserajacagd
tamanmunmn ortaklarlardan birinin borcu dolayisiyla haczinin mimk#in olmat
ortakligin tasfiyesinden sonra haczin miimkiin oldugunu bildirmistis.
Coban’m yapmis oldugw sikayet tizerine Emlak Konut vekilleri Ere

Goktayoglu (gorev sijfesi: 4-2010), Ertan Yetim, Veysg
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2009), Vedat Demiroz, Hasip Tahrali (gorev stiresi: 2007-2009) ile Fatma Ruhan Akyilmaz
aleyhine haciz ihbarnamelerine verilen bevamn gercege aykiri oldugu iddiasiyla Istanbul 4.
lcra Ceza Mahkemesi nezdinde 2007/2831 E. sayih dosyayla dava agilmistir. Mahkeme
11.12.2007 tarih ve 2007/3994 K. sayil: karar ile beraat karar vermistir,

b. Istanbul 10. icra Ceza Mahkemesi

Esas No: 2007/2972

Su¢ duyurusunda bulunan: Selim Goze

Hakkinda Su¢ duyurusunda Erdogan Bayraktar

bulunulanlar:

Sevk Maddesi: fera Iflas Kanunu 89 ve 338. maddeleri

Dosya Asamasi: 19.12.2008 tarihli 2008/5302 sayili mahkeme karan
Karar: Beraat

Delta Ingaat aleyhine alacakli Selim Géze tarafindan istanbul 12. fera Miidiirliigi niin
2007/5350 E. sayili dosyasindan yapilan icra takibinde Emlak Konut’a 16.03.2007 tarihinde
birinci haciz ihbarnamesi gonderilmistir. $6z konusu thbarnameye cevaben Emlak Konut
tarihinde ortak girigimin alacaklan icin hakedislere haciz serhi islendigini ancak Delta
[nsaat'm tek bagmna alacagimin olmadifini ve hakedislerin ortak girisimin alacagr olmasi
nedeniyle ortaklik konusu alacagm tamammin ortaklarlardan birinin borcu dolayisiyla
haczinin miimkiin olmadigm: ancak ortaklign tasfiyesinden sonra haczin miimkiin oldugunu
bildirmistir. Bunun f{izerine Selim Goze'nin 04.07.2007 tarihli sikdyeti ile Emlak Konut
yonetim kurulu bagkant (temsilcisi) olmas: sebebi ile Erdogan Bayraktar aleyhine Emlak
Konut’tan haciz thbarnamesine verilen cevabin gercege aykiri oldugu iddiasiyla Istanbul 10.
lcra Ceza Mahkemesi nezdinde 2007/2972 E. sayih dosyayla dava acilmustir, Mahkeme
19.12.2008 tarih ve K.2008/5302 sayih karart ile beraat karar: vermistir,

6.14.2.2. Fatma Ruhan Akymaz’in Denergi Sifati ile Sirket’in agmis oldugu davalara icazet
vermesi sonucu taraf oldugu ve kesinlesen hukuk davalar

a. Istanbul 6. Asliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2007/2972

Tefrik Edilen Dava Esas No:  2002/949

Davacu: Emlak Konut

Daval: Emlak Konut eski ¢alisanlar1 (agagida isimleri verilmistir.)
Dava Konusu: Sorumluiuk Davasi (Tazminat Talebi)

Dosya Asamasi: Kesinlesen mahkeme kararlar

Karar: Davablarin bir kismminin yapmis  olduklan zamanasumni

itirazlar: kabul edilerek davaya iliskin red karan ile kalan
davalilar yOniinden ise davanin kismen kabuliiyle tazminat
ddenmesine hitkmeden karar

12.03.1991 rarihinde jmzalanan sézlesmeyle Emlak Konut'un Bakukdy/QSmagiye,
Gebze/lzmit'de  yaptirila L. 702 adet konutun_pazarlanmasi isi Hiiseyin £il4Paz 4
firmasma verilmistir. fﬁﬁa}{ Konug Sirkette* g{j"f;@ yaptiklart dénemge 4
neticesinde yukarida !a?{}ilan iste usulstiz vers ehy @?ﬁ}\m sirket menfagt]
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(avansin geri verilmesine kadar gegen siire de getirisiz kalmas1) ve bu aykirilik dolayisiyla
Emlak Konut’un ugradig: zararin tazmini talebiyle Istanbul 6. Asliye Ticaret Mahkemesi
nezdinde 2002/1233 E. sayili dosyayla Nezih Alunkok (gorev siiresi:1990), Nejat Basar
(gorev siiresi:1987-1991), Aslan Demirtas (gérev siiresi:1991), Unal Oziiak (gbrev
siiresi: 1991) ile Kenan Kaya (gbrev siiresi:1989-1992) aleyhine sorumluluk davasi agmgtir.
Yapilan yargilama neticesinde 21.09.2004 tarih ve 2004/986 sayih karar ile yasal siiresi
icinde zamanaginu itirazinda bulunan davahlar (Nezih Alunk6k, Nejat Basar ve Arslan
Demirtas) yéniinden dava reddedilmis, itiraz etmeyenlerle (Unal Oziiak ve Kenan Kaya) ilgili
olarak ise dava tefrik edilerek ayr bir esasa kaydedilmesine karar verilmistir. Yerel
mahkemenin séz konusu red karari, yargilama sirasinda Emlak Konut Denetim Kurulu
iiyeleri tarafindan Sirket adina davayl acanlara vekdletname verilmesinin beklenmeden
sadece denetcilerin verdikleri beyannameler ile yetinilerek yargilamaya devam edilmesi ve
sonuclandirdmasi  sebebiyle Yargitay tarafindan 16.10.2006 tarihinde bozulmustur.
Yargitayin bozma karar iizerine dosya mahkemenin 2007/236 esasina kaydedilmis, yeniden
yapilan yargilama neticesinde yasal siiresi iginde zamanasum itirazinda bulunan davalilar
(Nezih Altinkdk, Nejat Basar ve Arslan Demirtas) hakkinda davanin reddine hitkkmedilmistir.
Isbu red karar Emlak Konut tarafindan temyiz ediimis, temyiz talebinin reddine karar
verilmistir. Tefrik edilen dosyanm ise aym mahkemede 2002/949 E. sayih dosyayla
yargilamasina devam edilmis olup, dava Unal Oziiak ile Kenan Kaya yoniinden kismen kabul
edilerek 40 TL tazminata hitkmedilmistir.

b. Istanbul 6. Asliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2002/1250

Tefrik Edilen Dava Esas No:  2005/28

Davaci: Emlak Konut

Davah: Emlak Konut eski ¢alisanlart (asagida isimleri verilmigtir.)
Dava Konusu: Sorumluluk Davas: (Tazminat Talebi)

Dosya Asamasi: Kesinlesen mahkeme kararlan

Karar: Davalilanin bir kismunin yapmig olduklarn zamanagimi

itirazlar1 kabul edilerek davaya iliskin red karan ile kalan
davahlar yoniinden ise herhangi bir usulsiizlitk bulunmadig:
gerekcesiyle davanin reddine iligkin karar

04.03.1994 tarihli Teftis Kurulu raporunda Tekirdag Marmara Ereglisi 443 viila ve sosyal
tesis ingaatlaninin projelendirme isinde usulslizliik yapilarak s6z konusu igin Sirket yararlan
ile bagdasmayan sekilde bir yiikleniciye verildigi ve yiikleniciye avans ddenerek yiikleniciye
karsiliksiz bir kaynak varatiimas: neticesinde Sirketin 70.022.222 TL tutarinda zarara
ugratildi@y belirtilmigtir. Bunun iizerine Emlak Konut tarafindan gorev yaptiklan dénemde
aldiklar: kararla Sirketi zarara ugratnklar: iddiasiyla Tark Agikalin (gbrev siiresi: 1988-1989),
Bekir Cumurcu (gdrev siiresi:1989-1990), Ender Ciner (gbrev siiresi:1989), Kenan Kaya
(gbrev siiresi:1989-1992), Metin Ongiingen (girev siiresi:1988-1990), Nezih Alunkdk (gorev
stiresi: 1990y ve Engin Civan (gorev siiresi: 1989-1990) aleyhine 26.08.2002 tarthinde [stanbul
6. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde 2002/1250 E. Sayili dosyayla sorumluluk davasi
agilmis,nr 01.03. 2005 tarihinde mahkeme yasai sliresi iginde zamanagimi itimzm bulunan




karar diizeltme talebi ise dava degerinin kanunen belirlenen meblagin altinda oldugu
gerekgesiyle reddedilerek 12.02.2009 tarihinde karar kesinlegmigtir.

Mahkemenin tefrik karan neticesinde hakkinda red karari verilmeyen davalilar ybniinden
yargilama ayn1 mahkemenin 2005/28 E. sayii dosyasinda devam etmigtir. 13.11.2007
tarihinde mahkeme dava konusu avans ddemesinde usulsiizliik bulmayarak davanin reddine
karar vermistir. Yargitay yerel mahkemenin igbu kararmi 12.07.2010 tarihinde onamug olup
karar kesinlesmisgtir.

¢. istanbul 7. Asliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2002/1273

Davaci: Emlak Konut

Davali: Emlak Konut eski calisanlari (asagida isimleri verilmistir.)
Dava Konusu: Sorumluluk Davass (Tazminat Talebi)

Dosya Asamasi: Kesinlesen mahkeme karari

Karar Davalilarm bir kismimnmn yapmus olduklan zamanagimi

itirazlann kabul edilerek davanin reddi ile kalan davaliar
yoniinden ise davamin  kismen kabuliiyle tazminat
odenmesine hitkmeden karar

Emlak Konut tarafindan Kadikdy-Hasanpasa Ikbaliye Ticaret Merkezi Insaat Isi'nde
yiiklenici firma ile imzalanan sdzlesmede pay oranlanmin yiiklenici firma lehine
belirlenmesine yonelik aldiklar: kararla Sirketi zarara ugrattiklan iddiasiyla eski caliganlar
Engin Civan (gorev siiresi:1989-1990), Bekir Cumurcu (gdrev siiresi:1989-1990), Kenan
Kaya (gorev siiresi:1989-1992), Tarik Acikalm (gorev sliresi: 1988-1989), Nezih Altinkdk
(gdrev siiresi:1990) ve Metin Ongiingen (gorev stiresi: 1988-1990) aleyhine {stanbul 7. Asliye
Ticaret Mahkemesi nezdinde 2002/1273 E. sayih dosyayla sorumluluk davasi agtimustir.
Emlak Konut'un talebi mahkeme tarafindan kismen kabul edilerek 3.575-TL’lik zarann
Engin Civan ve Kenan Kaya'dan faizi ile birlikte tahsiline karar verilmigtir. Yasal siiresi
icinde zamanagim1 itirazinda bulunan diger davalilar (Bekir Cumurcu, Tarik Agikalin, Nezih
Altinkok ve Metin C)ngﬁnsen) yoniinden ise davamin reddine karar verilmistir. 11.12.2007
tarihinde isbu karar Yargitay tarafindan karar diizeltme sonucu kesinlegmigtir.

d. istanbul 4. Asliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2003/529

Davacr: Emlak Konut

Davali: Emlak Konut eski ¢alisanlar: (agagida isimleri verilmistir.)
Dava Konusu: Sorumluluk Davasi (Tazminat Talebi)

Dosya Asamasi: Kesinlesen mahkeme karari

Karar Davalifarin bir kismimn yapnug olduklart zamanasimi

itirazlan kabul edilerek davamin reddi ile kalan davaliar
yoniinden ise 1iddia edilen =zararin ispatlanamadig:
gerekcesiyle davanin esastan reddine hitkmeden karar /?

binasimun insaatint ihdle’ etm;s ve 1n§aat1 gergekiesurmek amacgﬁla
yiiklenici Yiiksel Ifsgat’a vermigtir, Emlak Konut'a 04.03, @9
[eftis Kumlu rapq%g’ sOz konusu is kapsammda mwda be JEalug
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avansin Emlak Bankasi’ndan alinmadan Emlak Konut'un kendi kaynaklarindan yiikleniciye
Odenmesini ve bu sebeple Emlak Konut'un kendi kaynaklarmdan o6dedigi bu avansin
16.10.1990 ile 21.08.1991 tarihleri arasinda yiiklenici uhdesinde faizsiz ve nemasiz olarak
kalmasim usulsiizliik olarak nitelendirmistir. Bunun neticesinde 2003 yilinda Emlak Konut,
Sirkette gorev yaptiklan donemde otomasyon merkez binasmin insaat: thalesine iligkin
aldiklan kararla Sirketi zarara ugrattiklart iddiasiyla Unal Oziiak (gorev siiresi:1991), Nezih
Altinkdk (gorev sliresi:1990), Ender Ciner (gbrev siiresi:i989), Engin Civan (gorev
sliresi:1989-1990), Kenan Kaya (gorev siiresi:1989-1992), Resat Bedirhanoglu (gdrev
sitresi: 1990-1991) ve M. Tarik Acikalin (gorev siiresi:1988-1989) aleyhine Istanbul 4. Asliye
Ticaret Mahkemesi nezdinde 2003/529 E. sayii dosyayla sorumibuluk davasi agmustir.
Yargilama neticesinde mahkeme, yasal siiresi i¢inde zamanagimi itirazinda bulunan davalilar
(Ender Ciner, Resat Bedirhanoglu ve M. Tarik Agikahn) yoniinden davanin zamanasimi
nedeniyle reddine ve diger davalilar yoniinden ise dava konusu avansin bir yildan az bir stire
yiiklenici uhdesinde kalmasinin normal kabul edilecegini belirterek Emlak Konut'un iddia
ettigi zararin ispatlanamadigindan davanm esastan reddine karar vermistir. S6z konusu red
karan yasal yollardan gecerek kesinlesmistir.

e. Istanbul 9. Adliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2002/1230

Davaci: Emlak Konut

Davah: Emlak Konut eski calisanlar (asagida isimleri verilmistir.)
Dava Konusu: Sorumluluk Davasi (Tazminat Talebi)

Dosya Asamast: Kesinlegen mahkeme karan

Karar Davanin reddine hitkmeden karar

Emlak Konut tarafindan Istanbul Kosuyolu'nda yapilacak olan insaat projesinde yiikleniciye
Odenen avanslara yOnelik aldiklarn kararlarla Sirketi zarara u@rattiklan iddiasiyla eski
calisanlart Engin Civan (gorev siiresi:1989-1990), Resat Bedirhanoglu (gorev siiresi:1990-
1991), Kenan Kaya (gbrev sliresi:1989-1992), Nezih Altmkok (gbrev siiresi:1990), Tarik
Acikalin (gorev siiresi:1988-1989), Metin Ongiingen (gorev siiresi:1988-1990), Unal Oztiirk
(gorev siiresi:1991) ve Ender Ciner (gorev siiresi:1989) aleyhine [stanbul 9. Asliye Ticaret
Mahkemesi nezdinde 2002/1230 E. sayili dosyayla sorumluluk davast agilmistir. Mahkeme
davanin reddine karar vermis olup, isbu karar Yargitay tarafindan 27.10.2005 tarihinde

onannustir,

f. istanbul 6. Sulh Hukuk Mahkemesi

Esas No: 2002/1034

Davaci: Emlak Konut

Davali: Emlak Konut eski ¢alisanlan (asagida isimleri verilmistir.)
Dava Konusu: Sorumluluk Davast (Tazminat Talebi)

Dosya Asamasi: Kesinlesen mahkeme karan

Karar Davalilarm bir kismmin yapmis olduklar zamanasimi

itirazlan kabul edilerek davanm reddi ile kajan da £ 1iar
yoniinden ise. davanm kismen : '
Od_enmesme hukme@en karar
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1990 yilinda Istanbul’da iki adet villa ingaau isine iligkin akdedilen sdzlesme cercevesinde
gorev yaptiklart donemde aldiklan kararlarla Sirketi zarara ugrattiklan iddiasiyla Ender Ciner
(gorev siiresi:1989), Tarik Agikalm (gbrev siiresi:1988-1989), Regat Bedirhanoglu (gorev
sliresi:1990-1991), .Engin Civan (gérev siiresi:1989-1990), Kenan Kaya (gorev siiresi: 1989-
1992), Metin Ongiingen (gbrev siiresi:1988-1990) ve Unal Oziiak (gbrev siiresi:1991)
aleyhine Emlak Konut tarafindan Istanbul 6. Sulh Hukuk Mahkemesi nezdinde 2002/1034 E.
sayil dosyayla sorumluluk davasi acilmustir.

14.12.2004 tarthinde mahkeme yasal siiresi icinde zamanasimi itirazinda bulunan davalilar
(Ender Ciner, Tarik A¢ikalin ve Regat Bedirhanoglu) yoniinden davanin reddine karar vermis
olup 275,95-TL. tutarinda alacagin kalan davahlardan (I Engin Civan, Kenan Kaya ve Metin
Ongiingen ve Unal Oziiak) faizi ile birlikte tahsiline karar vernistir. Isbu red kararmna iliskin
Emlak Konut'un 03.05.2006 taribli temyiz talebi dava degerinin kanunen belirlenen meblagin
altinda olmasi sebebiyle reddedilmis olup yerel mahkemenin karar: kesinlegmistir.

g. Istanbul 1. Asliye Ticaret Mahkemesi

Esas No: 2003/334

Davaci: Emlak Konut

Davah: Emlak Konut eski calisanlari ile halen Sirkette calisan:
olan Zeynep Basa ile Yusuf Oztiirk

Dava Konusu: Sorumluluk Davasi (Tazminat Talebi)

Dosya Asamasi: Kesinlesen mahkeme karari

Karar Davalilarm  sorumluluklan  bulunmadifn  gerekgesiyle

davanin reddine hitkmeden karar

28.05.2001 tarihli Teftis Kurulu raporunda 1996-2000 yillari arasinda stajyer Ogrencilerine
Gdenen yol paralarmimn usulsiiz oldugunun belirtilmesi tizerine Emlak Konut, gorev yaptiklari
donemde aldiklan kararlarla sz konusu yol paralarinin 6denmesine yol agan Silleyman Sahin
(gbrev siiresi:1997-2001), Nevzat Uner (gorev siiresi:1988), Siileyman Odakir (gorev
siiresi:1996-1998), Ertugrul Aslan (gdrev  stiresi:1998-1999), Hikmet Aytek  (gbrev
siiresi: 1999-2000), Zeynep Basa, Zeynep [mren (gérev sliresi: 1992-2008) ve Yusuf Oztiirk
aleyhine 28.03.2003 tarihinde Kadikéy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi nezdinde 2003/334 E.
sayih dosyayla sorumluluk davasi agmustr. 05.12.2006 tarihinde mahkeme davalilarm
sorumluluklarimn - bulunmadigina  karar vererek davay: reddetmistir. Yargitay yerel
mahkemenin kararini 30.06.2008 tarihinde onamus olup, Emlak Konut'un karar diizeltme
talebi ise 18.12.2008 tarihinde reddedilerek karar kesinlesmistir.

6.15  Son 5 yilda, ortakligin mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi olan personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyesi veya yonetimde siz sahibi
oldugu sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrimtih bilgi:

Yoktur.

s6z sahibi olan personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya-meslek
yurulmuy davalar/sug duyurulan ve y?mm ax

).
; . &

6.16 Son 5 yilda, ortakligin mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yéinetinj:-:/

kuruluslarica kamuya /c/}p
bilgi: S/




Amilan kisilerle ilgiii olarak resmi daireler veya diizenleyici otoriteler (belirli meslek birlikleri
dahil) tarafindan yoneltilen ve kamuya duyurulmus olan suclamalar ve/veya uygulanan
yaptirnmlar son bes yil igerisinde ilgili kisilerin bir ortaklikiaki idari, yonetim ve denetim
organlarindaki liyeliklerine veya ortakligin yonetim veya islerini ylriitmesine, bir mahkeme
tarafindan son verilip verilmedigine dair ayrtili bilgiler yer alacaktir. S6z konusu bilgiler
cezay: veren kamu idaresi, cezai yaptirim uygulanan kisi/sirket vb., cezamn tiirii, gerekcesi ve
tutart gibi bilgilerdir.

6.16.1. Kesinlesen Davalar

6.16.1.1. Erdogan Bayraktar, Vedat Demiriz ve Fatma Ruhan Akymaz’in taraf oldugu suc
duvurusu

a. Kadikdy Cumhuriyet Bagsaveihil
Sor. No: 2005/3280

Su¢ duyurusunda bulunan: TMMOB Mimarlar Odasi ve Ataschir Sakinleri
Dayamgsma Dernegi

Hakkminda Su¢ duyurusunda  Emlak Konut vekilleri Erdogan Bayraktar, Ahmet

bulunulanlar: Haluk Karabel (gorev siiresi: 2002-2006), Vedat
Demirdz, Cemil Agikkutlu (gérev siiresi: 2004-2003),
Taner Karahan (gérev siiresi: 2004-2005), Cagatay
Goktayoglu (gorev siiresi: 2004-2010) ile Emine Sule
Ongel (gorev siiresi: 2004-2005)

Sevk Maddesi: TCK madde 257

Dosya Asamasi: 19.06.2008  tarihinde,  Kadikéy Cumburiyet
Bagsavaillign  kovusturmaya yer olmadigmna karar
vermigtir.

Karar Stipheliler hakkinda “kovugturmaya yer olmadigma”

hitkmeden karar

TMMOB Mimarlar Odas1 ve Atasehir Sakinleri Dayamusma Dernegi, Atasehir Dogu
Bolgesi'nde yer alan 1864 ada 1 parsel konut insaatlarimn gelir paylagun esasina gore
geligtirilmesi ve satist isi, Atagehir Bati Bolgesi 1. Kisim 1. Bdélge konut ingaatlarmin gelir
paylasimu esasma gore gelistirilmesi ve satigt isi, Atasehir Bat Bolgesi 1. Kisim 2. Bélge
konut ingaatlanmnin gelir paylasimi esasina gore geligtirilmesi ve satig1 isi ve Atasehir Bati
Bolgesi 1. Kisim 3. Bolge konut ingaatlarimin gelir paylasimi esasina gore gelistirilmesi ve
satigi isi ile ilgili olarak Emlak Konut vekilleri Erdogan Bayraktar, Ahmet Haluk Karabel,
Vedat Demirdz, Cemil Asikkutlu, Taner Karahan, Cagatay Goktayoglu ile Emine Sule Ongel
haklarinda gorevi kétilye kullanma iddiasiyla Kadikéy Cumhuriyet Bagsaveiligi'na sug
duyurusunda bulunmuglardir, Saveiligin 2005/3280 ve 2005/40763 sayr dosyalarina

kaydolmus bilahare g;iké./yeﬁer 2005/3280 sayil1 dosyada birlestirilmistir.




Saveilik yukarida anilan siipheliler hakkinda imar plani degigiklikleri tamamlanmadan
projeleri belirli sirketlere ihale ettikleri, bazi sirketlere diisiik payla arsa tahsisi yaparak
kamunun zararma vyol actiklari ve gorevlerini koétiiye kullanmak suretiyle kamuyu zarara
ugratarak ligtincii kisilere haksiz kazang temin ettikleri iddialarina iligkin olarak sorugturma

yaprnstir.

Yapilan sorusturma sonucunda saveilik, siiphelilerin ileri siiriilen sugu islediklerine darr
haklarnda kamu davast acilmasimi gerektirecek yeterli ve inandiricr delil bulunmadigim
belirterek 19.06.2008 tarihinde siipheliler hakkinda “kovusturmaya yer olmadifina” karar
vermistir. S6z konusu takipsizlik kararmna karst miisteki tarafindan yapilan itiraza iliskin
Emlak Konut’a herhangi bir tebligat yapilmamustir.

6.17 Son 5 yilda, ortaklizin mevcut yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi olan personelin yonetim ve denetim organlarindaki iiyeliklerine veya
ortakliktaki yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintili biigi:

Yoktur.

6.18 - Yonetim ve denetim kurulu iiyeleri, yonetimde sz sahibi personel ile ortaklik
son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin ortakliga kars1 gorevleri ile sahsi ¢ikarlan
arasindaki ¢ikar catigmalarina iliskin bilgi:

Yoktur,

- Bu Kisilerin yonetim veya denetim kurullarinda veya iist yonetimde girev almalan
icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikgciler veya bagka kisilerle yapilan anlagmalar
hakkmda bilgi:

Yoktur.

- Bu kisilere belirli bir siire ortakh@m sermaye piyasasi araclarmm satisi konusunda
getirilmis smuirlamalar hakkida ayrmutil: bilgi:

Yoktur.

6.19  Ortakh@n denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite liyelerinin adi,
soyadi ve bu komitelerin gorev tanimiaru:

Sirket Yonetim Kurulunun 18.08.2010 tarih ve 43/111 sayih Yo6netim Kurulu Kararr ile Seri:
X, No: 22 sayill “Sermaye Piyasasinda Bagimsiz Denetim Standartlari Hakkinda Teblig"mn
“Bagimsiz Denetim Faaliyetinde Bulunma Sartlan™ baghikly fkinci Kisim'm 25. maddesi
cercevesinde ilgili sermaye piyasast mevzuati uyarmnca faaliyet gostermek lizere denetimden
sorumlu komitenin olusturulmas: kararlagtirilmistir.

olmayan Yonetim Kurufw tiveleri Muhamifiet:
Komite §1rket Yonetmﬁ(urulu {arafmda_g olustﬁm



Yonetim Kuruluna bagli olarak gorev yapan komitenin amact Sirketin muhasebe sisteminin,
finansal bilgilerinin kamuya ag¢iklanmasinin, bagimsiz denetiminin ve i¢ kontrol sisteminin
isleyisinin ve etkinlifinin gozetimini saglamaktir. Bu ¢ergevede, denetimden sorumiu komite,
bagimsiz denetim kurulusunun se¢imi, bagimsiz denetim sdzlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim siirecinin baglatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her agamadaki
cahigmalannm gozetimi dahil olmak flzere, amlan Teblig’in 25. maddesinde belirtilen
gorevleri yerine getirir.

6.20 Seri:IV, No:4l sayihi “Sermaye Piyasast Kanunu’na Tabi Olan Anonim
Ortakliklarin Uyacaklar Esaslar Hakkinda Tebligi” uyarmca kurulmas) zorunlu olan
ortakh@in pay sahipleri ile iliskiler birimi yoneticisi hakkinda bilgi:

Sirketin 17 Eyliil 2010 tarih ve 49 (127) sayili yonetim kurulu karan uyarmca Mali ve Idari
Isler Genel Miidiir Yardimeiligi'na baglt olarak Yatrimer iligkileri Miidiirligii kurulmustur.
Sirket'in Gorev  Yetki ve Sorumluluklann Tammlanyla Organizasyon Yonetmeligi
cercevesinde, Idari Isler ve Insan Kaynaklan Miidiirltigi Gorevi uhdesinde kalmak iizere
Halil Ibrahim Sahin’in Yatinmer [liskileri Miudirliigii gorevini vekaleten yiiriitmesine;
Pazarlama Miidiirliigi biinyesinde gorevii uzman Hasan Vehbi Arslantiirk’iin ise Yatirimei
[liskileri Miidiirliigii’ ne uzman olarak atanmasina karar verilmistir.

Varsa Sermaye
Pivasasi
Faalivet

Lisans: Tiiria

Adi Soyads Gorevi / Unvam E-mail Telefon

Idari Ister ve Insan

Halil Kaynaklar Midiiri ve
fbrahim v N iliskileri Miidiirii hsahin@emlakkonut.comur  (216) 456 4848
Sahin atrume: {iskileri Mudirii

vekiti

6.21 Seri:IV, No:41 sayih “Sermaye Piyasast Kanunu’na Tabi Olan Anonim
Ortakhklarin Uyacaklart Esaslar Hakkinda Tebligi” uyarinca ortakh@m sermaye
piyasast mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesinde ve
kurumsal yonetim uygulamalarinda koordinasyonu saglayan gorevli personelin ady,
soyadi ve iletisim bilgileri ve sermaye piyasasi faaliyet lisanslannn tiiri:

Sirket paylannm halka arzt sonrasinda {i¢ ay igerisinde, s6z konusu diizenlemede belirlenmis
nitelikleri haiz bir personel atanacak ve atama sonrasinda kamuyu aydinlatma platformu ve
Sirket internet sitesi araciligiyla yatirnmeilar konu hakkinda bilgilendirilecektir.

6.22. Son hesap donemi itibariyle ortakhifin yonetim ve denetim Kkurulu idiyeleri ile
yonetimde soz sahibi personeline;

- Ortakhk ve bagh ortakliklarina verdikleri her tiirlii hizmet icin ddenen ve saglanan
sarta bagh veya ertelenmis ddemeler de dahil olmak iizere her tiirlii iicret ve faydalarm
tutan ve tiirii:




Ust Yonetime Saglanan Faydalar

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar | 546 343 | 737 | 569 | 543

546 343 737 569 343

- Emeklilik ayh@, kidem tazminati veya benzeri faydalan ddeyebilmek icin ortakhk
veya bagh ortakhiklarimin ddedigi veya tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:

Emlak Konut'un Yénetim ve Denetim Kurulu Uyeleri ile yonetimde s6z sahibi personelinin,
30.09.2010 tarihi itibariyle kidem tazminatlar ile izinlerinin tahakkuk eden toplam tutar
403.973,34 TL dur.

6.23  Son hesap donemi itibariyle ortaklik ve bagh ortakhklar tarafindan, yonetim ve
denetim kurulu iiyelerine ve yonetici personele, is iligkisi sona erdirildiginde yapilacak
odemeler/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda bilgi:

Yonetim ve Denetim Kurulu iyeleri ile yénetici personelin, Emlak Konut ile iligkilerinin
sona ermesi sonrasinda kendilerine saglanacak herhangi bir fayda ya da yapilacak Gdeme
bulunmamaktadir. Ancak yonetici personelin is sézlesmesinin Emlak Konut tarafindan fesih
edilmesi halinde [s Kanunu'nun ilgili maddeleri geregi Kidem ve ihbar Tazminati 6deme
yikiimliliigii dogabilmektedir.

6.24  Ortakhgin kurumsal yonetim ilkelerine uygun hareket edip etmedigine dair
aciklama, kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumu ve kurumsal yonetim
ilkelerine nyulmuyorsa bunun nedenine iliskin gerekceeli aciklama:

Emlak Konut’un kurumsal yonetim anlayist, genel kabul géren tiim uluslararas: kurumsal
yonetim yaklagimlarinda vyer alan esitlik, seffafhik, hesap verebilirlik ve sorumluluk
kavramlar {izerine sekillenmistir.

Esitlik kavrammm gercevesinde Emlak Konut, yonetiminin tiim faaliyetlerinde, pay ve
menfaat sahiplerine esit davranmayi ve béylece olasi ¢ikar catigmalarmun &niine gegmeyi
hedeflemektedir. Ticari sir niteligindeki bilgiler ile heniiz kamuya aciklanmamug bilgiler
hari¢ olmak tizere, Sirket ile ilgili finansal ve finansal olmayan bilgilerin, zamanmda, dogru,
eksiksiz, anlagilabilir, yanlis yénlendirmelere mahal vermeyen, diisiik maliyetle kolay
erigilebilir bir sekilde kamuya duyurulmas: konusunda tiim hassasiyet gosterilmektedir.

Kurumsal Yonetim lilkeleri uyarmca imtiyazhi pay sahiplerine, halka ac¢ik paylarin
sahiplerinin yonetimde temsilini engelleyecek bigimde aday gosterme imtiyazi tannmaz..
Ancak Emlak Konut’un A Grubu hisselerinin sahiplerine bagimsiz yénetim kurulu tiyeleri
digindaki 5 (bes) adet yonetim kurulu iiyeligine aday gosterme imtiyazi tanmmustir. A Grubu
hisselere bunun disinda herhangi bagka bir imtivaz taninmamistir ve esas sozlesmede yer-'ﬁan
ilgili madde ile GYO Tebligi'ne uygun bir sekilde halka acilma sonrasinda daAicbir sef

Yonetim Kurulu'na j@féay gosterme imitiyazi,da dahil imtiyaz ygfatfn:
baglanmustir. _ Lo

) | _ :
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Kurumsal Yénetim Ilkeleri uyarinca uygulamalar hissedarlarm hisselerini serbest sekilde
devretmelerini engelleyecek nitelikte olmamalidir. Bu dogrultuda esas sozlesmenin de hisse
devrini engelleyici hiikiimler icermemesi gerekmektedir. Sirket esas sozlesmesinde halka arz
edilen paylar hari¢ olmak Uzere, nama yazil paylarin éncelikle devir bedelleri belirtilmek
suretiyle meveut tiim ortaklara teklif edilmesi sartina yer verilmistir. GYO Tebligi madde 16
uyarinca, Ortakhkta yOnetim hakimiyeti saflayacak orandaki imtiyazh paylarin,
kurulug/doniisiim asamasmda ve GYO Tebligi’nin 10. maddesinin birinci fikrast uyarinca
ulagilmasi gereken asgari halka agiklik oran olan gikarilmis sermayenin %25°ini temsil eden
paylarm halka arz suretiyle sati§ siiresinin bitimini takip eden iki yil boyunca sadece lider
sermayedar (TOKI) tarafindan iktisap edilmesi gerekmektedir. Imtiyazh paylarm devri SPK
iznine tabidir. Yine GYO Tebligi madde 7 uyarinca, Ortaklik paylari halka arz edildikten
sonraki donemde, ortakhkta imtiyazli paylara ve/veya tek basma veya birlikte hareket
ettikleri kisilerle beraber ortakhik sermayesinin dogrudan veya dolayl: olarak %25 veya daha
fazlasmni temsil eden paylarma sahip ortaklarin, aym tebligin 7. maddesinin birinci fikrasumin
(¢) ve (d) bentlerinde yer alan sartlari saglamalar zorunludur. Imtiyazls paylar disindaki pay
edinimlerinde, ilgili ortaklar s6z konusu hususlar: tevsik edici belgeleri pay edinimini takip
eden on is giinii icinde SPKya iletmekte yiikiimlidiir.

Kurumsal Yonetim Ilkeleri uyarinca Yénetim Kurulu'nun sayisuun ikiden az olmamak
lizere, en az lgte birinin bafimsizhik kriterlerini saglayan bagimsiz iiyelerden olusmasi
tavsiye edilmistir. Bu ilke Sirket esas sozlesmesine 12. madde ile yansitimig olup, “Yonetim
Kurulu’ndan gorev alacak iiyelerin en az 1/3’tiniin Seri: VI, No:11 sayili SPK Teblig’in 4
iincii maddesinin (g} bendinde ve Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan yayinlanan Kurumsal
Yonetim Ilkelerinde tanimlanan anlamda bagimsiz olmas1 zorunludur.” maddesine yer
verilerek bagimsiz iiye se¢imi benimsenmistir.

Kurumsal Yonetim llkeleri'ne gore, azinlik pay sahiplerinin Yénetim Kuruluna temsilci
gondermelerini temin etmek amaciyla esas sizlesmede birikimli oy kullanma yintemine yer
verilir. Ortakliin esas s6zlegmesinde birikimli oy kullanilma yontemine iligkin herhangi bir
hiikiim bulunmamaktadir.

Ayrica Emlak Konut Esas Sézlesmesi'nin “Ozellik Arz Eden Kararlar” baghikl: 15. maddesi
uyarica, Yonetim Kurulu’nun GYO Tebligi'nin 21. maddesine uygun olarak bazi konularda
alacagn yOnetim kurulu kararlari oy birligi ile almmadigi takdirde kararin gerekeeleri ile
birlikte Kurul'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri cercevesinde
kamuya agiklanmasi, ayrica yapilacak ik Genel Kurul toplantisinm giindemine almarak
ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

Emlak Konut, Kurumsal Yonetim Ilkeleri uyarinca uyulmasi gerekli kurallara riayet
konusunda azami gayret gostermekte olup, halka acilma siirecini miiteakip SPK Mevzuan
geregi diizenlenecek Kurumsal Yonetim likeleri Uyum Raporu ile Ortakligin kurumsal
yonetim ilkeleri kargisindaki  durumu  belirli zaman dilimleri icerisinde kamuya
acikianacaktr,




7. GRUP HAKKINDA BiLGILER

7.1.  Ortakhgin dahil oldugu grup hakkinda oézet hilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konulart, ortaklikla olan iliskileri ve ortakhgm grup icindeki yeri:

Emlak Konut, TOKI'nin bir igtiraki olup, TOKI hakkindaki genel bilgiler, TOKI'nin
igtirakleri ile bu sirketlerin faaliyet konulani ve Emlak Konut’un TOKI icindeki yeri
hakkindaki bilgiler asagida ver almaktadur.

TOKI ile ilgili Ozet Bilgi

Ulkemizin yasadig1 izl niifus artist ve hizh kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlegme
sorunlanimin ¢Bziilmesi ve {retimin artinfarak issizligin azaltilmas: amaciyla, 1984 vyilinda
Genel ldare diginda Toplu Konut ve Kamu Ortakhg Idaresi Baskanligi kurulmustur, Bu
tarihte yiiriirliige giren 2985 sayih TOKI Kanunu ile &zerk Toplu Konut Fonu
olusturulmustur.

TOKI'nin iglevi Tirkiye'de konut iiretim sekt@riiniin tesvik edilerek hizh artan konut
talebinin planli bir sekilde kargilanmasint saglamak yéniinde belirlenmistir. 2985 sayil: TOKI
Kanunu, TOKI'ye 6zerk ve esnek hareket etme imkam saglamistir. Aymi zamanda, Genel
Biitge digmndaki Toplu Konut Fonu ile de idare konut uygulamalan icin siirekli ve yeterli
kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayih Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile TOKI ve Kamu Ortakliy
Idaresi Baskanh@ seklinde iki ayn idare olarak oOrgiitlenmistir. 1993 yihindan itibaren de
Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitge kapsamma alinmasiyla Idare kaynaklarinin azalmasi,
[dareyi konut iiretiminden uzaklastirmugtir. Idare son yillarda gittikce azalan sayilarda
konutun iiretimine destek verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarmmzin
nitelikli konut ihtiyac: da tam olarak kargilanamarnistir.

Toplu Konut Fonu, 20.06.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen yuriirllikten
kaldinlmistir. Fonun kaldirimas: Toplu Konut Idaresi kaynaklarim biiyiik olgiide azaltmus ve
Idareyi biitgeden aktarilan Sdeneklere bagimh hale getirmigtir. Halihazirda, Toplu Konut
Idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri doniislerinden, faiz
gelirlerinden ve biit¢e 6deneklerinden olusmaktadr,

Kurulugundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladign imkanlarla, tilkemizde yerlesim
ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6nemli kurum olan TOKI,
kurulugundan 2002 yilina kadar yaklasik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi
saglamus, aym zamanda kendi arsalari tizerinde 43.145 konutun ingaatin da tamamlamustir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan, 2003 yi1 bagindan itibaren bu giine kadar 81 il ve 800 ilcede
bulunan yaklasik 1700 santiyede toplam 430.000 konut ve sosyal donatt yapilarindan olu
toplu konut uygulamalan ba§latﬂm1$___‘_ﬁy/¢ hu

;
7

tamamlianmistir, /j

uygulamalardan yaklagik 310.000 ..agde di

G

205




TOKIi’nin istirakleri

Emlak Pazarlama, Insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret Anonim Sivketi (“Emlak Pazarlama

AST)

Emlak Pazarlama A.S., 16 Mart 1992 yilinda kurulmustur, 177031 sicil numarasiyla Istanbul
Ticaret Sicili Memurlugu'nda kayitlidir. 13 Nisan 2010 itibariyle Emlak Pazarlama A.S. nin
sermayesi 65.000.000 TL olup tamami odenmisti. TOKI've ait olan 31.850.000 TL.
degerindeki (A) grubu hisseler sermayenin % 49’unu teskil eder.

Toplu konut ve uydukent projeleri liretiminin yani sira proje yonetimi konusunda her tiirlii
planlama, projelendirme, yonetim, kontrolorliik, miigsavirlik ve pazarlama hizmetleri Emlak
Pazarlama A.$.'nin faaliyet konusu kapsamundadir. Ozellikle; arazi temini, imar plani ve
proje hazirlama, ruhsatlandirma, insaat ve ingaat kontrolli, gayrimenkul pazarlama, konut
teslimi ve tapu iglemleri, altyapr hizmetleri, isletmecilik faaliyetleri, site bakim ve yonetimi
bu kapsama dahildir.

Sirket, Bahgesehir ve Kayabasi Toplu Konut alam bagka olmak tizere, proje yonetimi ve
kontrolorlik, pazarlama ve servisi ile konutlarin yonetimi ve satis Oncesi ve sonrast bakim
faaliyetlerini ylirtitmektedir.

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. (“GEDAS”)

29 Haziran 1994 yilmda “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 Alinmalarina {liskin Fsaslar Hakkinda
Teblig'indeki” kosullara uygun olarak listeye alman ilk degerleme kurulusu olmustur.
GEDAS 1n faaliyet alam 7 Mayis 2010 tarihinde yeniden diizenlenmistir. Buna gore, basta
sermaye piyasast mevzuatina tabi yatiim ortakliklarina ve yatirum fonlarina, sigorta
sirketlerine, mahkeme bilirkisi heyetlerine yonelik olarak her tiirlii tasinir ve tasinmaz malin
degerlemesini yapmak ve deBerleme raporu hazirlamak 6nde gelen faaliyet alamdir. Ayrica,
yapilarin tapu kayitlarini, imar planlarim incelemenin, ve hazirlamanim yam sira imar plani ve
proje lzerinden degerleme yapmak da konusu dahilindedir. GEDAS'm sermayesi
500.000.TL dir.
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TOKI 49

Tiirkiye Emlak Bankas1 A.S. Munzam Sosyal Giivenlik 20
Yardim Vakfi

AXA Oyak Sigorta 20
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ve T .Halk Bankas: A.S. Mensupian 10
Emekli ve Yardim Sandig: Vakfi

Tiirkiye Kamu Bankalar: Caliganlar: Personeli ile Saglik ve i
Sosyal Yardimlasma Vakfi

TOPLAM 100

Toplu Konut - Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak ve Proje A.S. (“TOBAS”)

5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisim Projesi Kanunu” ile, Kuzey Ankara
girisi ve cevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim projesi cergevesinde, projedeki
miisavirlik ve kontrolliik hizmetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla 3 Aralik 2004 tarihinde
kurulmustur. TOBAS sermayesi 10.000.000 TL"dir.

TOK]

49,9

Ankara Biiylikgehir Belediyesi 49,9
Emlak Pazarlama Ingaat Proje Yénetimi ve Ticaret A.S. 0,1
Ankara Elektrik Otobiis Havagaz Isletme Miiessesesi 0,05
Ankara Su ve Kanalizasyon Idaresi 0,05
TOPLAM 100,00

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligy A.S.(“Vakif GYO”)

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 16 Ocak 1996°da kurulmus ve 24 Aralik 1996’da
sirketin halka arzi yapitmistir. Vakif Gayrimenkul Ortakligs SPK nin Gayrimenkul Yatimm
Ortakhklarma  iliskin  diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasas: araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatmrmm yapabilen, belirli
projeleri gergeklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve SPK diizenlemelerinde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Arsa Ofisi
Midiirhiigii’ ntin kaldinlarak gérev ve yetkilerinin TOKI ye dewcdlimesme iliskirr
tarih ve 5273 sayili “Arg psa Ofisi Kanunu ve TOKI Kanununda degisi 4
Ofisi  Genel \/Iudur}{izgunun kaldinlmas: hakkinda Kanun' )/~ i
Muduriug.,u niin hlsse;darl oidugu Vak;r Gavrarnenkal Yatirim
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TOKI 14,0

Tiirkiye Vakiflar Bankas: Tirk Anonim Ortakligt 27,63
Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giivenlik Hizmetleri Vakfi 6.67
Tirkiye Vakiflar Bankas: Tiirk Anonim Ortakligt Mem. Ve 333
Hiz. Em. Ve 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 Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S.(“Vakif Insaat™)

Vakif [nsaat Restorasyon ve Ticaret A.S.nin ana gbrevi, insaat, donanim, onarm,
restorasyon, taahhiit isleri yapmak, proje hazirlamak, insaat islerinde miigavirlik ve
miihendislik etiitleri yapmak, restore etmek i¢in restorasyon mimari, sedefkar, sanat tarihgisi,
kalemkar ve buna benzer meslek erbabi gruplarmi kadrosunda bulundurmak, bu mesiek
gruplanyla ilgili okul, enstiti, arastirma merkezi ve bunun gibi egitim tesisleri kurmak,
yonetmek, isletmek veya isletilmesini saglamaktir. Vakif Ingaat sermayesi 10.000.000 TL"dir.
Vakif Ingaat 14 Arahk 1977°de Gines Insaat Ticaret Finansman ve lhracat Anonim Sirketi
adiyla 5.000.000 TL sermayeyle kurulmustur ve 21 Mayis 1985 tarihinde Vakif Insaat
Restorasyon ve Ticaret A.S. adm almstir. 17 Mart 2005 tarihinde Vakiflar Genel
Miidiirliigii’niin %356,037 hissesinin %50°1ik kism TOKi’ye devredilmistir.

TOKI 50,0
Vakiflar Genel Midiirliigii (Mazbut) 24,11
Vakiflar Genel Miidlirtigi (Milhak) 4
Glines Sigorta 10
Taksim Otelcilik 7,34
Vakiflar Bankas: Emekli ve Saglik Yardimi Sandigs Vakfi 1,42
Vakif Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme A.S.

Giines Otomotiv Turizr




Bogazigi Konut Hiz, Yon. I ve Tic. A.S.

Bogazi¢i Konut'un ana gorevi hem TOKI ve Kiptas tarafindan yapilan ve hem de &zel
sektdre ait site ve uydu sehirlerin, site ydnetim organizasyonlarmi kurmak ve yOnetim
damigmanlift ve ayrica schir plancilifs ve kentlesmenin getirdigi her konuda etiid,
projelendirme, miisavirlik hizmetleri vermektir. Bogazici Konut'un sermayest 2.800.000
TL dir. Bogazi¢i Konut, Bogazigi Yonetim A.S. adiyla 1997°de kurulmustur.

Konut [mar Plan Sanayi ve Ticaret A.S. 96
TOKI |
Bagaksehir 4. Etap Site Yonetimi 1
Pendik Hilal Konutlar Site Yonetimi 1
Pendik Dolayoba Sosyal Konutlan Site Yonetimi 1
Toplam 160

Emlak Konut'un TOKI Biinyesindeki Yeri

Emlak Konut, Tiirkiye’de orta iist ve orta gelir seviyesi i¢in konut gelistirmeye odaklanirken,
ana ortagi olan TOKI daha alt kesim igin konut iiretimine agirlik vermistir.

26157 sayili ve 3.5.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan “TOKI Satis, Devir, Intikal,
Kiraya Verme, Trampa, Smurli Ayni Hak Tesisi Ve Arsa Satist Karsihign Gelir Paylagimim
thale Yonetmeligi” (“TOKI Ihale Yonetmeligi”) ile TOKI nin istiraki olan sirketlerin talep
etmeleri halinde TOKI miilkiyetinde bulunan ve kendisi tarafindan tizerinde uygulama
yapilmayacak olan arsa ve arazilerin, tahmin edilen bedelin altnda kalmamak kaydiyla TOKI
tarafindan takdir olunacak bedel iizerinden satilabilecegi diizenlenmistir, Bu tarihten sonra
TOKI, kendi istiraklerine dogrudan satis yapmaya baslamustir,

Bu cergevede TOKI ile Emlak Konut arasinda ihalesiz olarak gayrimenkul aligverisi
yapilmaktadir. Gayrimenkullerin imar planlart TOKI Kanunu ¢ercevesinde TOKI tarafindan
yapilmakta ve bunu miiteakip tapu devirleri gergeklestirilmektedir.

TOKI'nin Emlak Konut sermayesi igindeki kamu niteligindeki pay: sebebiyle Imar
Kanunu'nun 26. maddesi ¢ergevesinde yapim ruhsatlar alinmakta, dolayisiyla yapilarin fenni
ve yap1 denetim sorumlulugu Emlak Konut personeli tarafindan iistlenilmektedir.

Emlak Konut, TOKI'nin %49 hissedarligi bulunan Emlak Pazarlama ile de cesitli projelerd
miiteahhitlik anlagmasi akdetmistir. A S
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7.2  Unvam, merkezi, istirak ve oy hakki oran ve tutarlar: gibi bilgiler dahil olmak
iizere ortakh@in dogrudan ya da dolayh tiim bagh ortakhklarimn dokiimii:

Yoktur,

7.3 Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ortakligin finansal yatirimlan
hakkmnda bilgi:

Yoktur.




8. ILISKILI TARAF VE ILiSKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

Ortakligin lider sermayedart TOKI'dir. TOKI, T.C. Basbakanhg kontroliinde bir devlet
kurulusudur. 1liskili tarafiar;

L. T.C. Basbakanhk Toplu Konut [daresi Baskanlig

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) (TOKI istiraki)

5. Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligs 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 Ing. Ortak Girisimi

Ek 3'de bulunan 30.09.2010 tarihli smirl incelemeden gecmis 6zet finansal tablolar ve smirh
incelemeden gecmis bu 6zet finansal tablolarin dipnotlart uyarinca Ortaklik ile TOKI ve
istiraklert arasmdaki gerceklesmis iliskiler agsagida agiklanmistir. Ek 2°de bulunan 30 Haziran
2010, 2009, 2008 ve 2007 yili finansal tablolarinin 24 sayili notu ile Ek 3’de bulunan

30.09.2010 tarihli sinirh incelemeden gegmis 6zel finansal tablolarin 12 sayih notunda iliskili
taraf islemlerine iliskin agiklamalara yer verilmistir.

iliskiti taraflardan ticari alacaklar

T.C. Bagbakanlik 'Toplu Konut 92.000 92.000 |  92.000 - -
Idaresi Baskanlii (%)
GEDAS Gayrimenkul Degerleme - 52 09 158 105 37
AS.
Emlak-Toplu Konut Idaresi Spor - . - 56 - -
Kuliibil

92.060 92052 92.109 214 108 37

(*) 92.000 bin TL, arsa satisindan kaynaklanan ticari alacagi ifade etmektedir. S6z konusu
tutar 4 Eklm 9()10 tar:hmde TOKI den 92.000 bin TL bedel ile satin ahnan 23.09.2010 tanh'
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fliskili taraflardan diger alacaklar

Emlak Paz.- Fideltus Ins.- Oztas 5.438 - 3.637 . -
ins. 0.G.
T.C. Bagbakanhik Toplu Konut - -
idaresi Baskanhg
Emlak Pazarlama, insaat, Proje - - - 363 - -
Yometimi ve Ticaret A5,

3%
I3

240.147 2

5.438 - 3.639 365 | 240.147 2

Ortaklik KEY Kanunu'nun 6. maddesi ¢ercevesinde sermaye piyasasi mevzuatina tabi
olmadigr 2007 yili icerisinde TOKI ye 300.000 bin TL kredi kullandirmugtir. Krediye iligkin
faiz piyasa faiz oranlari kullaniarak belirlenmistir. 31 Aralik 2007 itibariyle ilgili TL
kredinin agirhikl faiz oram %16.50, TOKI'den olan alacak 2007 ve 2008 yillar igerisinde

tahsil edilmistir.

iliskili taraflardan alinan avanslar

Emiak Paz Fideltus Ins.- Oztas | 64732 |  64.732| 64.732| 57242 14345

ins.0.G. (")

64.732 64.732 | 64.732| 57242 14.345 -

(*) ASKGP projesi kapsaminda stzlesme imzalanmadan dnce toplam satg gelirinden Emlak
Konut payma diisen kisimdan dnceden belirlenen oranda pesin olarak tahsil edilen bolimil

ifade etmektedir.

Hiskili taraflara ticari borglar

Emlak Pazarlamé, In$aat, Proje | T B % ..1'5'2.' - -
Yénetimi ve Ticaret ALS.
Emiak-Toplu Konut Idaresi Spor . 12 84 56 - -
Kuliibii
Emiak Paz.-Fideltus Ing-Oztas ins 9.225 - 5 5 - .
0.G.
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut 357.500 - - - -1 12.895
Idaresi Bagkanhig1 (%)

366.8348 12 291 213 - 12.89%8

(*y Isbu Izahname'ni
boliimiinde gosterile
30.09.2010 tarhi iy
oAl

-3.4.1. sayilt bolimiinde
F‘Ayazaga’da T adél” A¥gzi nin taksitl
iyle kalan takyitlerin t nmniade etme




fliskili taraflara verilen avanslar

T.C. Basbakanlik Toplu Konut -1 00000 -] -1 -
Idaresi Baskanlig (*)

Emlak Paz.-Fideltus Ing-Oztas Ins 21.796 - - - -
0.G.

21796 |  400.000 - -

(*) 30 Haziran 2010 tarihi itibariyle TOKI'ye Ayazaga'da 1 adet Arazi, Tuzla Aydintepe’de 1
adet Arsa, Tuzla Emlak Konutlan 1. ve 2. Etap Projelerini olusturan arsalar ve
Kiiciikgekmece’de 6 adet Arsay: olusturan 5 parsel igin verilen avans tutaridir.

Higkili taraflardan ahslar

T.C. Bagbakanltk Toplu Konut idaresi | 790.000 61.400 | 931.040] 915441
Bagkanhigi (%)

Emlak Pazarlama, Insaat, Proje - - 16.468
Yonetimi ve Ticaret A.S.

790.000 - 77.868 | 931.040 | 915.441

(*) 2010 wil1 igerisinde 540.000 bin TL. bedel ile isbu izahname nin 3.4.1. sayih bélimiinde
yer alan portfdy tablosunun “Arsalar™ béliimiinde gosterilen “Ayazaga’da 1 adet Arazi’nin
322.750 metrekare arsa ile 250.000 bin TL bedel ile Tuzia Aydintepe’de 1 adet Arsa, Tuzla
Emlak Konutlart 1. ve 2. Etap Projelerini olusturan arsalar ve Kiigiikgekmece’'de 6 adet
Arsay: olusturan 683, 686, 687, 688 ve 689 sayih parselleri satin alinmustir,

iliskili taraftara yapilan satislar

T.C Bagbakanlik Toplu Konut idaresi 130.000 2.213

Baskanhgi (*)

Emlak Pazarlama, Ins. Proje Yénetimi 292 292 16,637 | 120.244 -

ve Ticaret A.S.

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. 36 36 79 110 60
328 3281 146.716 | 512.567 | 35.060

(*) 2009 yilinda Istanbul Atasehir Bati Bdlgesi 3319/1 ve 3387/1 parselde bulunan arsalar:

2008 yilinda istanbul Atasehir 332073, 3323/3 ile 3323/ 4 parselde bulungn arsalap-11e22008”

yumda Atakéy Otomasyﬁfﬁ Merkezi'nin TOK]I'ye satisindan kaynaklanmdktag
i/ e,

I &




iliskili taraflardan faiz gelirleri

T.C Basbakanhk Toplu Konut ldaresi i - T 5338 2032
Baskanhgt
Emlak Pazarlama, ins. Proje Yonetimi - - 3.064 398 .
ve Ticaret A.S.

- : 3064 |  5.736| 2932

Ust yonetime saglanan faydalar

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar

737

543

546

343

737

569

543

2008 yilinda iki adet genel miidiir yardimeisindan biri 3 ay digeri ise 6 ay maas almis olup,
2009 yilinda ise 2 genel miidiir yardimeisi da 12 ay boyunca maas almistir. Bu durum 2009
yillindaki iist yonetime saglanan faydalarda artisa sebep olmustur. Bunun haricinde yillar

icinde rutin artiglar Emlak Konut’un maas zamlar ile tabloya yansimaktadir.




9. HALKA ARZA iLISKiN BILGILER

9.1.  Yetkili organ kararlars:

Emiak Konut’un 18.08.2010 tarihinde yapilan 43/112 sayih Yonetim Kurulu toplantisinda
agagidaki kararlar alinmistir,

Yapilan miizakereler ve oylama sonucunda;

1) Sirket Esas Sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baghkli 8. maddesi uyarinca,
1.875.000.000- TL olan ¢ikarimis sermayemizin, 4.000.000.000- TL kayith sermaye
tavani igerisinde ve halka arz edilmek iizere 2.500.000.000- TL ye yiikseltilmesine,

2) S8z konusu sermaye artrimi nedenivle kayith sermaye  sisteminde artirilan
625.000.000- TL’ lik kismm temsil eden 62.500.000.000 adet B grubu paylarn hamiline
yazili olarak mevcut ortaklarin yeni pay alma haklart tamamen kisitlanarak Seri:I;
No:40 Sayih Paylarin Kurul Kaydma Alinmasina ve Satisima Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig ve diger ilgili sermaye piyasasi mevzuat: cercevesinde tamamen halka arzina,

3) Halka arz edilecek hisselerin kurul kaydina alinmasi amaciyla T.C. Basbakanlk
Sermaye Piyasast Kurulu Bagkanlifi na basvurulmasina,

karar verilmisgtir.
9.2.  Saus yapilacak paylar ile ilgili bilgi:

Ortakligin halka arz Sncesi sermaye dagilinn asagida verilen tablodaki gibidir.

A Nama 0,01 25.336.991.900 253.369.919
B Hamiline 0,01 162.163.008.100 1.621.630.081
Toplam 187.500.000.000 1.875.000.000

Halka arz sermaye artirimi yoluyla gerceklestirilecek olup, halka arz edilecek paylar
agagidaki tabloda sunulmustur,

B Hamiline 0,01% 62.500.000.000 625.000.000
Toplam 625.000.000

(*) Sirket esas sizlesmesinin 8. maddesine gore Sirket paylarmm nominal deger: 0,01 TL olup, iigili mevaugy”
uyvarmca IMKB de iﬁe;ﬂ:/g}irecek I ot = |06 paya denk gelmektedir. -

Esas sﬁziesmenéxfi agé{zzda ver alan 9. 'fﬁ&éi_desi uyéimea A grubu nama yd '
olup, halka arz eflifen B grubu hamiline yazih paylarin imtiyazi buling

e )/
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IMTIYAZLI MENKUL KIYMETLER

MADDE 9: A Grubu paylarin yénetim kurulu liyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyaz
vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin bagimsiziar digindaki 5 (bes) adedi A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere Sirket Genel Kurulu tarafindan secilir,
Yonetim kurulu dyelerinin seciminde aday géstermede imtiyaz hakk: taniyan paylar diginda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasinda hi¢chir
sekilde Yénetim Kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Imtiyazli paylarin devri Kurul iznine tabidir.

Ortaklikta yonetim hakimiyetini saglayacak orandaki imtiyazh paylarm asgari halka agiklik
oranini temsil eden paylarin halka arz suretiyle saus siiresinin bitimini takip eden iki yil
boyunca sadece lider sermayedar tarafindan iktisap edilmesi gerekmektedir,

9.3.  Paylarini satacak olan ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Yoktur

94, a) f¢ kaynaklardan yapilan sermaye articimimin kaynaklar hakkinda bilgi:
Yoktur

i.i¢ kaynaklardan artinlarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar
ite ilgili bilgi:

Yoktur
il.Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslar::
Yoktur
9.5.  Satist yapilacak paylarin yatirimeilara sagladigr haklar:

Satist vapilacak pavlar icin ileili mevzuat uyaninca pay sahiplerine taninmis olan kardan pay
alma hakki (SPKn madde 15):

SPKn madde 15 uyarinca halka a¢ik anonim ortakliklarin esas sozlesmelerinde birinci
temettit oraninin  gosterilmesi zorunludur. Bu oran, Kurul tarafmdan belirlenecek ve
tebliglerle ilan edilecek miktardan asag olamaz. Kurul, thrageilann tiirleri ve dagmilabilir kar
tutarlart itibariyle temettii dagitim zoruntulugunu kaldirabilir veya erteleyebilir. Temettii,
hesap dbnemi sonu itibariyle mevcut paylarin timiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Ote yandan SPK 27.01.2010 tarih ve 02/51] sayili
kararr ile paylan Borsa'da islem goren sirketlerin 2009 yili faaliyetlerinden elde eutikleri
karlar i¢in asgari dagitim zorunluiugu getirilmemesine karar Vermistir.

Bedelsiz pay edinme hakk: (SPKn madde 15):

e

SPKn md. 15 uyarm-a;"’ﬁalka agik an@n‘im_}d?fﬁjk%g{lar}n sermaye
paylar, artinm tarihmgﬁgki mevcut paylara dagitilir.: E%
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Yeni pay alma hakki (TTK madde 394, kavitli sermeve sistemindeki ortakliklar icin SPKn
madde 12

TTK madde 394 uyarmca Genel Kurulun esas sermayenin artiilmasina miiteallik kararinda
aksine sart olmadik¢a pay sahiplerinden her biri yeni hisse senetlerinden sirket
sermayesindeki pay: ile miitenasip miktari alabilir. Idare meclisi pay sahiplerine verilecek
senetlerin ihra¢ bedellerini gazetelerle ilan eder. Bu hususta yapilacak ilanlarda pay
sahiplerinin yeni pay alma haklarim kullanabilmeleri i¢in tayin olunacak miiddet, 15 giinden
agag olamaz.

Ote yandan SPKn madde 12 uyarinca kayith sermaye sistemini kabul eden ortakliklarin esas
sermayesi ¢ikarilmig sermaye olur ve esas sozlesmede tespit edilen kayith sermaye miktarina
kadar veni hisse senetleri ¢ikarmak suretiyle Yonetim Kurulu tarafindan Tiirk Ticaret
Kanunu’nun esas sermayenin artirdmasina iligkin hitkiimlerine bagh kalinmaksizin sermaye
artinlabilir. Kayith sermayeli ortakliklanin baglangic sermayesinin  SPK  tarafindan
belirlenecek miktardan az olmamas: ve unvanlarmmn kullamldifn belgelerde ¢ikanlmig
sermaye miktarimn gosterilmesi zorunludur. Yeni pay alma hakkim kisitlama yetkisi, pay
sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak sekilde kullamilamaz. YoOnetim kurulunun; pay
sahiplerinin yeni pay alma haklarinm smnurlandinimas: konularinda veya imtiyazli hisse
senedi sahiplerinin haklarint kisitlayicr nitelikte karar alabilmesi i¢in; esas sozlesme ile
yetkili kilinmasi sarttir.

Tasfiveden pav alma hakki (TTK madde 455):

TTK madde 455 uyarinca her pay sahibi, kanun ve esas mukavele hiikiimlerine gbre pay
sahiplerine dagitilmaya tahsis olunan safi kazanca, pay: nispetinde istirak hakkm haizdir.
Sirketin infisah: halinde her pay sahibi infisah eden girket mallarinin kullanilmas: hakkinda
esas mukavelede baskaca bir hilkkiim olmadi: takdirde, tasfive neticesine payi nispetinde
istirak hakkimi haizdir. Esas sozlesmede hisse senetlerinin bazi nevilerine taninan imtiyaz
haklariyla kuruculara ve sair kimselere tannan hususi menfaatler mahfuzdur.

Genel Kurula ve miizakerelere katilma hakla (TTK madde 360):

TTK madde 360 uyarinca pay sahipleri; organlarn tayini, hesaplarin tasdik ve kazancm
dagitilmasi gibi sirket islerine miiteallik haklarini Genel Kurul toplantilarinda kullanirlar. Oy
hakkim haiz olan pay sahibi, Genel Kurul toplantilarinda bu hakkini bizzat kullanabilecegi
gibi pay sahibi olan ve esas sozlesmede hilafina hitkiim bulunmadikg¢a, pay sahibi olmayan
{ictincii bir sahis vastastyla da kullanabilir.

Genel Kurulda miizakerelere katilma hakk: (TTK madde 375. madde 369);

TTK madde 375 uyarinca Yonetim Kurulu, pay sabiplerinin toplantiya ve miizakerelere
istirak etmek ve oy haklanm kullanmak salahiyetleri bulunup bulunmadi@ini tespiti icin
gereken tedbirleri alir,

Yonetim Kurulu, ayni zamanda verilen kararlar ve yapilan segxmleﬂe plerzm
bevanlari gecirilmek u}z/g:re bir zabit {utulmasmi saglar. g 4 g

Genel Kural T opiagtisma ba§kan§;k edebxiecek klmse esas s
takdirde Genel Km‘ﬁica secilir. '




TTK madde 369 uyaninca Genel Kurul toplanusina davete dair olan ilan veya davet
mektuplarinda giindemin gosterilmesi lazimdir. Giindemde gosterilmeyen hususlar miizakere

olunamaz.

Ov hakky {TTK madde 373, 374):

TTK madde 373 uyarmca her hisse senedi en az bir oy hakka verir. Bu esasa aykir1 olmamak
sartiyla hisse senetlerinin maliklerine verece@i oy hakkmin sayis1 esas sizlesme ile tayin
olunur. Bir hisse senedinin birden ¢ok maliki bulundugu takdirde bunlar ancak bir temsilci
marifetiyle oy haklarini kullanabilirler.,

TTK madde 374 uyarinca pay sahiplerinden higbiri, kendisi veya karis1 ve kocas: yahut usul
ve fiiru ile sirket arasindaki sahsi bir ise veya davaya dair olan miizakerelerde, oy hakkmm
kullanamaz. Sirket islerinin gériilmesine her hangi bir suretle istirak etmis olanlar, Y0netim
Kurulu {iyelerinin ibrasina ait kararlarda oy hakkim haiz degildirler. Bu yasagm denetgilere
stimulii yoktur.

Bilei alma hakla SPKn madde 16 ve TTK madde 362):

SPKn madde 16 uyarinca ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlari, konsolide olanlar dahil
kamuya agiklanacak veya gerektiginde Kurulca istenecek mali tablo, rapor ve bilgileri tespit
olunacak sekil ve esaslara, genel kabul gérmiis muhasebe kavram, ilke ve standartlarma
uymak suretiyle diizenlemekle ylikiimlidiirler.

Thragcilar ve sermaye piyasast kurumlan diizenleyecekleri mali tablolardan Kurulca
belirlenenleri daha énce kurulmus ve SPKn'nun 22. maddesinin {(d) bendi uyarinca kurulan
bagimsiz denetleme kuruluslarina, bilgilerin dogruluk ve gergegi diiriist bir bicimde yansitma
ilkesine uygunlugu bakimindan inceleterek bir rapor almak zorundadirlar.

Kurul, halka arzda, kayitl: sermaye sistemine gegiste, SPKn kapsamindaki anonim ortaklik ve
sermaye piyasasi kurumlarnnm tasfiyesi, devri, birlesmesi ve nevi degistirmelerinde bagimsiz
denetim raporu isteyebilir.

Bagimsiz denetleme kuruluslari, denetledikleri mali tablo ve raporlara iliskin olarak
hazirladiklarn raporlardaki yanlis ve yamiltict bilgi ve kanaatler nedeniyle dogabilecek
zarartardan hukuken sorumiudurlar.

Kurulca diizenlenmesi Ongoriilen mali tablo ve raporiar ile bagimsiz denetlemeye tabi
olunmasi durumunda bafimsiz denetim raporu Kurulca belirlenen usul ve esaslar dihilinde

Kurula gonderilir ve kamuya duyurulur.

SPKn madde 16/A uyarinca ise halka agik anonim ortakliklarm sermaye ve yoOnetiminde
kontrolii saglamak amaciyla pay sahiplerine c¢agrida bulunarak, hisse senedi toplama
girisiminde bulunulmasinda veya genel kurullarda oy hakkimi kullanmak icin vekalet
istenmesinde veya ortakligin pay dagillimmim dnemli élclide dedismesi sonucunu veren, hisse
senedi el degistirmelerinde, sermaye artmmlarmnda, birlesme ve devirlerde, 1
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Hisse senetleri borsalar ve teskilatlanmug diger piyasalarda islem géren anonim ortakliklarn
Yonetim Kurulu iiyeleri, genel miidiir ve yardimcilani ile sermayenin %10 veya daha
fazlasma sahip ortaklan, malik olduklari anonim ortakliklara ait hisse senetleriyle ilgili
olarak, Kurulun kamuyu aydinlatma agisindan gerekli gordiigii bilgileri, belirlenecek sekil ve
esaslar dahilinde Kurula ve ilgili borsalara ve teskilatlanmis diger piyasalara bildirmekle
yitkiimllidiirler.

Aynica TTK madde 362 uyarinca kar ve zarar hesaby, bilango, yillik rapor ve safi kazancin
nasit dagiilacagi hususundaki teklifler, denetciler tarafindan verilecek raporla birlikte Genel
Kurulun adi toplantisindan en az on bes giin Once sirketin merkez ve subelerinde pay
sahiplerinin emrine amade bulundurulur. Bunlardan kar ve zarar hesabi, bilango ve yilhk
rapor, toplanuidan itibaren bir yil miiddetle pay sahiplerinin emrine amade kalir. Her pay
sahibi masraf1 girkete ait olmak tizere kar ve zarar hesabiyla bir suretim isteyebilir.

Inceleme ve denetleme hakki (TTK madde 363):

Ayrica TTK madde 363 uyarinca pay sahipleri, stipheli gordiikleri noktalara denetcilerin
dikkatini ¢ekmeye ve gerekli agiklamayi istemeye yetkilidirler. Sirketin ticari defterleriyle
muhaberatinn tetkiki yalniz Genel Kurulun agik bir miisaadesi ve Yoénetim Kurulu karariyla
milmkiindiir. Incelenmesine miisaade edilen defter ve vesikalardan Ogrentlecek sirlar harig

olmak {izere, higbir ortak sirketin is sirlarim 6grenmeye salahiyetli degildir. Her ortak, her ne
suretle olursa olsun dgrenmis oldugu, sirkete ait Is sirlarm:, sonradan ortakhik hakkim zayi
etmis olsa dahi, daima gizli tutmaya mecburdur. Bu mecburiyeti yerine getirmeyen ortak,
meydana gelecek zararlardan sirkete karsi mesul oldugu gibi sirketin sikdyeti (izerine
herhangi bir zarara umulmasa dahi, bir yila kadar hapis veya bes yiiz liradan on bin liraya
kadar agir para cezasiyla veya her ikisiyle birlikte cezalandirilir. Pay sahiplerinin malumat
alma hakki esas sozlesme ile veya sirket organlanndan birinin karariyla bertaraf edilemez
veya sinirlandmlamaz.

Iptal davasi acma hakkt ("TTK madde 381-384. kavitlt sermave sistemindeki ortakliklar icin
SPKn madde 12):

TTK madde 381 uyaninca asagida yazili kimseler, kanun veya esas sozlesme hitkiimlerine ve
bilhassa afaki iyi niyet esaslarina aykirt olan Genel Kurul kararlan aleyhine, tarihlerinden
itibaren U¢ ay iginde sirket merkezinin bulundugu yerdeki mahkemeye miiracaatla iptal
davasi acabilirler:

L. Toplantida hazir bulunup da karara muhalif kalarak keyfiveti zapta gegirten veya
oyunu kullanmasina haksiz olarak miisaade edilmeyen yahut toplantiya davetin usulii
dairesinde yapilmadifmi veyahut giindemin geregi gibi ilan veya teblig edilmedigini
yahut Genel Kurul Toplantisina igtirake salahiyetli olmayan kimselerin karara istirak
etmig bulunduklari iddia eden pay sahipleri;

2. Yonetim Kurulu;
3. Kararlarin infaz1 Yonetim Kurulu iiyeleri ve denetcilerin sahsi mesul;yetlenmmu‘ '

oldugu takdirde bunlarin her biri.
}

Iptal davast acilmas keyflyetiyle durusmamn -yapilacay giin,
usulen ilan olur. o .
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Ug aylik hak diisiiren miiddetin sona ermesinden 6nce durugmaya baslanamaz. Birden fazla
iptal davas: a¢ildigi takdirde, davalar birlestirilerek goriiliir.

TTK madde 382 uyarinca, 381. madde hitkmiine dayanarak Genel Kurul karart aleyhine iptal
davas1 acildigr takdirde mahkeme Yénetim Kurulu iiyeleriyle denetgilerin reyini aldiktan
sonra, aleyhine iptal davas1 agilan kararin icrasmin geri birakilmasina karar verebilir.

TTK madde 383 uyarmca kararmn iptaline dair ilam, katilestikten sonra biitiin pay sahipleri
hakkinda hitkiim ifade eder. Yonetim Kurulu bu ilamin bir suretini derhal ticaret siciline

kaydettirmeye mecburdur.

TTK madde 384 uyarinca Genel Kurulun karari aleyhine suiniyetle iptal davasi agildif
takdirde davacilar bu yiizden sirketin ugradif zararlardan miiteselsilen mesuldirler.

Ayrica SPKn madde 12 uyarmea Yénetim Kurulunun 12. maddedeki esaslar ¢ercevesinde
aldig1 kararlar aleyhine, yukanidaki TTK madde 381'de sayilan hallerde Yonetim Kurulu
{iyeleri, denetgiler veya haklan ihlal edilen pay sahipleri, kararm ilanindan itibaren otuz giin
icinde anonim ortakhk merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi
acabilirler. Bu halde, Tiirk Ticaret Kanunu'nun Genel Kurul kararlarinin iptaline iligkin 382,
383 ve 384 iincii maddeleri hiikiimleri uygulanir. Sirket, davanin acildigin 6grendigi tarihi
izleyen ii¢ isgiinii sonuna kadar durumu bildirmekle yiikiimliidiir.

SPKn madde 11 uyarinca TTK madde 341, 348, 356, 359, 366, 367 ve 377 kapsaminda esas
sermayenin en az onda birini temsil eden pay sahiplerine taminan haklar, halka ag¢ik anonim
ortakliklarda, 6denmis sermayenin en az yirmide birini temsil eden pay sahipleri tarafindan
kullanihir. Bu itibarla, asafida agiklanan azmbk haklari Ortaklifin esas sermayesinin en az
yiizde begine sahip ortaklarca kullanilabilecektir.

TTK madde 341 uyarinca Genel Kurul; Yonetim Kurulu tiyeleri aleyhine dava agilmasma
karar verirse yahut dava agilmamasma karar verilip de esas sermayenin en az onda birini
temsil eden pay sahipleri dava acimasi yoniinde oy verirse, sirket, bu karar veya talep
tarihinden itibaren bir ay i¢inde dava a¢maya mecburdur. Bu miiddet gegirilmesiyle dava
hakk: diismez. Sirket namma dava agmak, denetgilere aittir. Ancak azmhgm oyuyla dava
acilmas: halinde, azinlik, denetciler disinda bir vekil tayin edebilir.

TTK madde 348 uyarinca Genel Kurulun toplanti vaktinden itibaren en az alt1 ay dnceden
beri esas sermayenin en az onda birine muadil paylara sahip olduklari sabit olan pay
sahipleri; son iki yil iginde sirketin kurulusuna veya idare muamelelerine miiteallik bir
suiistimalin vuku buldugunu veya kanun yahut esas sozlesme hiikiimlerine 6nemli bir surette
aykir: hareket edildigini iddia ettikleri takdirde, bunlan veya bilanconun gercekligini tahkik
icin hususi denetgiler tayinini Genel Kuruldan isteyebilir. Bu talep reddolundugu takdirde
fiizumiu masraflart pesin O6demek, dava neticesine kadar merhun kalmak tzere sahip
olduklart pay senetlerini muteber bir bankaya tevdi etmek sartiyla mahkemeye miiracaat
hakkin haizdirler.

Hdijrleri

TTK madde 356 uyaiinca her pay sahlbl s1rketm Yonetzm Kurulu uyeierl veya 1

Tahkzkat neticesinde
yillik raporuna yazﬂi%




Miiracaat edenler esas sermayenin onda birine muadil paylara sahip olduklart surette,
denetgiler bu miiracaat hakkindaki fikir ve miitalaalarimi raporlarinda bildirmeye ve lizum
gordlikleri halde Genel Kurulu derhal fevkalade toplantiya davet etmeye mecburdurlar. Bu
hitkme dayanarak murakiplara miiracaat edenlerin yukarida yazili miktardaki hisse
senetlerimi muteber bir bankaya rehin olarak tevdi etmeleri 1dzimdir. Bu senetler umumi
heyetin ilk toplantisinin sonuna kadar bankada kalir.

TTK madde 359 uyarmca denetciler, kanun veya esas mukavele ile kendilerine yiikletilen
vazifelerim hi¢ veya gerefi gibi yapmamalarindan dogan zararlardan dolayr kusursuz
olduklarin: ispat etmedikce miiteselsilen mesuldiirler.

TTK madde 366 uyarmca Sirket sermayesinin en az onda birt degerinde paylara sahip olan
kimselerin gerektirici sebepleri bildiren yazih talepleri {izerine Yonetim Kurulunun, Genel
Kurulu olaganiistii toplantiya davet etmesi veya Genel Kurulun zaten toplanmas: mukarrer
1se miizakeresini istedikleri maddeleri giindeme koymalari mecburidir. Bu talep hakkin haiz
kimselerin sahip olmalar1 gereken paylarin miktarn esas sozlesme ile daha az bir miktara
indirilebilir. TTK madde 367 uyarinca pay sahiplerinin madde 366'da yazili talepleri
Yonetim Kurulu ve madde 355 geregince denetgiler tararindan nazara alinmadig: takdirde
sirket merkezinin bulundugu yerdeki mahkeme adi gecen pay sahiplerinin talebi iizerine
Genel Kurulu toplantiya davete veya istedikleri hususu giindeme koymaya kendilerini
salahiyetli kilabilir.

TTK madde 377 uyarinca bilangonun tasdiki hakkindaki miizakere, cogunlugun veya sirket
sermayesinin onda birine sahip olan azinlifin talebi tizerine bir ay sonraya birakilir; keyfiyet
TTK madde 368'de yazilt oldugu lzere pay sahiplerine bildirilir ve usulii dairesinde ilan
olunur. Bununla beraber azinligin talebi lzerine bir defa tehir edildikten sonra tekrar
miizakerelerin geri birakilmasmin talep olunabilmesi igin bilangonun itiraza ugrayan
noktalart hakkinda gereken izahatm verilmemis olmas: sarttir.,

9.6. Kardan Pay Alma Hakkina [liskin Bilgi:

a) Hak kazamlan tarih: lhra¢ edilen paylar; sermaye artmminm tescil edildigi hesap
dénemi itibariyle temettiiye hak kazanir, kar elde edilmesi ve kar dagitimina genel kurulca
karar verilmis olmas: halinde ortaklar ilk kez 2010 yilimin karindan temettii hakka elde eder.

b) Zamanasimi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar payi
bedelleri ile ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen temettii avanst bedeileri dagitim tarihinden
itibaren bes yilda zaman asimina ugrar. Zaman asimina ugrayan temettii ve temettii avansi
bedelleri hakkinda 2308 sayil: Sirketlerin Miruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse
Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanir.

¢) Hakkm kullanimma iliskin siurlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay
sahipleri tarafindan kullanim prosediirii:

Yoktur

d) Kar payr oram veya hesaplanma yontemi, 6demelerin donemleri ve-kij
mahiyette olup olmadigi: _ S

Kar pay: orammn hef;af?ﬁaﬂmam yontemt ve &deéme dénemier}fﬁ ' ilgit
Sozlesmesinin 31, mfdﬁesi Sermaye Pivasasi Kanunu nun 15 /ned es
o= 7 _ :




Kurulu'nun Seri:IV No: 27 “Sermaye Piyasasi Kanununa Tabi Olan Halka Acik Anonim
Ortakliklarin Temettii Ve Temettii Avanst Dagtinunda Uyacaklant Esaslar Hakkinda
Teblig"ine ve Sermaye Piyasast Kurulu'nun kar dagiimma iliskin olarak aldifs kararlara

uyulacakutir.

9.7. a) Bu artinmda ihrac¢ edilecek paylara iliskin zorunlu ¢agn, satin alma
ve/veya satma haklarina iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Istege bagh olarak yapilan kismi ¢agri, blok veya miinferit alimlar ya da diger herhangi bir
yontemle, tek bagma veya birlikte hareket ettikleri kisilerle beraber, dogrudan veya dolayl
olarak bir ortaklifin yénetim kontroliind saglayan paylarm: iktisap edenler, difer ortaklara ait
paylar da satin almak iizere cagrida bulunmak zorunda olup, halka agik anonim ortakliklarin
pay sahiplerine yapilacak ¢agriya iligkin esaslar Kurul'un Seri:1V, No:44 sayili Cagn Yoluyla
Ortaklik Paylarinm Toplanmasina [ligkin Esaslar Tebligi'nde diizenlenmistir.

b) Son yil hesap donemi ve cari hesap yil icinde yapilan cagn yoluyla ortakhgin
paylarin: toplama teklifleri, bu tekliflerle ilgili fiyat veya degistirme sartlar1 ve bu
teklifferin sonucu hakkinda bilgi:

Yoktur
9.8. Yeni Pay Alma Hakkina fliskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmmn ksitlamp ksitlanmadify, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:

Ortakhgin 18.08.2010 tarih ve 43/112 numarah Yonetim Kurulu karar ile kayith sermaye
sistemi cercevesinde artirilan nakit 625.000.000 TL nominal degerli sermaye paylarina iligkin
olarak mevcut ortaklarin yeni pay alma haklann bu paylarm tamamen halka arz edilecek
olmasi sebebiyle kisitlanmistir.

9.9, Satim alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ady, is adresleri
ve bir paym satin alma fiyati:

Yoktur
9.10. Halka arz tutary:

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklar tamamen kisitlanarak sermaye artirimi yontemi ile
625.000.000 TL nominal tutarinda halka arz yapilmaktadir.

Halka arz edilen paylarm halka arz dncesi ¢ikariimis sermayeye oram 933,33 tlir. Halka arz
edilen paylarin halka arz sonrasinda ulasilacak ¢ikanlmig sermayeye oram ise %23 olacakur.

9.11. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

On Talep Toplama islemi 8-9 Kasim 2010 tarihlerinde gergeklestirilmigtir. -

d bendinde verilmistir./
//




Halka arz siiresi ise 2 (iki) is gliniidiir. Halka arza iliskin Kesin Talep toplama isleminin, 23-
24 Kasim 2010 tarihlerinde yapilmas: planlanmaktadir. Halka arzin Kesin baglangic ve bitig
tarihieri ilan edilecek sirkiilerde yer alacaktir.

Kesin Talep toplama islemine Yurti¢i Bireysel Yatimmaeilar, Yurtici Kurumsal Yatirimeilar
ve Yurtdist Kurumsal Yatinmelar katilabilecektir;

9.12. 1 TL* nominal degere tekabiil edenpayin satiy fiyat ile séz konusu fiyatn
tespitinde Kullamlan yontemler:

I TI. nominal degere tekabiil eden payin* satis fiyat 1,60 TL ile 2,15 TL arasinda
belirlenmistir. Fiyat tespitine iliskin varsayimlar Konsorsiyum Lideri TSKB tarafindan

yapilmustir.

(*) Sirket esas sOzlesmesinin 8. maddesine gore Sirket paylanmin neminal degeri 0,01 TL olup, ilgili mevzuat uyaninca
IMKBde islem gorecek pay adedine (Sirket igin 10G pay=1 lot) tekabiil eden fiyat bilgisi verilmektedir.

Halka arz fiyat aralifimin belirlenmesine baz teskil eden dederleme yontemleri asagidaki
gibidir.

Fiyatin Tespitinde Kullanilan Yontemler:

Emlak Konut (sirket) halka arzinda fiyat tespiti i¢in agagidaki yontemler kullantlmistir:

I- Pargalarin toplami yontemi
2- Net Aktif Deger Yontemi (NAD)

1- Parcalarin toplam yontemi

Parcalarin toplami yonteminde sirketin sahip oldugu varliklardan devam eden projeler,
ihalelendirilmis arsalar ile binalarin deferi indirgenmis nakit akimlari yontemi ile tahmin
edilmistir. 30 Eyliil 2010 itibariyle iistlinde bir proje gelistirilmemis ve gelistirilmesi i¢in bir
thaleye konu olmamig bos arsalarin degeri olarak ise bagimsiz gayrimenkul degerleme
sirketleri olan TSKB Gayrimenkul Degerleme ve Elit Gayrimenkul Degerleme sirketlerinin
Ongordiigl ekspertiz degeri kullanimustir.

Degerlemelerde devam eden projeler, ihalelendirilmis arsalar ve binalar i¢in 30 Haziran 2010
tarihli saulmamis boliim ve m® verileri baz alinmustir. Ayrica 30 Haziran 2010 sonrasinda
sonuclanan ihaleler ve bu ihalelere bagli olarak gelistirilecek projelerden beklenen nakit
akiglan da degerlemeye katilmugtir,

TL bazinda nakit akmmlan tahmin edilmis, sadece mevcut varliklar degerlendirilmistir. 2010
yilt ikinci varist ve 2011-2014 yillarinda gerceklesmesi beklenen nakit akimlar degerlemeye
katnlmis ve bir ug deger hesapianmam;gmr indirgeme oran: hesaplarken, risksiz faiz oram
%8, hlSSC senedi risk primx %5 beia 1.0 olarak kabul edllmzsilr Su‘ketm 30 Eyliil 20 1 tarihli




A talama
Risksiz falz oran

e 8.00%
Hisse senediriskprimi . . 5.00%
Beta 1.00
Sermayemalyeti . 13.00%
Sermaye payt | 7B%
Borganmamafiyeti ... 7.69%

Finansal borg pay 22%

Ustiinde bir proje gelistirilmemis ve geligtirilmesi igin bir ihaleye konu olmamis bos arsalar
harig sirket varliklar i¢in yapilan tahminler asagidaki tabloda verilmektedir. Binalar arasinda
yer alan ancak satis1 diigiiniilmeyen boliimler ile devam eden projeler arasindaki bir varhk
hari¢ tabloda varlik bazinda ve yilhik olarak tahmin edilen net nakit akimlar ve indirgeme
oramna gdre indirgenmis toplam net nakit akimlari yer almaktadir. Satis1 diisiiniilmeyen
bslimler ve bir proje igin bagumsiz gayrimenkul degerleme sirketlerinin 6ngérdiigii ekspertiz
degeri verilmigtir.

Sirketin yukanda tammlanan sekilde bos arsalarmin degeri 30 Eyliil 2010 tarihli portfoy
tablosunda yer alan ekspertiz degerlerine gore toplam 1,776.4 milyon TL’dir.
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Sirket degerini hesaplarken, bagimsiz bolimlerde 30 Haziran 2010 sonrasinda gerceklesen
satislardan elde edilen hasilat ve vadesi gelmemis alacaklar harig tutularak nakit ve nakit
benzeri degerler ve alacak tutarlart kullamlmustir. Ayrica indirgenmis nakit akimlan yontemi
icin yapilan projeksiyonlarda sadece 30 Haziran 2010 itibariyle satig1 yaptimamig bagimsiz
boliimler ile devam eden projeler ve ihalendirilmis arsalarm gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesine konu olmamig kisumlan igin nakit akist hesaplandifindan daha Once
gayrimenkul satig vaadi sozlesmesine tabi olan initelerden elde edilen ve sirketin
finansallarinda ertelenmis gelir ve kamu ihale kanununa gore gelistirilen proje satislarindan
alman avans olarak kayit edilen diger kisa vadeli yiikiimliliikler de bor¢ olarak
diisiilmemistir.

Devame enpro;e!er e e e Xe2A0ANA
Inalendirimi Arsalar . 3,657.9 iNa
Binalar .. U 11 3 o INa
Arsalar ] " Portfdy dederi

'Nakrtve ok berzerier 2979
Alacaklar _ _ . 6739
Diger aktifler 496.2

Borglar 31989

Yapilan nakit akimlar tahminlerinde m” bazinda satis fiyatlarinda olabilecek degigikliklerin
etkisini gdstermek icin baz senaryoda kullanilan tahminler %10 ddstirtilerek ve %10
artirilarak alternatif degerler hesaplanmistir. Afwhkl ortalama sermaye maliyetindeki
(AOSM) degisikliklerin etkisi de agagidaki tabloda gisterilmigtir.

Satis fiyatiarmdaki degisiklikler
Satis fivatlan Baz senaryo Satis fiyatlan
%10 dilgerse %10 artarsa
g Ll 4706 528 5750
] 11.81% 1 41?7_5 e 5r305 . . 51835.
< 10.81% 4,847 5,385 5,923

2~ Net Aktif Deger Yontemi:

Net aktif deger, genel olarak portféydeki varliklarm ekspertiz degerlerinden. net borglzmn
diisiiliip diger nakde doniisebilen aktiflerin eklenmesi sonucu varilan deg:erl :

sirket tarafindan henﬁz ﬂaynmenkuk satis va&cil so7§e§mesm
bagimsiz béliimleriy woplam degerleri belirtilmistir. Sa<tl$1 2ETCe Aate
olup hentiz tapusu deyredilmemis olan tz@mm ziam ﬂigkm ekSpertiz yaptmimm, aneak bun &




portfdy degerine dahil edilmemistir. Gelir paylasimt yontemi ile ihale edilmis olan projelerde,
UFE / TUFE'ye gére glincellenmis asgari sirket pay: toplam geliri portféy degeri olarak
belirtilmis olup, kamu ihale kanunu modeli cer¢evesinde gelistirilen projelerde arsa fiyati ve
maliyetin eklenmesi sonucu ulasilan deger portféy degeri olarak belirtilmistir. Arsalar emsal
degerinden gosterilmigtir. Ekspertiz degerleri, ilgili tasinmazin ekspertiz tarihi (30/06/2010)
itibariyle satigt yapilmayan gayrimenkullere ait degerler oldugundan, hazir degerler ve
alacaklarda, 01/07/2010-30/09/2010 tarihi arasinda satisi yapilan gayrimenkullerden elde
edilen hasilat tutar1 ve heniiz vadesi gelmemis alacak tutart diisiilmiigtiir. Ekspertiz raporlan
bulunmayan 24 adet gayrimenkullin kayith deZer toplami diger aktifler kalemine ilave
edilmistir. Emlak Konut gayrimenkul portfoyii bagimsiz gayrimenkul deferleme sirketleri
olan TSKB Gayrimenkul Degerleme ve Elit Gayrimenkul Degerleme tarafindan
degerlenmisgtir.

30/09/2010 itibariyle girketin net aktif degeri 4,772.0 milyon TL dir. Net aktif defer tablosu
asaffida verilmistir.
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Sonug

Emlak Konut icin yapilan degerleme ¢aligmalarinda parcalarin toplami yontemi ile 4,706 —
5,923 milyon TL araliginda sirket deferi tahmin edilmistir. Sirketin 30 Eyliil 2010 tarihli net
aktif degeri ise 4,772 milyon TL olarak belirlenmistir.

Sirket 1,875 milyon TL olan mevcut sermayesini 625 milyon TL artirirken, mevcut ortaklarn
riichan haklarimi kisitlayarak yeni ihrag edilen hisse senetlerini halka arz etmektedir. Halka
arz sonrasinda sirketin sermayesi 2,500 milyon TL. olacaktir.

Sirketin halka arz fiyat arah 1 TL nominal degere tekabiil eden pay basima 1.60 - 2.15 TL.
olarak tespit edilmigtir. Bu degere gore sirketin halka arz sonrasmda artirilmig sermaye ile
piyasa degeri 4,000 — 5,375 milyon TL araliginda olusmaktadir.

Halka arz fiyat arahfma gore sirkete briit nakit girisi 1,000 — 1,344 milyon TL olacaktir.
Sirketin briit nakit girigi dahil edilmig halka arz sonrasi net aktif degeri 5,772 — 6,116 milyon
TL aralifina yitkselmektedir.

Gayrimenkul  yatnrim  ortakhklarmin - fiyat seviyesinin  ortakhgin  degerleriyle
karsilagtiriimasida yaygmn olarak kullanian oranlardan biri piyasa degeri / net aktif degeri
oranidir. Gayrimenkul yatrmm ortakhiklarmda bagimsiz bolim satig gelirlerinin, ingaatm
tamamlanmas: ile gelir tablosuna yansitiliyor olmasi nedeni ile satig gelirlerinin gelisimi ve
dolayistyla net kar olusumu sirketlerin gelitirdikleri projelerde ingaat tamamlanmasina bagh
olarak dalgalanmakta ve 6zellikle agirlikla proje gelistirip satis yaparak faaliyet gosteren
gayrimenkul yaunm ortakbklannda satig gelirlerinin geligimi ve net karna gore girketin
performansimi  deZerlendirmek  yaniiticy olmaktadir. Ote vandan bafimsiz gayrimenkul
degerleme girketlerinin raporlarma dayanan portféy degeri, gayrimenkul portfSyiinden
kaynaklanan degerinin tespitinde daha saghklrve.istikrarl bir baz teskil etmektedir. Bu
rapotiar ve sirket mali tabjolan kullamlarak: hesaplanatt:pet aktif degerinin sirketlor i piyasa—”
degeri ile kars;lasurllrgéz? da satis gelirleri veya net karm'piyasa degeri ilg'karglastnlgia
gdre daha anlaml olraktadir, - Ty s

i




Halka agik gayrimenkul yatmm ortakliklarmin 28 Ekim 2010 kapanislan ile sektériin
ortalama piyasa degeri / net aktf degeri carpant 0.72 iken, halka agik sirketler net akuif
degerlerine gore ortalama %28 iskonto ile islem gérmektedirler. Agagidaki tabloda halka agik
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kargilagtrmalr verileri yer almaktadir
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Akmerkez GYO . 805 644 0.80 -20%
AlarkoGYG 285 478 870 o =30%
DofusGEGYO 172 34078 %
EGSGYO o 2 17 076 -24%
Idealst GYO I 28 307 207%
isgvo e N 27Y . BB DB .35my
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(*) Toruniar GYO net aktif degeri briit halka arz gelirinl icermektedir,

Halka arz fiyat araligina bagh olarak Fmlak Konut'nun halka arz sonrast piyasa degeri ve net
aktif degerine gore carpam 0.69 — 0.88 araliginda olusabilecektir ve sirket halka arz sonras:
degerlerle net aktif degerine gére %12 — 31 iskontolu olarak islem gorebilecektir. Sektériin
ortalama cari iskontosu sirketin fiyat araligma gore tahmin edilen iskonto band: icinde
kalmaktadu.

9.13. Yoinetim veya denetim kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilerin veya iliskili
kisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sthri hisimlary) son yil igerisinde
iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip olduklart halka arz konusu paylar icin
odedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatimn karsilastirilmasi:

Yoktur
9.14. Satis yontemi ve basvuru sekli:
Satis Yontemi:

Paylar TSKB liderliginde olusturulan kptzég}fﬁs;’:yum_ tarafindan “Fiyat Aralif Yoluyl

a Talep
Toplama™ yontemiyle satilacaktir.

Yurtici Bireysel ve ;@igi Kurumsal Yaurimcilardan talep, is bu
19.17"de Hsteiengn “Konsorsiyum Uyeleri” vasitastyla foplanacakur.

-




Yurtdist Kurumsal Yatirimeitardan talep toplama ise, Emlak Konut’'un halka arzimi yonetmek
icin yetkilendirilmis olan, TSKB’nin de yer aldigi Global Koordinatorler ve Yatirim
Finansman Menkul Degerler A.S. vasitastyla gerceklestirilecektir.

Basvuru Sekli:

On Talepte bulunmus veya bulunmamis olmasina bakilmaksizin, bu halka arzda pay satn
almak isteyven Yurtici Bireysel Yaurmmcilar ile Yurtici Kurumsal Yatrmaolarn; 23-24
Kasim 2010 tarihlerinde isbu Izahname madde 9.17°de belirtilen “Bagvuru Yerleri"ne
miiracaat ederek, “Kesin Talep Formu” doldurmalan gerekmektedir.

On Talepte bulunmus olan yaurimeilarin, Kesin Taleplerini de aym konsorsiyum iiyesine
vapmalar gerckmektedir. Ancak, On Talep ve Kesin Talep i¢in ayn: konsorsiyum tiyesinin
farkl subelerine bagvuruda bulunulabilecektir. On Talep tegviklerinden yararlamlabilmesi
icin on talep bagvurusunda bulunan yaurimciarm, Kesin Talep bagvurusu esnasinda
kendilerine bir adet kopyast verilen * ‘On Talep Formu’nu (Internet ve telefon bankacilig
vasttasiyla gerceklestirilen On Talep bagvurularinda “On Talep Basvuru Numarasi™ni) ibraz
etmeleri gerekmektedir.

Yurtici Bireysel Yatirimeilardan talep, fiyat araliginin tavanindan toplanacaktir.

Yurtici ve Yurtdist Kurumsal Yatirimeilardan ise fiyat arahig: i¢inde farkl: fiyatlardan farkh
talep adetleri seklinde talep toplanacaktr. Yurtigi Kurumsal Yatimmeilar, fiyat araligimn
icerisinde kalmak kaydiyla ve 11 kurug fiyat adimlarina gére, 6 farkli fiyat seviyesinden
farkli miktardaki taleplerini konsorsiyum iyelerine iletebilecekleri gibi taleplerini fiyattan
bagimsiz olarak talep ettikleri lot adedi seklinde veya fiyattan bagimsiz olarak talep ettiklert
toplam pay bedeli seklinde de konsorsiyum iiyelerine iletebilecektir. Sadece miktar veya
sadece tutar belirterek talepte bulunanlarin tek bir talep kaydi olacak ve bu yontemden sadece
biri kullantlabilecektir.

Yurtici Bireysel Yatrimeilar talep formunda, talep ettikleri pay adedini belirtecektir.

On talepte bulunan Yurtici Bireyse! Yatrimcilar'm kesin talep toplama siirecinde kendilerine
taninan avantajlardan faydalanabilmesi igin on talep toplama sirasmda kendilerine bir adet
kopyas1 verilen &n talep formlarini, kesin talep bagvurular sirasinda yanlarinda getirmeleri
ve ilgililere ibraz etmeleri gerekmektedir.

Talepte bulunacak yatinmeilar, agagida belirtilen belgeleri, Talep Formlari’na ekleyecektir.

1- Gergek Kisi Yaurmmeilar: Kimlik (niifus ciizdanmi veya siirlicti belgesi veya pasaport
fotokopisi)

2- Tiizel Kisi Yatmmeilar: Imza sirkiilerinin noter tasdikli &rnegi. kurulug gazetesi,
vergi levhas1 ve Ticaret Sicili kayit belgesi fotokopisi)

Yatrimetlar istedikleri taktirde paylarn sat;sml ﬁergeklestn*ecek olan konsoruy
iiyelerinin ve acentalarmin internet sitesinde yex. 11

telefon  bankacih@l  sisiemini kuﬂanarak
bankacilig1 ile talepte/ | buiunulabﬂecek b
__bélimiinde Emelemm@ﬁf




Internet veya telefon bankaciligi vasiyla talepte bulunacak yatirimeilarin, internet subesi ve
telefon bankacilign igslem yapmaya vyetkili olmalann (Internet ve telefon bankacilif
hesaplarinin olmasi, interaktif telefon bankacilifn taahhiitnamesi imzalamis olmalar1) sarts
aranacaktir,

Kesin talepler toplandiktan sonra SPK Seri VIIL No:66 sayil teblig Ek:1’de yer alan talep
formuna gore igermesi gereken asgari bilgileri ve KKTC vatandaslari ile Tiirkiye’de yerlesik
yabanct uyruklular disinda kalan bireysel yatirimeilarin T.C. kimlik numarasint igermeyen
kayitlar iptal edilecek ve dagitima sokulmayacaktir,

Eksikligi nedeniyle iptal edilen kayitlar talep listesinden cikartldiktan ve talepler her bir
tahsis grubu bazinda aynidiktan sonra éncelikle asagidaki sekilde nihai arz fiyatina gore nihai
talep adedi belirlenecektir.

Nihai halka arz fiyatmin belirlenmesinin akabinde nihai talep adedi asagidaki gibi
belirlenecektir.

i- Yurti¢i Bireysel Yatiimeilar igin tavan fiyat ife nihai halka arz fiyat: arasindaki farkin
ilave pay talebine dontistiiriilmesini isteyen yatinmetlarin bu yondeki talepleri dikkate
alinarak nihai talep adedi belirlenecektir.

2- Yurtici ve Yurtdist Kurumsal Yaurnmelar igin yaunmelann  farkls fiyat
seviyelerinden girmis olduklan farkls talep adetleri dikkate almarak nihai talep adedi
belirlenecektir. Farkh fiyat seviyelerinden farkli talep adedi giren yatmmcilar igin
nihai halka arz fiyatina esit veya {istiindeki en yakin fiyattan girmig olduklari talep
dikkate alinacaktir. Fiyattan bagimsiz sadece adet olarak talepte bulunan yatirnmeilar
i¢in bu adet, talep adedi olarak dikkate alinacaktir. Fiyattan bagimsiz sadece toplam
pay bedeli olarak talep eden yatirumcilar igin bu pay bedelinin nihai halka arz fiyatina
boliinmesiyle (kiisurat agag: yuvarlanarak) elde edilen adet, talep adedi olarak dikkate
aliacakur.

Her bir tahsis grubuna dagitim, asagida belirtilen sekilde kendi icinde ayn ayn
yapilacaktir,

1- Yurtici Bireysel Yatirumeilara Daginm. Oransal dagitim yontemine gore yapilacaktr.
Ik asamada, talepte bulunan tiim Yurti¢i Bireysel Yatrumeiara birer lot pay
verilecek, daha sonra, Yurtigi Bireysel Yaurimalar icin belirlenmis olan tahsisat
miktarindan geriye kalan kismin, kalan pay talep miktarma béliinmesi ile “Arzin
Talebi Karsilama Orani™ bulunacaktir. Bulunan Arzin Talebi Karsilama Orani her bir
yatirimerya ait kisisel kalan talep ile carpilacak ve paylar dagitilacakuur.

2- Yurtici Kurumsal Yatrromedara Dagim: Her bir Yurtii Kurumsal Yatirumeirya
verilecek pay miktarina TSKB'nin ouerilerini de dikkate alarak Emlak Konut karar
verecektir.

3- Yurtdisi Kurumsal Yatirnmeilara Dagiim: Her bir Yurtdisi Kurumsal Y4f

verilecek pay miktarina Global K@Grﬁm?itg%lerm de Onerilerini gikk
Konut karar verecektir. R :
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Tiim yatirimer gruplarina dagitim yapilirken, dagitim sonucu ortaya ¢ikan miktarlar alt sinur
koyan yatunmcilar agisindan gbzden gegirilecek, ortaya ¢ikan miktann bu alt smunn altinda
kalmas halinde yatinimci, istegine uygun olarak, listeden ¢ikarilacak ve bu miktarlar tekrar
dagitima tabi tutulacaktir.

Yatirime: gruplarina belirtilen yontemlerle dagitim vapilirken, hesaplamalarda kiisurat ortaya
¢ikmasindan dolayr dagitilamayan paylar, pay talebi tamamen karsilanamayan yatinmcilar
arasinda Emlak Konut’un uygun gérdligii sekilde dagitilacakuir,

Yatinmeilara yapilacak dagitimlar sirasinda dafitilacak adetler kiisuratlan atilarak adet
katlarina, tutarlar ise kurusa yuvarlanacaktir.

TSKB, talep toplama siiresinin bitimini izleyen en ge¢ 1 (bir) is glinii igerisinde dagium
listelerini, her bir tahsis grubu igin ayr ayn kesinlestirerek, Emlak Konut’a bildirecektir,
Emlak Konut, dagitim listelerini en ge¢ kendilerine teslim edilen giin icerisinde onaylayacak
ve onayl TSKB’ye bildirecektir.

9.15. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Talep adetleri 1 (bir) lot ve katlar1 seklinde olup, herhangi bir lot smurlamas
bulunmamaktadir. Yatirimeilar istedikleri taktirde talep formunda almak istedikleri miktara
iliskin bir alt sinir belirleyebilirler

9.16. Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:
Her bir tahsis grubunun pay bedellerini 6deme yeri ve sekline iliskin bilgi asafida verilmistir.

1- Yurtici Bireysel Yatirnmailar: Yurtici Bireysel Yatinmcilarin talepte bulunmak igin
ishu izahname madde 9.17de belirtilen konsorsiyum iiyelerinin basvuru yerlerine miiracaat
ederek talep formu doldurmalan gerekmektedir.

Yurti¢i Bireysel Yatmmmeilar asagidaki ddeme segeneklerinden birini secerek talepte
bulunabilir. Yurti¢i Bireysel Yatinmcilar, kesin talep toplama doneminde talep ettikleri pay
tutarina ve On talepte bulunup bulunmamalarma bagl: olarak, Sdeme seceneklerinde belirtilen
tesvikierden faydalanabileceklerdir.

i-) Iskontolu Pesin Odeme: Halka arz kesin talep toplama sirasinda Yurtici Bireysel
Yatummeilar talep ettikleri paylara iliskin bedeller tiimiinii, talep toplama doneminde
nakden Oderlerse, kesin talep toplama sonrast dagitim isleminin kesinlesmesinin ardindan
hak kazandiklar paylarmn toplam bedeli tizerinden asagida belirtilen oranlarda iskontoya
hak kazanacaktir. Yurtici Bireysel Yatiwrimailar talep ettikleri pay adedine iliskin bedelleri
fiyat aralifmm tavanmdan yatiracaktir,

Kesin talep toplama déneminde talep edilen miktarin 6n talep toplama déneminde talep
edilen miktar ile esit olmast halinde, Yustigi Bireysel Yatrimcilar hak kazandiklan
toplam pay bedel: lizerinden %35 oraninda iskontoya hak kazanacaktir.

edilen m1ktamgu‘ztunde olmas: halinde, Yurtigi Bireysel Yatn
siirecinde talep ettikleri paylardan hak kdzandzklan Qranigﬁk
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bunun diginda kesin talep toplama siirecinde talep ettikleri paylardan hak kazandiklan
kismin bedeli tizerinden %2.5 oraminda iskontoya hak kazanacaktir.

Halka arz edilen paylar i¢in gerceklestirilen on talep toplama siirecine katilmadan sadece
kesin talep toplama siirecinde yer alan veya kesin talep toplama siirecinde on talep
toplama siirecinde talep edilen miktarmn altinda talepte bulunan Yurtigi Bireysel
Yatrimerlar, dagitum islemi sonrasinda hak kazandiklars paylann bedeli tizerinden %2,5
oraninda iskontoya hak kazanacaktir.

ii-) Kiymet Blokesi Yintemiyle Talepte Bulunma: Yurtigi Bireysel Yatrimeilar yatinm
hesaplaninda mevcut olan devlet i¢ borglanma senetleri (“DIBS™) ve likit fonlart teminat
gostermek suretiyle pay talep edebilir.

Kiymet blokesi yéntemiyle talepte bulunmak isteyen Yurtici Bireysel Yatmmeilarn
taleplerinde, “Iskontolu Pesin  Odeme” yonteminde belirtilen iskonto  esaslar
uygulanacaktir,

Pay talep bedeli karsiliginda almacak blokaj tutarlari asagda gosterilen sekilde
hesaplanacakur.

Likit Fon Blokaji:

Odenmesi gereken bedel/%97

TL DIBS Blokaji:

Odenmesi gereken bedel/%90

Diviz Cinsinden ve Divize Endeksli DiBS Blokajs:
Odenmesi gereken bedel/%90

Blokaj islemlerinde likit fonun o gin 1¢in fon kurucusu tarafindan aciklanan alis fiyan,
DIBS’lerde her bir konsorsiyum tiyesinin calistig1 bankann sabah ilk agikladids gdsterge
fiyat1 dikkate alinacaktir.

Déviz cinsinden ve dévize endeksli DIBS’lerin TL. ye déniistiiriilmesinde TCMB déviz
alis kuru kullanilacakur.

Teminat gosterilen kiymetlerin be;duruimasmda her bir konsorsiyum iiyesinin calistifn
bankanin anlik gésterge fiyatt veya IMKB Tahvil ve Bono Piyasasi'nda olugan cari piyasa
fiyati uygulanacaktr,

Teminat ttarlarmun hesaplanmasinda, kullanian menkul kiymetin asgari adet, adet
kailari ve birim tutarian dikkate almarak, teminat gosterilen menkul kiymet adedi asgari
adedin altinda kalmayacak ve kesirli ve/veya ilgili menkul kiymet icin belirtilen katlarn
diginda bir adet olugsmayacak sekilde yukari yuvarlama yapilabilecektir.
Sy T
yamamasy du;
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Konsorsiyum iyeleri ve acenteleri asagida belirtilen teminat yontemi ile talep toplama
seceneklerinden  sadece birini kullanabilirler. Konsorsiyum lyeleri ile acenteleri
birbirlerinden farkhl yontem uygulayabilirler. Konsorsiyum Gyeleri ve acentelerinin
uygulayacag yontemler Madde 9.17"de belirtilmektedir.

a- Sabit Yontem: Pay bedellerinin Konsorsiyum Lideri nezdinde acilan halka arz
hesabina gonderildigi giin, bu yontemi tercih eden yatnmetlarin dagitim listesine
gore almay: hak ettikleri paym bedelleri, yatinmeilarm bloke edilen TL DIBS leri
ve/veya likit fonlar1 res’en bozdurularak Sdenecektir. Teminata alinan kiymetlerin
nakde doniistiiriilmesi sirasiyla likit fon, vergisiz DIBS ve vergili DIBS seklinde
yapilacaktir. Bu yontemde, Doviz cinsinden ve Dovize endeksli DIBS’ler teminat
olarak kullanilmayacaktir.

b- Degigken Yontem: Pay bedellerinin Konsorsiyum Lideri nezdinde agilan halka arz
hesabina gonderildigi giin saat 12:00'a kadar dagitim listesine gore almay hak
ettikleri pay bedelini édemeyen yatmmeinin hesabmda bloke edilen DIBS’ler
ve/veya likit fonlar bozdurularak pay bedelleri Gdenecektir,

Yatirmeilarm talep ettikleri pay bedellerine karsilik gelen tutan yukanda belirtilen siire
icinde nakden 6demeleri durumunda blokaja alinan menkul kiymetler iizerindeki bloke

aym: giin kaldirilacaktir.

Teminata alman kiymetlerin nakde doniistiiriilmesi sirasmda miisteri talimatlan dikkate
almacakur.

jii-) Doviz Blokesi Yontemiyle Talepte Bulunma: Yurtici Bireysel Yatimerlar
hesaplarinda mevcut olan Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’'nca alim-satim konusu
yapilan konvertible dovizleri teminat gostermek suretiyle pay talep edebilecektir.

Déviz blokesi ybntemiyle talepte ”buiunmak isteyen Yurtigi Bireysel Yatinmcilarm
taleplerinde, “Iskontolu  Pesin  Odeme” yonteminde belirtilen iskonto esaslar
uygulanacakur.

Pay talep bedeli karsiifinda alinacak doviz tutan asagida gosterilen sekilde
hesaplanacaktir.

Odenmesi gereken bedel / %90

Blokaj isleminde, her bir konsorsiyum tiyesinin calistign bankanm s6z konusu yabanci
para i¢in ilk agikladig1 doviz alig kuru dikkate almacaktir. Kiisuratlt déviz tutarlart bir ve
katlar seklinde yukar: yuvarlanacaktir.

Konsorsiyum {iyeleri ve acentelert asagida belirtilen teminat yontemi ile talep toplama
secencklerinden sadece  birini kullanabilirler. Konsorsivam  Gyeleri ile acenteleri
birhirlerinden farkli yontem uygulayabilitler. Konsorsiyum Gyeleri ve acentelerinin
uygulayacag yontemler Madde 9. 17" de belirtilmektedir.

Sabit Yéntem: Pay bedellerinin Kofsersifuriy Lideri nezdinde a¢ilan haik@sabi
gonderildigi giin, bu yéntemg tergiheden izﬁm}jﬂmm dagitim listegéhe gore ajiia

ettikleri paym bedelleri, yatif;mﬁx{ii@h bloke, edijen dovizleri pes

Uyesi'nin calistigt bankan;né‘gﬁé}gk‘z@i‘%&mﬁﬁ& ;
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Degisken Yontem: Pay bedellerinin Konsorsiyum Lideri nezdinde agilan haika arz
hesabmna gonderildigi giin saat 12.00"a kadar dagiim listesine gore almayi hak ettikleri
payimn bedelini nakden ddemeyen yatirimemin hesabinda bloke edilen doviz bozdurularak
pay bedelleri ddenecektir.

Yatwrimcilarn talep ettikleri pay bedellerine karstlik gelen tutan yukarida belirtilen siire
icinde nakden Gdemeleri durumunda blokaja alinan diviz lizerindeki bloke aym giin
kaldirilacaktir.

Teminat gosterilen dovizin bozdurulmasinda her bir konsorsiyum liyesinin galistifa
bankanin doviz alig kuru kuilanilacaktir.

Yurtici Bireysel Yatmrimcilar, belirlenen fiyat aralifimin tavaminda yer alan fiyat ile talep
edilen pay adedinin ¢arpimi sonucu bulunan pay bedelini, talepte bulunduklan
konsorsiyum {iyesinin bildirecegi hesaba, halka arz hesabina aktanilmak iizere nakden
veya hesaben veya blokaj yontemiyle yatiracaktir.

Konsorsiyum Uyeleri, Yurtici Bireysel Yatimmeilar'm hak kazandiklari pay bedelini, hak
edilen iskonto bedeli diisiitmiis sekilde yatmrimer hesabindan tahsil edecek ve
KONSORSIYUM LIDERI nezdindeki halka arz hesabina aktaracaktir.

Karsilanmayan taleplere ait paralar ve nihai halka arz fiyati ile tavan fiyat arasinda
olusabilecek farklar en ge¢ dagiim sonuclarmin Konsorsiyum Lideri tarafindan
kendilerine teslim edildiginin ertesi is giinit icerisinde satig1 gerceklestiren Konsorsiyum
Uvyeleri tarafindan, bagvuru yerlerinde, yatirmeilara iade edilecektir.

2- Yurtici Kurumsal Yatirimedar: Yurtigi Kurumsal  Yatmmeilann  talepte
bulunmalan i¢in isbu izahnamenin Madde 9.17"de belirtilen konsorsiyum iiyelerinin bagvuru
yerlerine bagvurarak talep formu doldurmalan gerekmektedir.

Yurti¢i Kurumsal Yatinmer grubunda bulunan yatimmeilardan 6n talep toplanmamagtir. Kesin
talep toplama siirecinde ise bu gruba herhangi bir iskonto uygulanmayacaktir.

Yurtici Kurumsal Yatinmeiar talep ettikleri pay miktarma iligkin bedelleri talep aninda
ddemeyeceklerdir.

Yurtici Kurumsal Yatiromeilar, almaya hak kazandiklari pay miktarinin belirlenen nihai satig
fivatl ile garpiimasi sonucu olusacak pay bedelini dagitm listesinin Konsorsiyum iiyesine
bildirilmesini takip eden 2. ig giindi saat 12.00’a kadar talepte bulunduklari Konsorsiyum
Uyesi’ne nakden oOdeyeceklerdir. Yurtigi Kurumsal Yatrmmeilar dagiim  listesinin
onavlanmasindan sonra almaya hak kazandiklari paylarnn bedellerini Gdemekten imtina
edemezier.

Yurtici Kurumsal Yaurimeilar'in pay bedellerinin 6denmemesi ile ilgili nisk, talebi giren
Konsorsiyum Uyesine aittir. Talebi giren konsorsiyum iiyesi Yurtigi Kurumsal Yatinmer' nin
talebini kabul edip etmemekte serbest olacaktir.

3- Yurtdist Kurymsal Yatirim(:Iiar%Yurtdi;a Kurumsal Yatrmeyar'm talep,
arzin Global Koordihatorleri ve K“fmsors;mﬁﬁ Lideri’nin bag,h i
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Yurtdist Kurumsal Yatinimer grubunda bulunan yatirumcilardan 6n talep toplanmamigtir.
Kesin talep toplama siirecinde ise bu gruba herhangi bir iskonto uygulanmayacaktir.

Yurtdist Kurumsal Yatmmcilar talep ettikleri pay miktarma iligkin bedelleri talep amnda
ddemeyeceklerdir.

Yurtdisi Kurumsal Yatinmcilar, almaya hak kazandiklan pay miktarinin belirlenen nihai satig
fiyat1 ile carpilmast sonucu olugacak pay bedelini Yurtici Kurumsal Yatirimcilar ile aym
zamanda Konsorsiyum Lideri'nin Emiak Konut adina agilmis halka arz hesabina aktaracaktir.

9.17. Basvuru yerleri:

Emlak Konut'un halka arzina katilmak isteyen yatinmeilar, asagida listelenen konsorsiyum
tiyelerinin merkez ve subeleri ile satiga yetkili acente olan bankalarm ilgili subelerine, Kesin
Talepte bulunmak amaciyla bagvurabilir. Aynica yatinmcilar, asagida listelenen internet
adresi ve telefon bankaciligt subeleri vasitasiyla da Kesin Talepte bulunabilir.

Kesin Talep Icin Basvurulabilecek Yerler:
Konsorsiyem Lideri:

TURKIYE SINAI KALKINMA BANKASI A S.
Meclis-i Mebusan Cad. No:81 34427 Findikli Istanbui
{0212) 334 50 50
(0212334 52 34

Ankara ve [zmir Sube ile www.tskb.com.tr adresi

Konsorsiyum Es Liderleri:

IS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

is Kuleleri, Kule-2 Kat: 12-14, 34330 4. Levent/[stanbul
{0212y 3506 2000

{0212) 350 20 01

Genel Midiirlik, Akaretler, Ankara, lzmir, Bursa, Kalams,
Yenikdy, Yesilkoy, Levent ve Maslak subeleri ile Suadiye
irtibat biirosu ve Tiirkiye Is Bankas: A.$.'nin tiim subeleri,
www.ishank.com.ir adresi

AK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Ininii Cad. No:42 Giimiigsuyu 34437 Taksim Istanbul
(02123349494
(0212)249 12 87




GARANTI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Etiler Mah. Tepecik Yolu Demirkent Sok. No:1 34337 Begiktag
fstanbul

{0212) 384 10 10
(021213524240

T, Garanti Bankast A.S.nin Titm subeleri ve Yatrm
Merkezleri, www.garanti.com.tr ve wap.garanti.com.tr adresleri
ve 444 0 333 no'lu interaktif telefon.

YAPI KREDI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Biiyitkdere Cad. Yapt Kredi Plaza A Blok, Levent-Istanbul
(02123319 8000
(0212)325 22 45

Tiim Yap: Kredi Bankas: subelert,
www.yapikrediyatirim.com.ir ve www.yapikredi.com.tr
adresleri ve 444 0 444 no'lu telefon

YATIRIM FINANSMAN MENKUL DEGERLER A.S
Nispetiye Caddesi, Akmerkez E-3 Blok Kat:4 Etiler/Istanbul
(0212) 317 6900

{0212) 282 15 50-51

Tiim subeleri ve irtibat bilrolar: ile www, yatirimfinansman.com
advesi ve 444 11 44 no'lu telefon

FINANS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Nispetiye Cad. Akmerkez B Kulesi Kat:2-3 Etiler 34330

istanbul
(0212)282 1700
{0212)282 22 55

Finans Yaunm Menkul Degerler A.S.'nin tiim subeleri ile
Finansbank A.8.'nin tiim gubeleri, www finansbank.com.tr ve
www.finansonline.com adresleri, {02123 336 74 74 no'lu
telefon (Finans Yatirin)

Konsorsiyam Cyeleri:

ACAR YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Gazeteciler Sitesi Keskin Kalem Sok. No:29 Esentepe/Istanbul
{(G212)216 26 61
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ALTERNATIF YATIRIM A.S.
Cumbhuriyet Cad. Elmadag Han No:32 K:2-3 34367 Elmadag-

Istanbul
(0212) 3153800
(02123231 9544

Alternatif Bank A.S'nin tiim subeleri ve Aklernatif Yaorm
AS'nin Merkez, Erenkdy ve Antalya Subelert ve Alternatif
A8 nin Adana ve Bursa acentalan ile www.ayatirim.com.ir ve
0212 444 00 54

ANADOLU YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.
Merkez Mah. Rirahane Sok. No:38 Bomonti Sisli Istanbul
{0212} 368 7700

(0212)233 33 18

Anadolu Bank A.S. Tiim subeleri

ATA ONLINE MENKUL KIYMETLER A.S.
Emirhan Cad. No.109 Kat:12 Balmumecu 34349 {stanbut
(02123 310 60 60

(0212) 3106363

(0212) 310 60 60 no'lu telefon ve www.ataonlipe.com.tr

ATA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Emirhan Cad. No:109A Blok Kat: 11 34349 Balmumcu Istanbul
(021231062 06

(0212y31062 44

Merkez ve Bostanc, Ankara, Denizli, [zmir subeleri, T-Bank
subeleri (acente) ve www.atayatirim.com.tr ve (0212) 310 62 00
no'lu telefon

BiZIM MENKUL DEGERLER A.S.

Inénti Cad. Kanarva Sok. No:25 Kat:4 Yent Sahra
Atasehir/Istanbul

(0216) 347 13 00
(11216) 547 13 98-99

tiim subeleri ve acenteleri ile AlBaraka Tirk, BankAsya, Kuveyt
Tiirk, Tiirkiye Finans subeleri, www.bmd.com.tr ,
www.turkivefinans.com.ir , www.bankasya.com.tr,

www. kuveytturk.comtr adresleri
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CAMIS MENKUL DEGERLER A.S.

Biiyiikdere Cad. No:245 Uso Center Kat:2 34398
Maslak/Istanbui

(02123330 06 00
{02123 330 06 01

Van, Mersin, Diyarbakir, Kirtkkale. Denizli, Trabzon, Antalya
ve Ankara Irtibat Birolan ve www.camismenkul.com.tr adresi

PELTA MENKUL DEGERLER A.S.

Tesvikiye Cad. Ikbal {s Merkezi No:17 K:6 Tesvikiye istanbul
02123100898

{0212y 236 65 67 - 68

Suadiye Subesi ile www.deltamenkul.com.tr adresi

DENIZ YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.
Biiyiikdere Cad. No:106 K:16 34394 Esentepe Istanbul
(0212) 336 40 00

{0212) 336 30 70

Denizbank A.S. Tim subeler:, www.denizbank.com adresi ve
444 0 800 no'lu teleton

ECZACIBASI MENKUL DEGERLER A.S.

Biiyitkdere Cad. No.209 Tekfen Tower Kat:6 Levent, 34394
Istanbul

(0212) 31959 99
(021233195900

Istanbul Merkez, Ankara. Izmir, Kadikdy. Adana, Bursa, Afyon.
Antalya subeleri, www.emdas.com.ir ve
www.netyatirim24.com.tr ve {0212} 319 55 55 no'lu telefon
THIMAEras;

EKINCILER YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Yidiz Posta Cad. Dedeman Ticaret Mer. No:52/5
Esentepe/istanbul

(0212) 266 27 66
{0212y 266 16 07

Merkez, [zmir, Adana. Mersin, Iskenderun, Malatya ve
Gaziasntep Subelert ve www.ekinvest.com adresi
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ETI YATIRIM A8,

Merkez Mahallesi Develi Sokak No: 14 Kagithane/ ISTANBUL
(0212) 321 3838- (021232954749

€0212)294 93 93 - (0212) 295 40 38

Merkez

EURO YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Yildiz Posta Caddesi Cerrahogullar: [s Merkezi No:17 Kat:3
Esentepe/istanbul

{0212 3540700
{02123 3562076

istanbul-Merkez Sube, [stanbul-Gayrettepe Sube. Ankara-
Kizilay Sube, Ankara-Balgat Sube, Antalya Sube.

FORTIS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Dilhayat Sokak. No: 8 Etiler 34337 - Istanbul
(02123358 07 70

{0212) 358 07 59 - (0212) 358 08 07

acente olarak tiim Fortis Bank A.S. Subeleri ve 444 (0 144 no'lu
telefon ve www . fortisyatirim.com.tr adresi

GEDIK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Curnhuriyet Mah. E-5 Yanvol No:29 81450 Yakacik Kartal
{stanbul

{02163 453 00 00
(02163377 11 36

Merkez ve Altiyol, Caddebostan, Etiler, Maltepe, Saskibakkal,
Umraniye, Bakirkoy, Kapaligarst, Tophane, Ankara, Antalya,
Bursa, Denizhi, Diizce, Elazig, Eskisehir, Gaziantep, Gebze,
Izmir, Konya, Mamsa, Mugla, Usak ve Perpa'daki subelert ve
Millenium Bank'm  Genel Miudirlagi  ve  Altunizade,
Ciftehavuzlar, Emintni, Etiler, Kozyatagilevent, Macka,
Maslak, Suadiye, Yenikdy, Yesilkdy, Ankara, Yidwz, lzmir,
Bursa Subeleri olan acentelerimiz ile www.gedik.com adresi ile
{0216) 453 00 53 no'la telefon,

GLOBAL MENKUL DEGERLER A.S.
Rihtim Cad. No.51 34425 Karakay {stanbul

(0212) 244 55 66
(0212) 244 55 67 | X/““"’;} /

Merkez, Ankara, Bursa, izmir, Levent Subeleri, Antalya,
Oztepe, Kayseri, Mersin imbat Burolarz WWW ;:lob coml.
gfdreﬁ ve 444 0 321 ;




HAK MENKUL KIYMETLER A.S.

Dr. Cemil Bengit C. Hak s Merkezi No:2 Kat:6A Caglayan
Kagrthane 34403 istanbul

{0212) 296 84 84
(0212)2336929-(0212) 2329823

www hakmenkul.com.tr adrest

HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Halide Edip Adrvar Mh. Daritlaceze Cad. No:20 Kat:4 Sisli
34382 [stanbul

(0212) 314 81 81
{0212y 221 31 81

Halk Yatiim Menkul Degerler A.S. Genel midiirlitk, tiim suthe
ve acenteleri, T. Halk Bankast A.S. Tiim subeleri,
www.halkyatirim.com.tr ve www halkbank.com.tr adresleri

HSBC YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Esentepe Mah. Biyiikdere Cad. No:128 34394 Sishi [stanbul
{0212) 376 46 00

(0212) 376 49 40 - (02123336 24 72

HSBC Bank A.$.'nin tiim subeleri, www.hsbc.com.fr ve 444 0
111 no'hu telefon

INFO YATIRIM ALS.

Biiyiikdere Cad. No:156 Levent-Besiktas-Istanbut
(0212) 31926 00 - (0212) 528 10 68

(0212) 324 84 40 - (0212) 324 84 25

Merkez ve Sirkeci Subesi

KARE YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Kisikli Cad. No:4 34662 Altunizade [stanbul
02165596000

0216 359 60 60

Merkez

MEKSA YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Biyiikdere Cad. No: 171 Metrocity A Blok Kat:4/5 34330
| Levent Sigli / {stanbul

((212) 3850900 - (0212) 385 09 60

;}?12} 344 11 2140212 SAd 11 21 !
;@fnkara. Adana, ?z‘) ir, $a§<§§%a§£§? stanbul), Atasedrd

7L
LR / {istanbul), Denizli. Egdremit. Aldnya. Adapazars, lzmir acenteleri :
Aremia] ;

l/
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OYAK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S,

Akatlar Ebulula Cad. F2C Blok Levent 34335 Begiktas [stanbul
(0212) 319 1200

(0212) 351 0599

Ovak Yaturim Menkul Degerler A.S., subeleri ve acentaliklan ve
ING Bank A.$.'nin tiim subeleri ve www.oyakmenkul.com.tr
adresi ve 444 (1 414 no'lu telfefon

SEKER YATIRIMMENKUL DEGERLER A.S.

Omeravni Mh. inonii Cad. Tiimsah Han No:36 Kat:3-4
Giimiigsuyu-istanbul

(0212) 334 33 33
(0212) 3343334

Seker Yatrim Menkul Degerler A.$. Ankara ve lzmir Subeleri,
Sekerbank T.A.S.. www.sekeryatirim.com.tr adresi

TACIRLER MENKUL DEGERLER A.S.
Akmerkez Nispetiye Cad. B3 Blok K.9 Extiler {stanbul
(0212) 355 46 46

(0212) 2820998

Genel mudiirlilk, Adana, Ankara, Antalya, Bakirkoy, Bursa,
Denizli, Fenerbahge, Gaziantep, {zmir, [zmit, Kartal, Kayseri,
Lefkose. Mersin, $isli. Zonguldak subeleri ve Eregli irtibat
biirosu ile www.tacirler.com.tr adresi

TEB YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

TEB Kampiis D) Blok Saray Mah. Kiiciiksu Cad. Sokullu Sok.
No:7 3476% Umraniye istanbul

{0216) 636 44 44
(02161 631 44 00

Tiirk Ekonomi Bankast A.S.'nin tiim subeleri, www.teb.com.tr
adresi ve 444 0 666 no'lu telefon

TEKSTIL YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.
Biiyitkdere Cad. No:63 Maslak Istanbul

(0212)276 27 27

(0216) 276 29 00

tiim Tekstil Yatrim Menkul Degerler ALS. acenteleri ve tim
Tekstil Bankas: A.$. Subeleri ve www.tekstilbank.comutr ile
ww.tekstilyatirim.com adresi

T . g




TERA MENKUL DEGERLER A.S.

Eski Biyitkdere Cd. [z Plaza Giz No:% Kat:8 Maslak / Sish
34398 [stanbul

(0212} 365 10 00
{0212) 290 69 95

Ankara, Bursa, Marmaris subeleri ve www teramenkul.com
adresi

TURKISH YATIRIM A S,

Abdi Ipekgi Cad. No:57 Reasiirans Han E Blok Kat 6 Harbive
Istanbul

(0212} 315 1000
(021233151002

Turkish Yatirim Merkez ve tim subeleri, acenteleri ve irtibat
biirolart ile Turkish Bank A.S. Abdi Ipekgi, Bakirkéy.
Ciftehavuzlar, Levent, Moda, Ankara, Bursa, Denizli, Gebze,
fzmir, Mersin, Adapazan, Antalya, Pendik, Pasaport subeleri ve
www turkishyatirim.com adresi

VAKIF YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Ebulula Cad. Park Maya Sit. F2/A Blok Akatlar Levent [stanbul
{0212)352 3577

(02123523570

Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. Genel Midiirtiik, Sube,
Acenteleri ve Ankara Subesi ile T. Vakiflar Bankast T.A.Q.aun
tiim subeleri, www.vakifbank.com.tr adresi

ZIRAAT YATIRIM VE MENKUL DEGERLER A.S.
Buyiikdere Cad. No.39 Kat: 3 34398 Maslak Istanbul
{0212} 366 98 98

{0212) 285 16 61

Ziraat Yatrim Menkul Degerler A.S. Tiim subelert, T.C. Ziraat
Bankast A.S.'nin subeleri, www.zirgatyatirim.com.iy ve
www.ziraatbank.com.tr adresieri ve 444 (0 (0 no'lu telefon

Internet Bankacihii ile Emlak Konut Pay: Alinabilecek Basvuru Yerleri:

www.Iskb.com.r

www ishank.com.tr “Nakden Odeme” veya K:yme{ Blokes; )
Yontemryle Talepte Bulunmg’
/«~ “Doviz Blokesi Yontemiy

/ # - Bulunma” yoluyij/ple
!/ ot w1 7 fedilecektir, ey




www.akbank.com.ir

Yalmizea Nakit karsthg veya Likit Fon
blokesi ile bagvurulacaktir

www.garanti.com.ir ve wap.garanti,con.ir

www.yapikrediyatirim.com.tr ve
www.yapikredi.contr

www yairimfinansman.com

www finansbank.com.tr ve
www finansonline.com

WWW.avatinim.com.ir

www . ataonline.com.tr

www atayatirim.com.ty

www.bmd.comtr, www iurkivelinans.contr,
www, bankasva.com.tr, www.kuvevtturk.com.ur

www.camismenkul.com.ir

www.deltamenkul.comuty

www.denizbank.com

www.emdas.com.ir ve
www.netyatirim24.com, tr

www.ekinvest.cont

www. fortisvatirim.com.ir

www.gedik.com

www. slobal com.tr

www.hakmenkulcom.tr

www. halkyatirim.com.tr ve
www.halkbank.com.tr

www hshe.com. tr

Internet bankacdig: aracth@y ile vapilan
basvurularda sadece nakit ve likit fon
blokesi ile talep toplanacaktir

www.ovakmenkul.conutr

www sekervalirinm.com.is

www.tacirler.com.ir

wiww teh.com,ir

www.tekstitbank.comutr,
www. lekstilvatiruncom

www eramenkul.com

www turkishvatirim.com

www, vakifhbank com.u

www.zir&atbank.mn;ﬂ}’

Bireysel Yatirimet Bagvurabilir _ ;j

www ziraatyatirim.cgm.m
= 7




Telefon Bankacilifn ile Emlak Konut Payr Alinabilecek Basvuru Yerleri:

AK YATIREM MENKUL DEGERLER A S. 4344 2525
GARANTI YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. 444 0 333
YAPI KREDI YATIRIM MENKUL DEGERLER A S. 444 0 444
YATIRIM FINANSMAN MENKUL DEGERLER A.S. 444 11 44
FINANS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. (0212)336 7474
ALTERNATIF YATIRIM A S. 44400 54
ATA ONLINE MENKUL KIYMETLER A.S. (0212) 310 60 60
ATA YATIRIM MENKUL DEGERLER A S. (0212) 3106200
DENIZ YATIRIM MENKUL KIYMETLER A S. 444 0 800
ECZACIBASI MENKUL DEGERLER A S. (0212) 3195555
FORTIS YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. 4440 144
GEDIK YATIRIM MENKUL DEGERLER A S. (0216)453 00 53
GLOBAL MENKUL DEGERLER A S. 444 0 321
HSBC YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. 444 0 111
OYAK YATIRIM MENKUL DEGERLER A S. 4440414
TEB YATIRIM MENKUL DEGERLER A S. 444 0 6606
ZIRAAT YATIRIM VE MENKUL DEGERLER A S. 444 00 00

Kiymet Blokesi Yontemi ile Odeme Kabul Edecek Bagvuru Yerleri:

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve
Tiirkiye Sinai Kalkinma | Dévize Endeksli) DEGISKEN YONTEM
Bankast A.S. Kullanim Yeri: TSKB Merkez, [zmir ve (Aract Kurum)
Ankara Subeleri

Aract Kurum: Likit Fon, DIBS (TL), DIBS

(Doviz ve Divize Endeksti)

Acente: Likit Fon (801 kodlu B tipi likit fon

ve 808 likit fon), DIBS (TL)

Kullanmm Yeri: i;_:,_ Yatirim Mgnﬁuf 'Degerler DEGISKEN YONTEM

A.S. merkez ve tilm subeleri, Tirkiye Is

Bankas: A.S.'nin tim subeleri, Intemnet (Aract Kurum)

A ’ SABIT YONTEM

bankacili {www.isbank.com.tr) (Acente)

Kisitlar: Telefon bankaciligs 801 kodlu B tipi een

likit fon | (bir) adet ve katlar: olarak

belirtilecektir. 308 likit fon igin asgari adet

20 {yirmi) oiﬁg,éggggjagr 20"nin katlar: olarak
- | belirtilecektify v Sy

/

is Yatirim Menkul
Degerler AS.

TSk




Likit Fon, DIiBS (TL), DIBS (Doviz ve

Ak Yatirim Menkul s = DEGISKEN YONTEM
Degerler A.S Dovize Endek_slk) {Acente)
A Kullanim Yeri: Acenteler
Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Doviz ve
Dovize Endeksli)
Garanti Yatwim Menkyl | Sullanun Yeri:Acentenin tiim subeleri, DEGISKEN YONTEM

Kivmetier A.S.

Yatinm Merkezleri, Internet ve Telefon
Bankaciligindan Likit Fon, TL, Déviz ve
Dévize Endeksli cinsinden DIBS Blokesi ile
halka arza katilsnabilir.

(Araci Kurum ve Acente)

Yapt Kredi Yaturim
Menkul Degerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Doviz ve
Dovize Endeksli)

Kullamm Yeri: Doviz DIBS blokesi
yontemiyle talepte bulunma sadece Yapt
Kredi Yatirim Merkez'de
gerceklestirilebilecektir. Yapr Kredi Yatinm
internet sitesinde ve Yapt Kredi Bankast
dagitim kanallarmda bu yontem
kullamlamayacakur.

DEGISKEN YONTEM
{Araci Kurum ve Acente)

Likit Fon, DIBS (TL)

Yatiurim Finansman X ) SABIT YONTEM ({Araci
N Kullamm Yeri; Yatiim Finansman merkez,
Menkul Degerler AS. 1 Kurum)
tiim subeleri
Likit Fon, DIBS (TL)
Kullanm Yeri: Sadece FinansInvest
Finans Yatrum Menkul | Mosterileri icin, Finansbank DEGISKEN YONTEM

uygulamayacaktir. Internet bankaciligi ife

Degerler A5, kiymet blokesi yontemi ile talep kabul (Aract Kurum)
edilecektir. Sadece TL, DIBS ve Likit fon
birlikte teminata almabilir.
Acar Yatinm Menkul | DIBS (TL), DIBS (Ddviz ve Dovize DEGISKEN YONTEM
Degerler A.S. Endeksli) Kullamim Yeri: Merkez — [zmir $b. | (Araci Kurum ve Acente)

Alternatif Yatirum Menkul
Degerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DiBS (Doviz ve
Dévize Endeksli)

DEGISKEN YONTEM
(Aract Kurum ve Acente)

Anadolu Yatirim Menkul
Krymetler AS.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Doviz)

Kullanim Yerl Aract kurum merkezi, ve tilm

subeleri

DEGISKEN YONTEM
{Araci Kurum ve Acente)

Ata Ontine Menkul
Kiymetler A.S. ;"j"
g l‘,.'

| Kullansm Yefti: Genel Miidiirtiik (0212) 310

Likit Fon, DIBS (TL)

60 60, Internet Sitesi www .ataonline.com.tr

N YONTEM
Tu

¢/
i f

T oL i/
b )7
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Ara Yatinm Menkul

Likit Fon, DIBS (TL)
Kullamum Yeri; Genel Mudirtiik (212-

DEGISKEN YONTEM

Degerler A.S. 3106200), Subeler, T-Bank Subeleri (Aract Kurum ve Acente)
Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve B )
Camis Menkul Degerler | Dovize Endeksli) DEGISKEN YONTEM
ALS. Kullanim Yeri: internet sube, Merkez ve (Aract Kurum)
[rtibat Biirolar:
Likit Fon, DIBS (TL), DIBS {Déviz ve 5 )
Deita Menkul Degerler | Dovize Endeksli) DEGISKEN YONTEM
AS. Kullanim Yeri; Merkez Ofis ve Suadiye { Araci Kurum)

irtibat

Deniz Yatirim Menkul
Kriymetler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL)
Kullanim Yeri; DenizBank A.S. nin tim
subeleri

DEGISKEN YONTEM
{Araci Kurum ve Acente)

Eczacibas: Menkul
Degerler AS.

Likit Fon, DIBS (TL)

DEGISKEN YONTEM
{ Aract Kurum ve Acente)

Ekinciler Yatirnm Menkul
Degerler AS.

Likit Fon, DIBS (TL)
Kullamm Yeri: Merkez ve Subeler

DEGISKEN YONTEM
(Aract Kurum)

Fortis Yatirim Menkul
Degerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve
Dévize Endeksli)

Kullanim Yeri: Araci Kurum merkezi, subesi
ve acentelerinde kullamilabilecektir,

DEGISKEN YONTEM
{Araci Kurum ve Acente)

. Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz) DEGISKEN
Gedik Yatrim Menkul - 1o i Yeri: Genel midiirliik, tim subeler | YONTEM(Aract Kurum
Degerler A.S.
ve acentalar ve Acente)
Global Menkul Degerler | Likit Fon DEGISKEN YONTEM
AS. Kullamim Yeri: Merkez ve Subeler {Aract Kurum)
DIBS (TL) ve DIBS (Déviz ve Dovize .. )
HAK Menkul Kiymetler | gpaekqli) DEGISKEN YONTEM
AS. _ (Aract Kurum)
Kullanim Yeri: Araci Kurum Merkezi
Likit Fon, DIBS (TL) ‘ i}
Halk Yatirimn Menkul Kullamm Yeri: Halk Yanrim Menkul DEGISKEN YONTEM
Degerler A.S. Degerler A.S. Merkez, Sube ve Acenteleri ile | (Aract Kurum ve Acente)

T. Halk Bankasi A.5.'nin tiim subeleri




Degerler AS.

HSBC Yaunm Menkul

DIBS (TL), Likit Fon.

Kullanim Yeri: HSBC Yatrim Menkul
Degerler A.$. Ve acentesi konumundaki tiim
HSBC BANK A.S. subeleri

Kisular: Doviz cinsinden ve dévize endeksli
DIBS teminata ahnmayacaktir

Internet bankacilig: aracthigr ile yapilan
bagvurularda sadece likit fon blokesi
yontemiyle talep toplanacaktir.

Karma teminat gésterildiginde, TL DIBS,
likit fon siralamasiyla teminat alinacak ve
Ozel mistert talimatt olmadikca ters
swralamayla bozdurularak pay bedeli
karsilanacaktir.

DEGISKEN YONTEM
{Araci Kurum ve Acente)

OYAK YATIRIM

Likit Fon, DIBS (TL)
Kullamm Yeri: Oyak Yatirim Menkul

MENKUL DEGERLER | Degerler A.S. Genel Miidirliigii, Subeleri ve (Eifiiifn ngizi}:g)
AS. Acentaliklar: (ING BANK A S. Subeleri
bu yéntem ile talep toplamayacakur)
Seker Yatirim Menkuf o . SABIT YONTEM (Araci
Degerler A.S. Likit Fon, DIBS (TL) Kurum, Acente)

AS.

Tacirler Menkul Degerler

Likit Fon
Kullanim Yeri: Merkez, adi gecen subeler ve
irtibat biirosu

SABIT YONTEM (Arac)
Kurumlar ve [rtibat
Biirosu)

TEB Yatrm Menkul

Likit Fon, DIBS (TL)
Kusitlar; Aract Kurum i¢in; yalnizea likit fon
blokaji uygulanacaktir. Acente icin; Yalnizea

SABIT YONTEM (Aract

Degerler A S.

Degerler AS. Turk Ekonomi Bankasi A.S (acente) Kurum) DEGISKEN
, o YONTEM (Acente)
subelerine yapilan bagvurularda likit fon ve
TL DIBS kullamilacaktir,
Likit Fon, DIiBS (TL), DIBS (Doviz ve
Tekstil Yatirm Menkul | 20¥17e Endeksli) DEGISKEN YONTEM

Kullamim Yeri:Tekstil Yatirim Menkul
Degerler A.S. ve subeleri, Tekstil Bank A S.
Subeleri

(Arac: Kurum ve Acente)

Turkish Yaurnim A S.

Likit Fon, DIBS (TL), DIBS (Déviz ve
Dévize Endeksh)

Kullamim Yeri: Aract kurum merkezi, subesi
ve acenteleri

DEGISKEN YONTEM
{Aract Kurum ve Acente)

Degerler A.S,

Vakif Yatrm Menkul
/1 Degerler A.S. Mepkaans
" |'T. Vakiflar Bg#k

Likit Fon, DIBS (TL}

Kullanim Yeri: Vakif Yatirim Menkul
ibe ve Acenteleri ile
L Tyn tiim subeleri

SABIT YONTEM (Araci




Ziraat Yatinm Menkul
Degerler A.S.

Likit Fon, DIBS (TL)
Kullamm Yeri; Ziraat Yatirm merkezi,

subeleri, acenteleri

SABIT YONTEM (Aract
Kurum, Acente)

Diviz Blokesi Yontemi ile Odeme Kabul Edecek Basvuru Yerleri:

Tirkiye Sinai Katkinma _ DEGISKEN Kutlamm Yeri: TSKB Merkez, {zmir ve Ankara
Bankast A.S. YONTEM (Acente) | subeleri
DEGISKEN Kullaum Yeri; Is Yatirim Menkul Degerler A_S.
YONTEM (Aract | merkez ve tiim subeleri, Tiirkiye Is Bankast
Kurum) A.$.'nin tiim subeleri ve internet bankacilii
. _ (www.isbank.com.tr)
I3 ;g{:;;?;rhiegkul Kisitlar: Tiirkiye is Bankast A.S. den déviz
8 e . ) blokesi yéntemiyle talep bulunulmas: halinde
SABIT YONTEM |sadece Vadesiz DTH’ lar kullanilabilecek olup,
{Acente) bir yatinimet sadece 1ek bir Vadesiz DTH ile
talepte bulunabilecektir,
Ak Yatinm Menkul DEGISKEN : ..
Degerler A.S. YONTEM (Acente) Kullamm Yeri: Acenteler

Garanti Yatirim Menkul
Degerler A.S.

Degisken Yéntem
(Aract Kurum ve

Kuflamm Yeri: Acentenin tiim subeleri, Yatirim
Merkezleri, Internet ve Telefon Bankacihigindan

Acente) Déviz Blokesi ile halka arza katilmabilir.
. DEGISKEN Kullamim Yeri: Yap: Kredi Yatinim ve Yapi
Yapt Kredi Yatirim YONTEM (Aract | Kredi Bankasi dagitim kanallarinda
Menkul Degerler A.S.
kullamlacaktir.

Kurum ve Acente)

Yatirim Finansman
Menkul Degerler A.S.

SABIT YONTEM
{Araci Kurum)

USD, EURO Kullamm Yeri:
Yatirim Finansman merkez ve tim subeleri

Finans Yatirum Menkul
Degerler AS.

DEGISKEN
YONTEM (47

:g,m Finansbank uvgulamayacakt:r S&dece UsD

Kullamm Yeri: Sadece FinansInvest misterileri




Acar Yatiwrmm Menkul
Degerler AS.

DEGISKEN
YONTEM (Araci
Kurum ve Acente)

Kullanim Yeri; Merkez — {zmir Sb.

Alternatif Yatmim A.S.

DEGISKEN
YONTEM (Araci
Kurum ve Acente)

Yoktur.

Anadolu Yatirim Menkul
Kiymetler A.S.

DEGISKEN
YONTEM (Aract
Kurum ve Acente)

Kullamm Yeri: Aract kurum merkezi, ve tlim
subeleri

Degerler AS.

Kurum ve Acenie)

Ata Online Menkul , -DEG]SKEN Kullamm Yeri: Genel Miidiirliik (0212) 310 60
YONTEM (Aract | 5 e . .
Kiymetler A.S. 60, internet Sitesi www ataonline.com.tr
Kurum)
DEGISKEN - gt
Ata Yaunm Menkul YONTEM (Aract Kuilanim Yeri: Genel Mudirlik (212-3106200),

Subeler, T-Bank subelerinde talep toplanacakur.

Krymetler A.S.

Kurum ve Acente)

. 3 DEGISKEN s o
Camis Menkg] Degerler YONTEM (Aract K?llanlm Yeri: Internet sube, Merkez ve Irtibat
AS. Birolan
Kurum)
N DEGISKEN
Delta Menkul Degerler YONTEM (Aract | Yoktur.
AS.
Kurum)
DEGISKEN Kullanim Yeri: DenizBank A.S.nin tiim subeleri
Deniz Yatirtm Menkul YONTEM (Aract Kisitlar: Sadece vadesiz DHT1ar kullanilabilecek

olup bir yanrimet sadece tek bir vadesiz DTH ile
talepte bulunabilecektir.

Fortis Yatirim Menkul
Degerler AS.

DEGISKEN
YONTEM (Aract
Kurum ve Acente)

Kullanun Yeri: Aract kurum merkezi, subesi ve
acentelerinde kullamiabilecekuir.

Gedik Yatirim Menkui/,?
Degerler AS. /7 /

‘DEG ISKEN
YONTEM (Aract

Kurum ve Acente) )

W

Kullanim Yeri: Genel miidtirlik, (i
acentalar

%

B
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Halk Yatirim Menkut DEGISKEN Kullanim Yeri: T. Halk Bankasi A.$.nin t{im
Degerler A.S. YONTEM (Acente) |subeleri
Kullanym Yeri: HSBC Yatmim Menkul Degerier
A.S. Ve acentesi konumundaki tim HSBC
BANK A.S. Subeleri Kisitlar; Internet
DEGISKEN bankacilifiy aracili ile yapilan basvurularda
HSB g;:fl:ffée“km YONTEM (Arac1 | doviz blokesi yontemi kullaniimayacakur.

& e Kurum, Acente) | Sadece sirasiyla JPY, CHF, GBP, EURQ, USD
cinsi dévizler teminata ahinacaktir ve Ozel miisteri
talimat olmadikea ters siralamayla bozdurularak
pay bedeli karsilanacaktir.)

DEGISKEN Kullamim Yeri: Qyak Yatirim Menkul Degerler
Oyak Yatirsm Menkul = A.S. Genel Midiirliigii, Subeleri ve Acentaliklar
. YONTEM (Araci .
Degerler A.S. (ING BANK A.S. Subelert
Kurum ve Acente) v ,
bu yontem ile talep toplamayacaktir)

Seker Yatrim Menkul SABIT YONTEM

Degerler A.$ (Aract Kurumlar ve | Yokeur.

£ a Acente)

) Kiusit: Yalmizea Tirk Ekonomi Bankas: A.S.
TEB Yatinm Menkul ) DEGISKEN (acente) Subelerine yapilan bagvurularda
Degerler A.S. YONTEM (Acente) | uygulanacaktir. Vadesiz USD ve EUR DTH lar
kabul edilecektir.
Tekstil Yaturrm Menkul -D?GISKEN Kullamm Yeri:Tekstil Yatirim Menkul Degerler
Degerfer A.S YONTEM (Araci A.S. ve subeleri, Tekstil Bank A.S. Subeleri
o Kurum ve Acente) a ’ o
DEGISKEN N .
Turkish Yatmm A.S. | YONTEM (Aracy | Sullamm Yeri: Aract kurum merkezl, subesi ve

Kurum ve Acente)

acenteleri

Ziraat Yatinm Menkul
Degerler ALS.

SABIT YONTEM
{Araci Kurum,
Acente)

Kullanim Yeri; Ziraat Yatinim merkezi, subeleri,
acenteleri

9.18.
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Halka arz sonuglari, SPK Seri:VIIl, No:66 sayili “Sermaye Piyasasi Araglanmn Halka
Arzinda Satis Yontemlerine Iligkin Esaslar Tebligi nde yer alan esaslar cergevesinde dagitim
listesinin kesinlestigi giinii takip eden ilk is giinit Kurul'un Ozel durumlarm kamuya
aciklanmasma iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

9.19.  Araahk ve yiiklenim hakkinda bilgi:

a) Satisa aracilik edecek kuruluglar (konsorsiyum lider/liderleri ayrica belirtilecektir),
araciligin niteligi ve yitklenimde bulunulan paylarmn tutan ile satiga sunulan toplam
paylara orani:

Satisa aracilik edecek olan konsorsiyum {iyelerinin listesi asagida belirtilmig olup,
konsorsiyum iiyeleri “En lyi Gayret Aracilign” yoluyla satisa aracilik edecektir.

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S. Konsorsiyum Lideri En lyi Gayret
{s Yatinm Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Es Lideri En Iyi Gayret
Ak Yatrim Menkul DeZerler A.S. Konsorsiyum Es Lideri En [yi Gayret
Garanti Yatirtm Menkul DeZerler A.S. Konsorsiyum Es Lideri En Iyi Gayret
Yap1 Kredi Yatirim Menkul Degerler A.S. Konsorstyum Esg Lideri En Iyi Gayret
Yatonm Finansman Menkul Degerter ALS Konsorsiyum Es Lideri En [yi Gayret
Finans Yatirim Menkul Deferler A.S. Konsorsiyum Es Lideri En Iyi Gayret
Acar Yatirzm Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Uyesi En Iyi Gayret
Alternatif Yatirmm A.S. Konsorsiyum Uyesi En lyi Gayret
Anadolu Yatrmm Menkul Kiymetler AS. Konsorsiyam Uyesi En Iyi Gayret
Ata Online Menkul Kiymetler AS. Konsorsivam Uyesi En [yi Gayret
Ata Yatinnm Menkul Degerle_:r AS. onsorsiyum Uyesi En Iyi (%afyret
Rizim Menkul Degerle ;;S ;
fadit

:
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Camis Menkul Degerler A.S.

Konsorsivam Uyesi

En Iyi Gayret

Delta Menkul Degerler A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En Iyi Gayret

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En iyi Gayret

Eczacibasi Menkul Deferler A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En lyi Gayret

Ekinciler Yatirim Menkul Degerler A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En Ivi Gayret

Eti Yatirim A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En [yi Gayret

Euro Yatirim Menku! Degerler A.S.

Konsorsiyvum Uyesi

En lyi Gayret

Fortis Yatirnm Menkul Degerler A.S,

Konsorsiyam Uyesi

En fyi Gayret

Gedik Yatirim Menkui Degerler A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En lyi Gayret

Global Menkul Degerler A.S.

Konsorsiyum Uvesi

En Iyi Gayret

Hak Menkul Kiymetler A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En lyi Gayret

Haik Yatuim Menkul Deferier A.S,

Konsorsiyum Uyesi

En Ivi Gayret

HSBC Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Konsorsiyvum Uyesi

En lyi Gayret

info Yatirm A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En lyi Gayret

Kare Yatimm Menkul Degerler ALS,

Konsorsivum Uyesi

En lyi Gavret

Meksa Yatirmm Menkul Degerler A.S.

Konsorsiyum Uyesi

En lyi Gayret

Oyak Yatirim Menku! Degerler A.S,

P

a3
.

Konsorsivum Uyesi

En Iyi Gayret

Romgorsiyum Uyesi




Tacirler Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Uyesi En iyt Gayret
Teb Yatirim Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Uyesi En lyi Gayret
Tekstil Yatirim Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Uyesi En lyi Gayret
Tera Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Uyesi En iyi Gayret
Turkish Yatrim A.S. Konsorsiyum Uyesi En lyi Gayret
Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Uyesi En lyi Gayret
Ziraat Yatirun Ve Menkul Degerler A.S. Konsorsiyum Uyesi En Iyi Gayret
b) Araa kurulug/kuruluslara ve gise hizmeti veren kuruluslara odenecek toplam

iicret tutars ve bunun toplam ihrac maliyeti icindeki pay::

Emlak Konut'un halka arzinda, konsorsiyum iyelerine satigimi gergeklestirdikleri paylara
iliskin satig komisyonu verilecek olup, konsorsiyum tiyelerine toplam yaklagik 750 bin TL ile
1 milyon TL arasinda &deme yapiacagi tahmin edilmektedir. S6z konusu tutarin toplam
ihrag halka arz maliyeti igindeki payi %3,75-%4 oraninda hesaplanmaktadir.

c) Yiiklenimde bulunulmayan paylarin tutarn

Halka arza konu 625.000.000 TL nominal degerli paylar igin yiliklenimde
bulunulmamaktadir. Paylarn fiyat arabfmin tabanindan hesaplandiginda toplam tutan
1.000.000.000 TL, tavanindan hesaplandiinda ise 1.343.750.000 TL dir.

d) Aracilik sbzlesmesinin tarihi ve bu sozlesmede yer alan onemli hususlar:

Emlak Konut'un halka arzma iligkin aracihik sozlesmesi, Fmlak Konut ve Konsorsiyum
arasinda 02.11.2010 tarihinde imzalanmistir.

Sozlesmenin konusu, ¢ikarilmg sermaye tutan 1.875.000.000.-TL (birmilyarsekizylizyetmis
besmilyonTl.) olan ve kayith sermaye wtan 4.000,000.000.-TL (dértmilyarTL) olan
EKGYO'nun sermaye artiimu yoluyla ¢ikarlacak olan 625.000.000.-TL (aluylizyirmibes
milyonTL) nominal degerindeki B Grubu paylarin (halka arza konu paylann tamaminin
satiimast durumunda halka arz sonrasinda toplam ¢ikariimig sermaye 2.500.000.000.-TL
olacaktir) TSKB liderligingeki KON@RSIYQM tarafindan Sermaye Piyasasi Kapunu,
Sermaye Pivasast Kurulu{"SPK” veya “Kuarul) Tebligleri ve ilgili mevzyak cergevesinde
halka arz ve satigina aragﬁlg edilmésidir. . - . . e

o 5 /




Halka arza iliskin ek satig yapilmayacak olup, fiyat istikrarina iliskin islemler EKGYO
hissedar1 olan T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi (“TOKI) tarafindan
sagtanacak olan fon kullanilarak Yatirim Finansman Menkui Degerler A.S. ve TOKI arasinda
yapilacak Fiyat [stikrarint Saglayict Islemler Sozlesmesi ile gerceklestirilebilecektir.

Aracthfm tiirii, Sézlesme hiikiimlerine gore halka arz edilecek paylarmn, “En Iyi Gayret
Araciligt” yoluyla ve “Fiyat Araligi Yoluyla Talep Toplanmasi” metodu ile halka arz
edilmesidir.

Tahsisat gruplart Yurtigi Bireysel Yatinmeilar, Yurtigi Kurumsal Yatrmcilar ve Yurtdisi
Kurumsal Yatirimeilar'dir. Yurtici Bireysel Yatirimeilar ve Yurtigi Kurumsal Yatirimeilar’a,
tiim Konsorsiyum talep toplayabilecektir. Yurtdisi Kuramsal Yatmimctlar'a satg, ise sadece
Global Koordinatérler ve Konsorsiyum Lideri’nin bagh ortakligi Yatinm Finansman Menkul
Degerler A.S. tarafindan gerceklestirilecektir.

Halka arz edilecek paylarnn;
125.000.000 TL nominal degerdeki (%20) kismm Yurti¢i Bireysel Yatirimcilara,
62.500.000 TL nominal degerdeki (%10) kismu Yurtigi Kurumsal Yatirimcilara ve
437.500.000 TL nominal degerdeki (%70) kismu Yurtdist Kurumsal Yatirimcilara

gerceklestirilecek satiglar icin tahsis edilmistir. S6z konusu oranlar on talep toplama
neticesinde degistirilebilecek olup, tahsisat oranlarmda degisiklik olursa, bu degisiklik isbu
sézlesmeye ek bir sozlesme olarak Konsorsiyum tarafindan imzalanacaktir.

Yukarida belirtilen tahsisatlarm orani kesin talep toplama neticesinde EKGYO nun onay! ile
asagidaki kosullar gergevesinde TSKB tarafindan degistirilebilir.

Kesin Talep toplama siiresi sonunda, belirli bir yatinmer grubuna tahsis edilen
tutar karsilayacak miktarda talep gelmemis ise, o gruba ait tahsisat EKGYO’nun
onay! ile diger gruplara serbestce aktarilabilir.

Ancak yurt dist kurumsal yatinmeilarin talep oranmm, toplam halka arz tutarmn
%425%nin altinda kalmasi halinde, tahsisat oranlarinda yapilacak degisiklik Sermaye
Plyasas1 Kurulu enayma sunulacaktir. rd :; L

T -

Talep toplamna siiresinin sonunda her bir yaunmci grubuna tahsis edilen tutari karsﬂa;iacag
kadar talep gelmis olsa dahi, tahsisat oranlar1 gruplar arasinda yurtigi bireysel ve ytier >
kurumsal yamrzmcﬂarm asgari tahsisat oranlarini azaltmamak iizere ve her halukarda h&rfmngi
bir yatinmer grubu i¢in izahnamede agiklanan tutarn %20 sinden daha fazla aziltma
yapilmamak kosuluyla kaydinilabilir,

9.20.  Paylarm dagitim zamant ve yeri:

KemiSu-paylart Sermaye Piyasasi Mevzuati
A@K*’; nezdinde hak sahlpieri ba inda



Kesin talep toplama stirecinin ardmdan talepte bulunan yatinmcilarm kazandiklan paylar
yapilacak olan dagitim islemi neticesinde kesinlik kazanacaktir. Talebi karsilananlara
paylar, kaydi sistem esaslan cercevesinde teslim edilecektir.

Dagitim listesinin Konsorsiyum Uyeleri’ne bildirilmesini takip eden en geg ikinci is giinii
Konsorsiyum Lider1, bedellerin ddenmesi kosuluyla yatirimeilann hak kazandigi paylan
Konsorsiyum Uveleri’ne virmanlayacak ve pay bedellerinin virmanlandig: giin Konsorsiyum
Uyeleri yatinimeilanin hak kazandign paylan yatmmme:r hesaplarmna kaydi olarak teslim
edecektir.

9.21. Halka arza iliskin olarak ortakh@in 6demesi gereken toplam maliyet ile halka arz
edilecek pay basina maliyet:

Emlak Konut’un halka arzma iligkin, SPK Kurul Kaydina Alma Bedeli, IMKB Kota Alma
Bedeli, Merkezi Kayit Kurulusu maliyeti gibi yasal halka arz maliyetleri ile reklam tamitim
masraflari, damigmanlik masraflart ve Konsorsiyum aracilik komisyon dcretleri, Emlak
Konut'un halka arzim yonetmek icin yetkilendirilmis kuruluglara Sdenen damismanlik
giderleri dikkate alindiginda, toplam halka arz giderinin 20 milyon TL ile 25 milyon TL
arasinda olacagi tahmin edilmektedir. Bu taktirde halka arz edilecek pay basina halka arz
maliyetinin ise yaklasik 0,032 TL ile 0,04 TL. aralifinda olacag: éngdériilmektedir.

9.22 Talepte bulunan yatirimcinn Katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi:

Talepte bulunan vatirimeilar, talepte bulunduklart Konsorsiyum Uvyesi aract kurum bazinda
azami olarak, asagida detaylar verildigi lizere hesap agma licreti, sermaye piyasasi aracinin
MKK’ya virman tcreti, yatimmcmin bagka aract kurulugtaki hesabma virman icreti, EFT
{icreti, damga vergisi ve Konsorsiyum {iyesi tarafindan detayr verilen diger giderleri
odeyeceklerdir.

Konsorsiyum {iiyelerinin, halka arzda talepte bulunan vaurimcilardan talep edecekleri
komisyon ve benzeri giderler asagidaki tabloda gosterilmistir,
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9.23

Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya

ertelenebilecegi ile sahs basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigma dair
aciklama:

Halka arzm iptal veya ertelenmesine iligkin Aracihik Sézlesmesinde yer alan ilgi maddeler
asagida yer almaktadir.

Bu Sozlegme, SPK tarafindan paylarn halka arzina izin verilmemesi veya IMKB
kotuna almamamasi halinde veya IHRACCI halka arza konu paylar: SPK kaydina
almmadan 6nce halka arzdan vazge¢mesi ile kendiliginden sonra erer.

KONSORSIYUM UYELERI’nin isbu Sézlesme’'den veya mevzuattan kaynaklanan
yliktimliiliiklerini, tebligat adresine noter kanaliyla bildirilmesine ragmen, derhal
yerine getirmemesi halinde, yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen KONSORSIYUM
UYESI'nin 6.3.1°de belirtilen aracilik komisyonu haklari da dahil olmak iizere
Sozlesme’den kaynaklanan tlim haklan sona erer ve herhangi bir ihtara gerek
kalmaksizin ve IHRACCTI'min tim haklan sakli kalmak kaydiyla yiikiimliiliigiinii
yerine getirmeyen KONSORSIYUM UYESI’nden tazminat talep etme hakk: dogar.

Talep toplama Oncesi asagidaki durumlardan  birinin  olusmasi  halinde
KONSORSIYUM LIDERI ve IHRACCI bu Sozlesmeyi derhal sona erdirip, SPK
onayi ile halka arz: durdurabilecek ve/veya ileri bir tarihe erteleyebileceklerdir:

o  Yasama, ylriitme veya sermaye piyasalar veya bankalar ile ilgili karar almaya
yetkili organlar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle bu Sozlesme’den
kaynaklanan yiikiimliilitklerini yerine getirmesini imkansiz kilacak veya énemli
Olciide gliclestirecek hukuki diizenlemeler yapilmasi,

o  Halka arzi etkileyebilecek savag hali, yangin, deprem, su baskin: gibi tabi
afetler,

o  Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin
KONSORSIYUM LIDERI’nin halka arz edilen paylarin pazarlanmasina imkan
vermeyecek durumda olmasi nedeniyle veterli talebin olusmayacaginm ve
piyasalarin  durumu  itibariyle  halka  arzdan  beklenen  faydanmn
gerceklesmeyeceginin ongoriilmesi,

o ITHRACCI'mn yénetici ve ortaklart hakkinda paylarin  pazarlanmasins
ctkileyebilecek herhangi bir sorugturma ve/veya dava acilmasi,

o  On talep toplama neticesinde ¢lde edilen sonuglar uyarinca HRACCI ve
KONSORSIYUM LIDERI tarafindan halka arzin basartli  bir  sekilde
tamamlanamayacagina iliskin giiclii bir kani olusmasi durumunda

10.3 maddesinde KONSORSIYUM LIDERI ve IHRACCIYA tanman haklara ilave
olarak, THRACCI, kesin talep toplama sonunda olusan fiyatin basarili bir halka arz
gergeklestirmek i¢in yeterli olmadifi ve/veya Sirket adina halka arzda beklenen
faydamin gerceklesmeyecegi kanaatine varirsa bu Sozlesmeyi sona erdirip, halka arz1
durdurabilecek ve/veya ileri bir tarihe erteleyebilecektir.

Sozlesme'nin feshi veya yukanda Madde 10.3.1., 10.3.2., 1033, ve 10.34'te
belamien nedenlerle halka arzin gergeki@memeu halmde Madde 6.3.1°de beligtilen




¢ Bu Sozlesme’nin uygulama ve yorumundan dogabilecek uyusmazliklarin ¢éziimiinde
ve halka arz sirasinda JHRACCI ve/veya KONSORSIYUM arasimda cikabilecek
anlagmazliklarda, [ISTANBUL Mahkemeleri ve Icra Daireleri yetkilidir.

¢ Talep toplama siirecinin baglamasmdan dagitim listesinin THRACCI tarafindan
onaylanmasina kadar gegen siiregte, dnemli bir sebebin ortaya ¢ikmas: halinde, isbu
Stzlesme feshedilebilir. Sozlesme'nin bu gekilde feshi halinde, IHRACCI,
KONSORSIYUM’un tiim makul ve belgelendirilen masraflarimi KONSORSIYUM'a
6deyecektir. IHRACCI, bu sekilde fesih halinde, KONSORSIYUM'a aracilik
komisyonu dahil herhangi bir komisyon ddemeyecektir. KONSORSIYUM, fesih
halinde, mahrum kaldiklan kazanglar nedeniyle zarar, tazminat veya baska herhangi
bir ddeme talep etmeyecektir. Bu durumda talepte bulunan yatinmeilara herhangi bir
tazminat Gdenmeyecek, bloke edilen paralart iptal islemini takip eden is giinii
hesaplarna iade edilecek, pay bedelleri nemalandiriimayacaktir.

* Madde 10.6 uygulanmasmnda “onemli sebep”, Tiirkiye disinda yatrimeilara satilmas:
planlanan paylarin satisina iligkin olarak yapilacak uluslararas: halka arzin herhangi
bir sebeple sonuglandirlmamas: dahil olmak ve bunlarla smrli olmamak iizere
uygulamada ve doktrinde kabul edilen durumlar ile Diinya’nin herhangi bir yerinde
veya Tirkiye'de ciddi ckonomik ve siyasal sonuglar doguran gelismeleri de
icerecektir.

9.24  Yatrimailar tarafindan satis fiyatimin iizerinde 6denen tutarlarin iade esaslan
hakkinda bilgi:

Karstlanmayan taleplerin iade bedelleri ve nihai halka arz fiyat ile tavan fiyat arasinda
olusabilecek farklar en ge¢ dagitim sonuglarmin Konsorsiyum Lideri tarafindan kendilerine
teslim edildiginin ertesi is giind satig1 gerceklestiren KONSORSIYUM UYELERI tarafindan,
madde 9.17"de belirtilen basvuru yerlerinde, yatmrimecilara iade edilecektir.

Yurti¢i Bireysel Yatinmeilar, halka arzin tavan fiyat ile nihai fiyat arasinda olusacak iade
tutari kadar ekstra bir pay talebinde bulunulup bulunulmamasina yénelik olarak tercihlerini
talep formunda ilgili alans isaretleyerek beyan edecektir. Yatmmeinin iade tutarmi pay olarak
talep etmeye yonelik tercih belirtmesi durumunda, tavan fiyat ile nihai halka arz fiyati
arasindaki fark, ilave pay talebi olarak yatnma talebine yansiyacak ve ancak bu
yansitmalardan sonra dagitim listesine baslanacaktir. Bedel farkinn talebe déniistiiriilmesi
siasinda olugabilecek kiisuratlar yatinmeilara iade edilecektir. Ilgili alani hic bir sekilde
isaretlemeyen yatmincilann olugacak iade tutarimin nakden odenmesini istedifii kabul
edilecektir.

9.25 Halka arzin gerekcesi ve ortakligin saglayacag tahmini net nakit girisi ile
kullamim yerleri; tahmini nakit girisi belirtilen kullanim yerleri icin yeterli degil ise,
gereken diger fonlarin tutan ve kayna@ hakkinda detayl bilgi:

Emlak Konut'un halka arzi GYO Tebligi hiikiimleri ¢ercevesinde sermaye artirimi seklinde
gergeklestirilmekte olup, halka arz sonrasi sermayesinin %25°1 oraminda gerceklestirilecek
halka arz ile Emlak Konut 1 ile }f&k}ﬁﬁ’fﬁimﬁyar TL arasinda nakit giris saglarpay
hedeflemektedir. VA R , .




Bu kapsamda Emiak Konut, halka arzdan elde edecegi net nakit girigi ile yeni projeler
geligtirmek icin arsa satin almay: ve kamu ihale kanunu modeli gercevesinde gelistirdigi
projeleri igin ihtiya¢ duydugu sermaye gereksinimi saglamay: Sngdrmektedir.

9.26 Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandiriimayacagi,
nemalandirilacaksa esaslar::

Nemalandirilmayacaktir.
9.27 Yatwrrmcilarm satin alma taleplerinden vazge¢me haklarina iliskin bilgi:

Yaunmetlar isbu {zahname ve halka arz sirkiilerinde belirtilen talep toplama tarihinin
son giinii mesal saatinin bitimine kadar satn alma taleplerinden vazgegebilirler. Ayrica,
Kurul'un Seri:l, No:40 Paylarin Kurul Kaydina Alinmasina ve Satisina iliskin Esaslar
Tebligi uyannca, halka agiklanan konularda degisiklik olursa bu degisikligin ilanindan
sonraki 2 iggiind igerisinde yatimeilar satin alma taleplerinden vazgegebilirler.

9.28 Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Emlak Konut ile halka arza aracihk eden konsorsiyum iiyelerinin paylarin degerini
etkileyebilecek nitelikteki bilgiye ulagabilecek konumdaki yéneticileri, ortakligin %35 ve
tizerinde paya sahip ortaklart ve halka arz nedeniyle hizmet aldigi diger kisi/kurumlarin
listesi agagida yer almaktadir.

Erdogan BAYRAKTAR Yonetim Kurulu Bagkam Emlak Konut
Ertan YETIM Yonetim Kuruly Emlak Konut
Baskanvekili
. Yonetim Kurulu Uyesi ve
Murat KURUM Genel Miidiir Vekili Emlak Konut
Fatma Ruhan AKYILMAZ Yonetim Kurulu Uyesi Emlak Konut
Recep Ali OZULKE Yonetim Kurulu Uyesi Emlak Konut
Muhammet Haluk SUR Yonetim Kurulu Uyesi Emlak Konut
(Bagimsiz)
Vedat DEMIROZ Y0netim Kurulu Uyesi Emlak Konut
(Bagimsiz)
Sinan AYOGLU Genel Midir Yardimeist Emlak Konut
Hakan AKBULUT Genel Miidiir Yardimast Emlak Konut
Rasim Faruk KADIOGLU Genel Midiir Danismam Emlak Konut
Hiiseyin TURAN LHukuk Miisaviri Emliak Konut
[brahim KESKIN Hukuk Miisaviri Emlak Kgrut
1 Daire Bagkant - Pazarlama o ek
Zeynep BASA Mzidr‘%kzh E
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Miidiirliiii - Uzman

. Kis - Unva _ Kuru

Hasan HACIHASANOGLU Insaat Kontro! Miidiirii Emlak Konut

Metin TEKIN thale Hakedis ve Kabul Emlak Konut
Miidiirii

Hicran CAKMAK Etiit Proje Miidiirii Emlak Konut

Hakan GEDIKLI Emlak ve Planiama Emlak Konut
Miidiiri

Izzet Gani KARAKAYA Mali Ister Miidiiri Emlak Konut

Idari Isler ve Insan
s . n Kaynaklan Miidiirii - .
Halil Ibrahim SAHIN Yatmrmar Hiskileri Miidiir Emlak Konut
Vekili

Gzlem Hanoglu CELIK Basm ve Halkla [ligkiler Emlak Konut
Muidiirt

Halim ATAS Ozel Kalem Miidiirii Emlak Konut

Hasan Vehbi ARSLANTURK | Yaurma lligkileri Emlak Konut

Ismet KUBILAY Huluk Misavirlig - Emlak Konut
Avukat
Tiilay ODAKIR Ihate Hakedig ve Kabul Emlak Konut
Miidiirtigi - Uzman
Bekir INCEDAL Mali Ister Miidiirliig - Emlak Konut
Uzman
Mehmet Akif AYDOGAN Pazarlama Midirligi - Emlak Konut
Uzman
" Basin ve Halkla [liskiler
Aydagiil EKMEN Miidiirliigii - Uzman Emlak Konut
Ersin Ozince Yonetim Kurulu Bagkam TSKB
Murat Vulkan Yonetim Kurulu Bagkan TSKB
Yardimcist
Murat Bilgig Yonetim Kurulu Uyesi TSKB
Yavuz Canevi Yonetim Kurulu Uyesi TSKB
Mehmet Cogkun Cangdz Yonetim Kurulu Uyesi TSKB
Kemal Serdar Disii Yonetim Kurulu Uyesi TSKB
Burhanettin Kantar Yonetim Kurulu Uyesi TSKB

Yonca Kogak Yonetim Kurulu Uyesi TSK/B’
Uygar Safak Ogiin - . YonmmKnqu Uyesi
Mustafa Baran Tur;@ér

’ Yénetim KurufaM
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TSKB

Volkan Kublay Denetei
Mete Uluyurt Denetci TSKB
Halil Eroglu Genel Miidiir TSKB
Genel Miidiir Yardimersi-
Seniz Yarcan Hazine Yatirim Bankacilij TSKB
ve Dis Iliskiler
Miidiir- Kurumsal _

Hakan Aygen . TSKB
Finansman

Funda Degirmenci Yénetici- Kurumsal TSKB
Finansman

Gizem Erarslan Uzman-Kurumsal TSKB
Finansman

Ece Demitbilek Uzman-Kuramsal TSKB
Finansman

Barig Can Mugan Uzman Yarduncisi- TSKB

Kurumsal Finansman

Kagan Basaran

Genel Miidiir

UniCredit Menkul Degerler

Miige Eksi Genel Miidiir Yardimeis: | UniCredit Menkul Degerler
Secil Yildiz Miidiir Yardimeist UniCredit Menkul Degerler
Meltem Akol Avukat Akol Avukatlik Biirosu
Miifit Arapoglu Avukat Akol Avukathk Biirosu
Erdost Pehlivan Avukat Akol Avukatlik Biirosu
Derin Altan Avukat Akol Avukatlik Biirosu
Zeynep Ahu Sazc Avukat Akol Avukatlik Biirosu
Ates Turnaoglu Stajyer Avukat Akol Avukatlik Biirosu
Tolga Ismen Avukat Ismen Hukuk Biirosu
Arzum Giinalgin Avukat Ismen Hukuk Biirosu
Mehmet Kemal Ertug Avukat ismen Hukuk Biirosu
Firdevs Sera Erzene Avukat Ismen Hukuk Biirosu
Kemal Giirsoy Avukat Ismen Hukuk Biirosu
Ayse Selin Sézibek Avukat Ismen Hukuk Biirosu
Sait Eryilmaz Stajver Avukat Ismen Hukuk Biirosu
Burak Ozpoyraz Sorumlu Ortak Basdenetci Basan Nas Bagimstz

Denetim ve SMMM A S,

Hiiseyin Haluk Yal¢in

Sorumlu Ortak Bagdenetci ,

Bagan Nas Bagimsiz




Armagan Affan Yildimm

Denetgi

Basan Nas Bagifﬁsaz
Denetim ve SMMM A S.

Toiga Aktuglu

Denetgt Yardimeist

Basan Nas Bagunsiz
Denetim ve SMMM A S,

Ugur Sedat Kugcular

Denetgi Yardimeis:

Basan Nas Bagimsiz
Denetim ve SMMM A S,

Mehmet Cetin

Denetci Yardimceisi

Basan Nas Bagimsiz
Denetim ve SMMM A.S.

Tumin Gitltekin

Biligim Sistemleri denetgisi

Basan Nas Bagimsiz

- Ortak Denetim ve SMMM A.S.
. . Biligim Sistemleri denetgisi Basan Nas Bagimsiz
Gorkem Devrani - Miidiir Denetim ve SMMM A.S.
Bilisim Sistemleri denetgisi Basan Nas Bagimsiz
Serdar Golak - Ekip sefi Denetim ve SMMM A S.
Genel Miidiir ~
Ismail Kilimci Sorumlu Degerleme Elit GMD
Uzmam
Genel Miidiir -
Tiirker Polat Sorumlu Degerleme Elit GMD
Uzman:
Ercan Bilgen Degerl?me Islert Miidiirii - Elit GMD
Degerleme Uzmam
Tarik Acayir Ozel Projeler Mudiird — Elit GMD
Degerleme Uzmam
Onur Kaymakbayraktar Degerleme Uzmam Elit GMD
Ozge Tugay Degerleme Uzmani Elit GMD
Baris Metekoglu Degerleme Uzmani Elit GMD
TR e
Isil Dinger Genel Muddr-Lisansh TSKB GMD
Degerleme Uzman
T Sl
Makbule Yonel Maya Midir-Lisansh Degerleme TSKB GMD
Uzmar
i Lisans -
Hiisniye Boztung Miidiir-Lisansli Degerleme TSKB GMD
Uzmam
_ . Miidiir-Lisans serl
Bilge Beller Ozcam liddr-Lisansli Degerletne TSKB GMD
Uzman
Yonetici Yardimcisi-
Omer Latif Yalgin Lisansh Degerleme TSKB GMD
Uzmani
Adem Yol Sorumiu Degerleme . SK}:’:}@D
\ Uzmam _




9.29. Halka arzda yatirnmcilara tahsis ve dagitim esaslar

a-) Nitelikli yatirnmcilar, bireysel yatirimcilar, ortakhgin ¢calisanlar: ve diger yatirimer
kategorilerine tahsis edilen oranlar:

Emlak Konut halka arzinda, yatinmcilar asagida belirtilen grupiar halinde kategorize
edilmistir.

i-} Yurtici Bireysel Yatirimeilar: Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriveti vatandaslar ile yurt
disinda ig¢i, serbest meslek ve miistakil i sahipleri dahil Tirkiye’de ikametgah sahibi gercek
ve tlizel kigiler ile yerlesmek niyetiyle bir takvim yili i¢inde Tiirkiye'de devaml olarak 6
aydan fazla oturanlar da dahil olmak {izere asagida tammlanan Yurti¢i Kurumsal ve Yurtdisi
Kurumsal Yatinmcilar tanumian diginda kalan tiim gergek ve tiizel kisilerdir.

ii-) Yurtici Kurumsal Yatinmalar: Yatrim fonlarn, 6zel emeklilik fonlarr, menkul
kiymetler yatnm ortakliklari, risk sermayesi yatinm ortakliklan, gayrimenkul yatirim
ortakhklari, araci kurumlar, bankalar, sigorta sirketleri, portfdy yonetim sirketleri, ipotek
finansmam kurulustan, emekli ve yardum sandiklari, vakiflar, 17/7/1964 tarihli ve 506 sayili
Sosyal Sigortalar Kanunu'nun gegici 20. maddesi uyarinca kurulmus olan sandiklar ile
kamuya yararl demekler

iii-) Yurtdist Kurumsal Yatirimailar: Tiirk Paras: Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karar'la tanimlanan disanda yerlesik olan, yatiim fonlari, emeklilik fonlan, yatirim
ortakliklar1, aract kurumlar, bankalar, sigorta sirketleri, portfdy yoénetim girketleri, ipotek
finansmani kuroluslars, emekli ve yardim sandiklar ve vakiflardir. Paylar, Tirk mevzuat
uyarinca Istanbul Menkul Kiymetler Borsa’sinda islem gorecek sekilde halka arz
edildiginden dolayr, bu kategoriden talepte bulunan yatinmailar paylarn Tirkiye'de satn
alacaklardur.

Halka arz edilecek paylarin;

125.000.000 TL nominal degerdeki (%20) kismi Yurtici Bireysel Yatirimcailara,
62.500.000 TL nominal degerdeki (% 10) kismm Yurtici Kurumsal Yatirimcilara ve
437.500.000 TL nominal degerdeki (% 70) kismu Yurtdisi Kuramsal Yatirimeilara
gerceklestirilecek satislar icin tahsis edilmistir.

b-) Tahsisat degisiklifinin yapilabilecegi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler icin uygulanabilir yiizdeler:

Yukarida belirtilen tahsisatlarin oram kesin talep toplama neticesinde EKGYO nun onayi ile
asagidaki kosullar cercevesinde TSKB tarafindan degistirilebilir.




Kesin Talep toplama siiresi sonunda, belirli bir yatirime1 grubuna tahsis
edilen tutar1 karsilayacak miktarda talep gelmemis ise, o gruba ait tahsisat
EKGYO’nun onayi ile diger gruplara serbestce aktarilabilir,

Ancak yurt disi kurumsal yatirimeilarin talep oraninin, toplam halka arz
tutarmn %25%inin altinda kalmasi halinde, tahsisat oranlarinda yapt!acak;_”

degisiklik Sermaye Piyasast Kurulu onayma sunulacaktir.

Talep toplama siiresinin sonunda her bir yatirimer grubuna tahsis edilen tutar karsilayacak .-
kadar talep gelmis olsa dahi, tahsisat oranlari gruplar arasinda yurtigi bireysel ve yurtigi=*
kurumsal yatinmeilarin asgari tahsisat oranlarim azaltmamak iizere ve her halukarda herhangi = .
bir vatirimcl grubu igin izahnamede aciklanan tutarin %20 sinden daha fazla azaltma
yapilmamak kosuluyla kaydirilabilir.

¢-) Bireysel yatinmeilar ve ortakhigm cahganlarina iliskin tahsisat grubunda asir: talep
olmasi halinde uygulanacak dagitim yontemi/ydntemleri: Yurtici Bireysel Yatirimcilara
Dagitim, oransal dafiim yontemine gore yapilacaktir. Ilk asamada, talepte bulunan tiim
Yurtici Bireysel Yatmimcilara birer lot pay verilecek, daha sonra, Yurtici Bireysel
Yaurimeilar i¢in belirlenmis olan tahsisat miktarindan geriye kalan kismun, kalan pay talep
miktarina boliinmesi ile “Arzin Talebi Karsilama Orant” bulunacaktir. Bulunan Arzin Talebi
Kargtlama Orant her bir yatinmciya ait kisisel kalan talep ile carpilacak ve paylar
dagitilacaktir,

Emlak Konut’un ¢aligsanlarina iligkin bir tahsisat grubu yoktur.

d-) Tahsiste belirli yatirnmer gruplarma veya diger tanmabilecek ayricaliklar, soz
konusu gruplara tahsis edilen yiizdeler ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Emlak Konut'un halka arzinda Yurtici Bireysel Yaunmcilar, On Talepte bulunup
bulunmamalanina ve Kesin Talep Toplama déneminde talep ettikleri pay miktarina gore,
agagida detaylan verilen tesvik mekanizmalarindan yararlanacaktir,

Yurti¢i Kurumsal Yatirimeilar ve Yurtdigt Kurumsal Yatinmeilar’dan On Talep toplanmarms
olup bu gruplara herhangi bir tesvik mekanizmasi saglanmayacakur.

Emlak Konut'un halka arzinda 6n talep toplama yontemi ile sadece Yurti¢i Bireysel
Yatirimcilardan talep toplanmustir,

On Talepte bulunanlar, Kesin Talepte bulunduklarinda asagida belirtilen kosullar
cercevesinde saglanan tegviklerden vararlanabilecektir.

Yurtici Bireysel Yatirimcitarin On Talep Toplama i§iemi Avantajlarindan Yararlanma
Kosullari:

On Talep Toplama avantajindan fgi;'/ alaﬁgnaig i(;iﬁ Yumg Bireysel Yatinmailar'm,,

i-) On talepte bulun afian @n ?%Légz%gnu” éoldazmalara ve Ké&sinePakep

Formlanm (Interne }!e Telefon B’an&»a;:sfrr ndan yapran ()?, _
, Talep Bagvuru Nunfafasi’ni) lbfﬁL etme{éﬁ*
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ii-) Kesin Talep Toplama d6neminde, en az On Talep Toplamadaki talepleri kadar talepte
bulunmalar;

iii-) Kesin Talep Toplama doneminde, On Talep Toplama déneminde basvurduklar:
Konsorsiyum Uyesi'ne (farkli subeler olabilir) basvurmalari;

gerekmektedir,

Yurtici Bireysel Yatinmetlarm On Talep Toplama Islemine Katilmalar1 Sonucunda
Faydalanacaklar1 Avantajlar:

Emlak Konut'un halka arzinda Yurtici Bireysel Yatmmmeilar, On Talepte bulunup
bulunmamalar1 ve Kesin Talep Toplama déneminde talep ettikleri pay miktarina bagh
olarak;

i- Iskontolu Pesin Odeme Tesviki

ii- Gayrimenkul Sahipligi Tesviki
mekanizmalarindan yararlanabilecektir.
i-) Iskontolu Pesin Odeme Tesviki:

Yurtici Bireysel Yatirimeilar, 6n talep avantajlarindan, ancak kesin talep siasinda ayni
miktarda talepte bulunduklari takdirde tam olarak yararlanirlar, Kesin talepte, 6n talebe gire
azalig olmasi halinde tamami igin ya da artig olmas1 halinde artirlan kisimdan kazamlan
paylar i¢in, &n talep avantaji s6z konusu degildir. Bu durumda sadece ddeme tesviki
gecerlidir,

Yurti¢i Bireysel Yatirimcilar, kesin talepte, 6n taleptekine esit talepte bulunurlarsa, kesin
talebin miktarinmn tamam i¢in 6n talep avantajlanindan yararlanabileceklerdir. Kesin Talepte,
on talep miktarindan fazla talepte bulunulursa, kesin talep miktarimin, 6n talepteki kadar
kismi icin 6n talep avantajlarindan, iizerindeki kisrmi i¢in kesin talep avantajlarindan
yararlanilacaktir. Kesin Talep miktar, 6n talep miktarindan az olursa, yada sadece Kesin
Talep’te bulunulursa, sadece kesin talep avantajlarindan yararlanilacaktir.

a-) Kesin Talep Toplama déneminde On Talep Toplama dinemindeki talep miktariyla
aym miktarda talepte bulunulmast halinde;

Yurtici Bireysel Yatirmeilar hak kazandiklan toplam pay bedeli iizerinden %35 oraninda
iskontoya hak kazanacaktir.

b-) Kesin Talep Toplama déneminde, On Talep Toplama dénemindeki talep
miktarindan daha fazla miktarda talepte bulunulmas: halinde;

Yurti¢i Bireysel Yatruncilar, 6n talep toplama stirecinde talep ettikleri paylardan hak
kazandiklan orana kadar olan kisim igin %5: bunun diginda kesin talep toplama siirecinde
talep ettikleri paylardan hak  kazandiklan kismin bedeli izerinden %2.5 oraninda iskontoya
hak kazanacaktir, // g




¢-) Kesin Talepte, On Talep Toplama dénemindeki talep miktarindan daha az
miktarda talepte bulunulmasi halinde;

Yurtici Bireysel Yatwmimcilar, dagatim islemi sonrasinda hak kazandiklar paylarin bedeli
tizerinden %2,5 oraminda iskontoya hak kazanacakur.

d-) On Talepte Bulunulmayip, sadece Kesin Talepte Bulunulmas: halinde;

Yurti¢i Bireysel Yatinmcilar, dagiim jslemi sonrasinda hak kazandiklari paylarn bedeli
tzerinden %2,5 oramnda iskontoya hak kazanacakr.

Yurti¢i Bireysel Yatrimeilara uygulanmas: onerilen iskontolara ait ozet tablosu asagidaki
gibidir.

On Talep Kesin Talep  Yortici Bireysel Yatinmolara Uygolanacak Iskontolar

Hak Kazandikian Toplem Pay Bedeli Uzerinden %5

O talep toplama sirecinde talep ettikieri paylardan hak kazandkian orama kadar olan ksen icin %3

Burn demda kesin takep toplama sirecinde talep ettkier paylardan hak kazskian ksmm bedel tizeriaden 52,3
W < v oranmnda iskoso
Y70 Y Hak Kamndilan Toplam Pay Bedeli Uzerinden 92,5,

- ¥ -

Nihai fiyatin tavan fiyatin altinda olugmast halinde, artan tutan talebe doniistiirilmesini talep
eden yatirmeilar igin artan tutarin talebe doniigtiirilmesinde, “6n talep toplama siirecinde
talep edilen paylardan hak kazandiklan oran™ 6n talep adedinin kesin talep adedine
boliinmesi suretiyle hesaplanacakur.

ii-) Gayrimenkul Sahipligi Tesviki:

Yurtigi Bireysel Yatirimeilar On Talepte bulunmalan ve 100.000 TL ve iizerinde Kesin
Talepte bulunmalan kosulu ile gayrimenkul sahipligi tesvikinden yararlanabileceklerdir.

Gayrimenkul sahiplifi tegviki, sadece Yurtici Bireysel Yaurimeilar icin ongériilmiis ve hak
sahibine Emlak Konut'un gelistirdigi kapsami asagida agiklanan projelerden konut veya
ticari nitelikte bagimsiz boliim satin alinmas: halinde belirli bir oranda satin ahm iskontosu
hakki veren bir tesviktir. Bu iskonto, yukarida detaylt olarak aciklanan iskontolu pesin
ddeme tegvikine ilave olarak diizenlenmektedir,

Yurti¢i Bireysel Yatinmailar, 6n talep toplamu siirecine kaularak talepte bulunmalar ve
akabinde en az 100.000 TL kesin talepte bulunmalari kosulu ile gayrimenkul sahipligi
tegvikine hak kazanmaktadirlar

Gayrimenkul sahipligi tesviki, sadece bir kereye mahsus olmak iizere ve yalmzca kesin
talebe konu oian payiarm ilk malikine kullandirilmas: suretiyle asa,g,;d& tanim ye
belirtien  projelerde iiretifen bagzmnz boliim satislarmda  gaysifite
Uzerinden %35 orammndy” #konto v oy ergekieiptir‘ec ir. sappligi
tesviki, valmzca kesi tdlebe korm Glzm pay}:a%n Iik m
adar kulidmlab}iewk i ;e |
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Gayrimenkul sahipligi tesviki yalmizca asagida detaylar belirtilen bagimsiz  boliim
satiglarinda gecerlidir.

1) Isbu Izahname'nin “3.4.1.3. (a) Gelir Paylagim: Modeli” baghg alunda detayl olarak
agiklanan ve bu model gercevesinde gelistirilip, ingaatin tamamlanmast ile satilmamig
bagimsiz  bliimlerin  yiiklenici ile Sirket arasinda paylagimim miiteakip satislarina
miinhasiran Emlak Konut tarafindan devam edilen bagimsiz boliim satislan ve

2y Isbu lzahname’nin “3.4.1.3. (b) Kamu [fhale Kanunu Modeli” bashg altinda detayli
olarak agiklanan ve bu model gercevesinde Emlak Konut'un gelistirdigi projelerde iretilen
bagimsiz boliim satiglart.

Gayrimenkul sahipligi tesviki, gelir paylasimi modeli ¢ercevesinde gelistirilip, yiikleniciler
ile ortak satist devam eden bagimsiz boliim satislannda kullanllamayacaktir.

Gayrimenkul sahipligi tegviki gercevesinde verilmis olan %5’lik iskonto hakki, bagimsiz
boliimiin - satis  fivatima uygulanacaktir. Bagimsiz bolim  satis fiyatma, ilgili proje
cercevesinde Emlak Konut tarafindan, halka arz stirecinden bagimsiz olarak uygulanan,
baska bir iskonto ongoriilmiis ise (Omegin baZimsiz b&lim satig fiyatimn pesin Gdenmesi
halinde iskonto 6ngoriilmesi), bagimsiz bslimiin satis fiyatma halka arz slirecinden bagimsiz
olarak satis politikas1 cercevesinde ongoriilmiis iskonto uygulanacaktir. Bu iskontonun
uygulanmast sonucu ¢ikacak olan bagmmsiz boliim satig fiyati {izerinde ayrica %35’lik
gayrimenkul sahipligi tesviki iskontosu uygulanacak ve bagimsiz boliimiin satig fiyat: tespit
edilecektir.

Izahname tarihi itibariyle, gayrimenkul sahipligi tesvikinin kullanilabilecefi projelerin
detaylan asagidaki listede verilmektedir.

BURGAZKENT EMLAK KONUTLARI
SILIVRI SELIMPASA EMLAK KONUTLARI
GEBZE EMLAK KONUTLARI 1. ETAP

GEBZE EMLAK KONUTLARI 2. ETAP

KENT PLUS MIMARSINAN SITESH
MY WORLD ATASEHIR PROJESI
MISSTANBUL EVLERI PROJESI
EMLAK KONUT PELIKAN EVLERI
CERKEZKOY DREAM CITY 4. ETAP

NOVUS RESIDENCE PROJESI

Yukaridaki tabloda belittilen projelerde bulunan baguns}z belumierm satigt devam

etmektedir. Bu sebeple /g?yrimenkui sahapll
tarthinde bu projelerdek; fim ba’_ o
Sirket'in internet xrtes{ ‘olan AV

Ihsklierl bolimii altzndﬁb




Uygulamada kolayhk saglanmas: acisindan, 31.12.2013 tarihine kadar ise gayrimenkul
sahipligi  tegvikinden  dogan  hakkin  kullanlabilecegi projelerin  listesi,
http://www.emlakkonut.com.ir adresinde bulunan “Yatinmer [liskileri” béliimil altindaki
“Gayrimenkul Sahipligi Tegviki” basli1 alinda bulunabilir.

e-) Tek bir bireysel yatirnmcrya dagitiimasi planlanan asgari pay tatar:

Yurtici Bireysel Yatmmer grubu igin yatirimel sayisinn o yatirimcel grubuna dagitilacak
toplam lot adedinden az veya adedine esit oldugu durumlarda talebi bilgi eksikliginden iptal
edilmis ve alt sir belirtmesi nedeniyie talebi karsilanamayanlar diginda o gruptaki tiim
yatirimcilara en az 1 lot pay dagitilacaktir.

f-) Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Yurti¢i Bireysel Yatimmetlar igin oransal dagitim yontemi kullamlacagindan herhangi bir
miikerrer tarama iglemi yapilmayacaktir.

Yurtici Kurumsal Yatirime: grubu igin dncelikle, Madde 9.14°te belirtilen sekilde nihai talep
adedi belirlenecektir, Daha sonra bir defadan fazla talepte bulunan yatirimeilarin bulunmasi
durumunda ise fazla olan talep kabul edilecektir. Farkli konsorsiyum {iyelerinden esit
miktarda miikerrer talep vapilmigsa veya yetersiz bilgi girisinden dolay: kararsiz kalnan
durumlarda, konsorsiyum iiyelerinin kurum unvanlarinm alfabetik 6nceligine bakilacaktir,

Yurtdist  Kurumsal Yatrimctlardan  Global Es  Koordinatdrler tarafindan  talep
toplanacagindan, herhangi bir miikerrerlige mahal verilmeyecektir.

g-) Talepte bulunan yatinmcilara, halka arzdan aldiklan kesinlesmis pay miktarinm
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatinmeilar, dagium listelerinin onaylandig giindi takip eden ig
giinii talepte bulunduklar konsorsiyum tiyesine bagvurarak halka arzdan aldiklari kesinlesmis
pay miktarini 8grenebilirler.

9.30 Satisin birden fazla iilkede aym anda yapildifn durumlarda, bu iilkelerden birine
belli bir oranda tahsisat yapilmigsa buna iliskin bilgi:

Yoktur.

9.31 Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya
pay sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarn bulunup bulunmadigina
iliskin bilgi:

Bulunmamaktadir,
9.32 Borsada islem girme:
Halka arz edilen paylann satiy tamamlandiktan sonra borsada islem gorebilmesi borsa

mevzuatimn ilgili hitkiimleri ¢ercevesinde borsanin verecegi olumlu karara baghdir.
e, "" '




933 Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarmn artinlmamasima iliskin
taahhiitler:

a) Ortaklhik tarafindan verilen taahhiit:

Emlak Konut'un 18/08/2010 tarihinde aldigr 43/113 no.u karan ile, gergeklegtirilmesi
plantanan halka arza iligkin halka arzin gergeklestigi ve paylarin IMKBde islem gdrmeye
basladign tarihten itibaren 180 glin boyunca Emlak Konut, halka arza ve halithazirda
planfanmamakla birlikte ngoriilmesi halinde ek satiga, konu olmayan Sirkete ait hisse
senetlerini stz konusu siire boyunca satmayacagini, bedelli sermaye artirinm yapmayacagini
ve dolagimdaki hisse senedi miktarini artirmayacagimi beyan ve taahhiit eder.

b} Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanhgimmn 16/08/2010 tarihinde aldig
B.02.T.KNT.0.65.01.00-890-57899 no.lu karart ile Emlak Konut'un gerceklestirilmesi
planlanan halka arzina iliskin halka arzin gerceklestifi ve paylarn IMKB’de islem gdrmeye
basladigi tarihten itibaren 180 giin boyunca T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi
Baskanlig (TOKI), halka arza konu olmayan Emlak Konut'a ait hisse senetlerini s6z konusu
stire boyunca satmayacagni, bedelli sermaye artirimi yapmayacagim ve dolagimdaki hisse
senedi miktarinl artirmayacagini beyan ve taahhiit eder. TOKI'nin mevcut paylaritun
nominal degerlerinin toplami ve grubu isbu [zahname'nin 1.9 sayth boliimiinde
gosterilmektedir.

¢) Taahhiitlerin icerigi, istisnalar1 ve donemi:

Emlak Konut, paylarin IMKBde islem gdrmeye bagladig tarihten itibaren 180 giin boyunca
halka arza konu olmayan Sirkete ait hisse senetlerini séz konusu siire boyunca satmayacagim,
bedelli sermaye artmmm yapmayacagimi ve dolasimdaki hisse senedi miktann
arfirmayacagini beyan ve taahhiit etmistir.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi, paylarm IMKB’de islem gdrmeye
basladig: tarihten itibaren 180 giin boyunca halka arza konu olmayan Emlak Konut’a ait
hisse senetlerini soz konusu siire boyunca satmayacagim, bedelli sermaye artirimi
vapmayacagim ve dolagundaki hisse senedi miktarim artirmayacagini beyan ve taahhiit
etmistir.

Lider sermayedar T.C. Bagbakanhk Toplu Konut ldaresi Bagkanligi, sahip ve maliki
bulundugu paylar1 Lider Sermayedar olma ozelligini koruyacak gekilde (en az %20 pay
sahipligi} soz konusu paylart GYO Tebligi Madde 15 geregi halka arz suretiyle satig
stirecinin bitimini takiben 2 yil boyunca bir bagkasina devretmeyecektir.

9.34 Halka arz sirkiilerinin ilan edilecegi yerler:

Halka arz sirkiileri Kamuyu Aydinlatma Platformu (www kap.gov.tr) ile Emlak Konut
(www.emlakkonut.com.tr)’ nun internet sitelerinde ve Hiirriyet ile Sabah gazetelerinin ulusal
haskilarinda ilan edilecektir.

gy




9.35 Ek satig islemlerine iligkin bilgi:

a) Toplanan kesin talebin satisa sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde
asagida belirtilen mevcut ortaklara ait paylarin, dagitima tabi tutulacak toplam pay
miktarina eklenmesinin planlanip planlanmayacag:

Ek satig yapiimasi planlanmamaktadir.
936 Piyasa yapic ve piyasa yapicihifin esaslari ile fivat istikrarina iliskin islemler:

a) Fiyat istikrarmin gerceklestirilmesinin planlanip planlanmadigi:

Fiyat istikrary islemlerinin gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

b)Fiyat istikrarmna iliskin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticaret unvani:

Konsorsiyum Lideri TSKB nin bagli ortakligi Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

¢) Fiyat istikran islemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman aralig:

Paylann borsada islem gormeye baslamasmdan itibaren 30 giinddir.

d)Fiyat istikrar: islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina iliskin
aciklama:

Araci kurum Yatiim Finansman Menkul Degerler A.S. Ortakligimz paylarina yénelik
olarak fiyat istikrar iglemlerinde bulunmay: planlamaktadir. Ancak, Yatiim Finansman
Menkul Degerler A.§., fiyat istikrari islemlerini kesin olarak yerine getirecegine iliskin
herhangi bir taahhiit vermemektedir. Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S., fiyat istikran
islemlerine hi¢ baslamayabilecefi gibi, fiyat istikran islemlerinde bulunmas: halinde de,
gerekeesini agiklamak suretiyle, bu iglemi istedigi her an sona erdirebilir.

e) Fiyat istikrarini saglayici islemlerin amacu:

Fiyat istikranini saglayict iglemlerde amag, pay fiyattmin halka arz fiyatimin altna diismesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina katkida bulunmaktir. Ancak bu islem, herhangi bir
fivat taahhiidii niteliginde degildir ve fiyat istikran islemlerinin gerceklestirildigi dénemde
paym piyasa fiyati piyasa kosullarina gore olmas: gereken fiyata gore yiiksek olabilmektedir.
Fiyat istikrarmi saglayicr islemlerde halka arz fiyatinin izerinde emir verilemez.

f) Fiyat istikrarina iliskin siirenin bitiminden sonra fivatlarin diisebilecegine iliskin
aciklama:

Fiyat istikrarmi saglayicr islemler (¢) bendinde belirtilen stireyle suurlidir. Pay fiyat, fivat
istikrarm saglayicr islemler sonucunda yitkselmis olsa bile, bu siirenin bitiminden sonra
tekrar diisebilir. y

g)Fiyat istikran ;sien{f{erlnde sorumi_
niteligi:




Kurul diizenlemeleri uyarinea, fiyat istikrar islemlerine iligkin tiim sorumluluk, bu islemleri
gerceklestiren araci kurum Yatuum Finansman Menkul Degerler A.$."ye aittir.

Fiyat istikran saglayict islemlerde, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin 6zkaynaklar
vefveya vyabanci kaynaklardan saglanmig oldugu 135 milyon TL tutarindaki  fon

kullanifacakiir.
h) Yatirimctlarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
L YATIRIM FINANSMAN’IN YUKUMLULUKLERI

1. Fiyat istikran ile ilgili islemlerini Teblig hitkiimlerine ve IMKB’nin konuyla
ilgili kural ve diizenlemelerine nygun olarak yerine getirecegini;

2. Emlak Konut'un IMKB’deki pay fiyaunm arz fiyatinin altna diigmesi
halinde fiyat istikrart islemleri uygulayacagimi bu amagla kendi nezdinde
“Yatirnm Finansman Fiyat Istikrann Hesabi” adinda bir fiyat istikrart
hesab tutacaguu ve yaptuin islemlere iligkin 6demelert T+2 giin icerisinde
TOKI tarafindan saglanacak “Fiyat Istikrarn Blokaj Hesabi™ndan
cekecegini;

3. Bu iglemlerle ilgili olarak SPK tarafindan istenilen ve Sermaye Piyasas
Mevzuatt uyarinca yapiimast zorunlu a¢iklamalar zamamnda yapacagmi:

4. [stikrar alimlarini, sermaye piyasas: mevzuatinda ve IMKB Genelgesi'nde
yer verilen esaslara uygun olarak gergeklestirecegini, ozellikle fiyat ve emir
hususlarinda IMKB  Genelgesi ile belirlenen kurallara uygun hareket
edecegini ve fiyat istikrani sozlesmenin gerektirdigi tim iglemlerin yapiimas:
sirasinda piyasanm olagan isleyisinin etkilenmemesi igin basiretli bir tacirden
beklenecek 6zen ve dikkati gdsterecegini;

5. Isbu sozlesmenin asli unsurlarini ihlal etmesi ve isbu sozlesme gergevesmdek1
faaliyetlerini gergeklestirmesi esnasinda kusuru nedeniyle TOKI’nin zarara
ugramasi halinde, TOKI nezdinde olugabilecek her tiirlii zaran tazmin
edecegini

kabul, beyan ve taahhiit eder.
II.  TOKI’NIN YUKUMLULUKLERI:

I. 135.000.090.-TL {Yiizotuzbesmilyon)'lik fivat istikran1 fonunun YATIRIM
FINANSMAN tarafindan, fiyat istikran siiresi ile sl kalmak kaydiyla
fivat istikrarint saglayici islemler igin kullamlmasmnu

Yukanda belirtilen fonu, YATIRIM FINANSMAN, TOKIi'nin “Fiyat
istikrar Blokaj Hesabr "ndan TOKI nin verecegi 6z¢l yetki ile fiyat istikran
siiresinin sonuna kadar, ihtiva¢ dogdugunda YATIRIM FINANSMAN’m
fiyat istikrari saglayici-fgferler apmak amaciyla kullammima agik tutacagim
ve “Yatipfi anansmmﬁ‘lﬁt tikrar1 Hesaby'na s6z konusu hesaptan fon
aktarabl,f?ceg:mh YATIRIM™ FINANSMAN in TQKLrin ryzasyd almadan
bu hesa}émn fiyat rst;ih‘arm; sagyiavau 1§ien1§g (
ot & ;h}gsap? bagkaca bir 1$ie{r;*yapmayac§aﬂm;
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kabul, beyan ve taahhiit eder.

9.37. Sulanma Etkisi

Sulanma etkisi, asagida belirtilen varsayimlar ve beklenen veriler 1s1@inda hesaplanmugtir,
Gergek verilerin ortaya ¢ikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda baz1 farkliliklar ortaya

¢ikabilecektir,

a-) Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar: ve viizdesi:

Sulanma etkisine iliskin hesaplar, 30.09.2010 tarihli bagimsiz denetim raporlari esas alhnarak
hesaplanmustir.

Meveut ortaklarmn, sermaye artirim riichan haklan  kisitlanarak gerceklestirildiginden
sermaye artirimina katilims olmayacakuir.

1,60-2,15 TL olan halka arz fivat arah@imn ortalamasi, 0,032-0,04 TL olarak hesaplanan pay
bagina tahmini arz maliyeti hesaplamalara dahil edilmistir.

Halka Arz Oncesi {TL)

Defter Degeri 2.293,771.000,00
Sermaye 1.875.000.000,00
Pay Bagina Defter Degeri 1,22
Halka Arz Sonrasi {TL)

Sermaye 2.500.000.000,00
Maliyet 22.500.000,00
Defter Degert 3.024.375.000,00
Pay Bagina Defter Degeri 1,21

Sulanma Etkisi

Mevcut Ortaklar icin {pozitif) sulanma etkist -0,01
% -1%
Yeni Ortaklar i¢in Sulanma Frkisi (.67
% 5%

b-) Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalan durumunda sulanma etkisinin
miktari ve yiizdesi:

Meveut hissedarlar halka arzdan pay almayacaklardir. Halka arz sonrasi ortaklarn pay
oranlarinin asagidaki gibi olacag1 hesaplanmigtir.




Meveut Durom

Arz Sonrasi1 Durum

. Pay Oram
Ticaret Unvanylsmi Pay Tutar: (TL} | Pay Oram (%) Pay Tutan (TL) (%)

T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut {daresi Bagkanhg: | 1.874.830.757.35 99.99% 1.874.830.,757,35 74,99%
KEY Hak Sahipleri® 167.332,39 0,01% 167.332,39 0.01%
istanbul imar {nsaat A.S. 695,63 0,00% 695,63 0.00%
{tler Bankasi 602.84 (0,00% 602,84 0.00%
Kutlutas Hoiding A.$. 602,84 0.00% 602.84 0,00%
Maliye Hazinesi 895 0.06% 8,95 0,00%
Halka Acik Kisim 0 0,00% 625.000.000,00 25.00%
TOPLAM 1.875.000.806,00 100% 2.560.000,600,00 100%

9,383 Halka arz ile ilgili menfaatler ile sz konusu menfaatlerin niteligi ve bu

menfaatlerden yararlanacak kisiler hakkinda bilgi:

Yoktur




10. FINANSAL DURUM VE FAALIYET SONUCLARI

10.1. Ortakh@mn son ii¢ yil ve ilgili ara donem itibariyle finansal durumu, finansal
durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin nedenleri:

Ortakhgm toplam akitifleri 2007 yili sonunda 3,768.632 bin TL iken, 2010 yili eylil sonu
itibariyle 5.733.097 bin TL’ye yiikselmistir. S0z konusu artista en bilyiik pay, son lg yil
icerisinde arsa ve konut stoklarinda meydana gelen bilylimedir. S6z konusu biiyiimede, KIK
kapsaminda projelendirilen arsalarm tizerine eklenen maliyet kalemlerinin ve ASKGP
kapsaminda projelendirilen bazi arsalarn satig gelirlerinin konut kargihigi Odenmesinin
etkileri olsa da en biiyiik pay Ortaklik portfyiinde bulunan projelendirilmemis arsalar ile
ASKGP ile projelendirilmis arsalardaki artigtir. Ortakligin toplam arsa ve konut stoklarinin
detay1 agagidaki gibidir;

L | Ey2010 [ Hazran 2010 [ 2009 | 2008 | 2007
Arsalar 067600 | 1524134 | 1926605 | 1921433 | 1574446
ASKGP ile projelendirilmig arsalar 1.638.048 1.334.920 } 1.027.462 1.154.292 885.405
Tamamianmus konut ve ticari 309.546 316.811 190.202 137.835 14.587
finiteler

KIK ile projelendiriimis arsalar 324.040 252.593 174.262 130,498 62,159
[nsaati devam eden diger projeler 1873 2.034 2.722 891 0
‘Toplam arsa ve konut stoklary 4.241.109 3.430.492 | 3.321.253 3.344.949 | 2.536.597

Ortakhigin toplam aktiflerinin 4.241.109 bin TL'lik boliimii, difer bir deyisle %74’{, arsa ve
konut stoklarindan olugmaktadir. Ortakligin arsa ve konut stoklarmimn %46 s1m lizerinde proje
bulunmayan arsalar, %39'unu da ASKGP kapsaminda projelendirilen  arsalar

olusturmaktadir.

30 Mayis 2007 tarihli KEY Kanunu uyarmca KEY hak sahiplerine borglar olarak gésterilen
1752301 bin TL ile 2000 ve 2001 yillarmda kar dagitimindan kaynaklanan 29.028 bin
TL nin toplami olan 1.781.329 bin TL, 2008 yih icerisinde KEY hak sahiplerine denmistir.
Bu 6deme Ortakhgin kisa vadeli yiikiimliiliiklerini azaltirken KEY hak sahiplerine yapilan
sdemelerin finansmamn: saglamak icin Hazine'den ¢ekilen 1.314.000 bin TL tutarindaki
uzun vadeli kredide, uzun vadeli yiikiimliiklerin artmasina sebep olmustur.

Ayrica 23 Temmuz 2010 tarih ve 37 numarali yonetim kurulu karart ile 253.385 bin TL olan
esas sermave 1.875.000 bin TL ye ¢ikanlmugtir. Bu artirima iliskin bilgiler isbu {zahname’nin
5.8.2. sayili boliimiinde yer almaktadir.

16.2  Ortakhin son iic yil ve ilgili ara dénem itibarivle faalivet sonuclarma iliskin
bilgi:

- Olaganiistii olaylar ve/veya geliymeler dahil olmak iizere ortakhigin geh
satislarm onemli Ei[t;iid/g«@tkilemis olan faktorler ile soz konusu fakti
satiglar1 etkileme dere?e,s{ hakkinda bilgiz - %




Ortakhgim amaci ve faaliyet konusu, bitylik ¢ogunlugu konut olmak ilizere ticari unitelerin,
egitim birimleri, sosyal donati, altyapt ve her tiirlii gevre diizenlemesi ile birlikte gayrimenkul
projelerinin gerceklestirilmesi, geligtirilen projelerin ingaat kontrolorliigiiniin  yapimast,
yapilan bagimsiz bolimlerin pazarlamasi ve satist isleridir.

Hasilat paylagimi projelerinde 321.159 319.795 586.094 587.442 444.673
arsa satig gelitlert

Arsa satsg gelirleri 135.487 64.805 202.150 447127 664.166
Konut ve ticari Unife saus 111.246 64.954 75.937 7.883 1.831
gelirleri

Kira gelirleri 819 668 2460 2657 2766
Briit Sang Geliri 568.711 450,222 §66.641 1.045.109 | 1.113.436
Satis iadeleri {174} (5} (508) {139 {L81D)
Satis iskontotan ¢10.371) (10.371) (1.216) {383) (307)
Net Satis Geliri 558.166 439.846 864.917 1.044.567 | 1.111.310

Yukaridaki tablodan da goriilecegi iizere, Ortakhifin arsa satislarindan elde ettigi gelirin
bityiik bir kismi, iizerinde ASKGP projeleri gelistirdigi arsalarn satislarindan ve {izerinde
proje gelistirilmemis arsa satiglarindan kaynaklanmaktadir. 2007 yilma kiyasla 2008 yilinda
arsa satig1 karsithgr gelir paylagim projelerinin tamamlanmaya baslamasi ile projelendirilen
arsalarin satisindan clde edilen satig geliri %32 artarken, 2009 yilinda 2008 yilina kiyasla
dnemli bir degisiklik gostermemektedir. Projelendirmeden dogrudan satilan arsa satiglan
gelirlerinde 2008 yilinda 2007 yilma kiyasla %33, 2009 yilinda da 2008 yilina kiyasla %35
azalma goriilmektedir. Bu sebeple 2007 yih ile kiyaslandiginda Ortakhgin satis gelirlerinde
2009 yilt itibartyla %22 oraminda bir diisiis goriilmektedir. Bu durumun temel sebebi arsalarin
projelendirimeden sats isleminin azaltilarak, ASKGP ile daha yiiksek bedellerle ancak daha
uzun vadede gelir kaydedilecek gekilde satiimasi yoluna gidilmesidir.

2010 yilmin ilk alt ayinda, 2009 yihinda yapilan hasilat paylaginn projelerinde arsa
satiglarmin %5571 oraninda hasilat paylagimi projelerinde arsa satig gelirleri elde edilmistir.
2010 yilinm haziran ve eyliil donemleri arasinda hasilat paylasumi projelerindeki gegici
kabullerin bu ii¢ aylik doneme denk diigen kismmmn az olmast sebebiyie iik ayda yakalanan
artis aym sekilde devam etmemigtir.

2010 yilin itk dokuz ayinda satislar 2009 yilmm ilk dokuz ayma kiyasla %44 artmistur. Bu
artistaki en biyiilk pay projelendirilmemis arsa satislarmdaki ve konut ve ticari Unite
satiglarindaki %100 {in tizerindeki artitir.

- Ortakh@n faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak énemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, mali veya parasal politikalar hakkinda bilgi:

ffia?ak duran bg:
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1.814.285 bin TL 6deme yapmustir. Ortaklik bu ddemeleri yapabilmek i¢in Hazine'den
1.314.000 bin TL borg almistir.

10.3  Ortakhgm isletme sermayesinin yeterli olup olmadi3 ve yeterli degilse gerekli ek
isletme sermayesinin nasil temin edilecegi hakkmda bilgi:

2010 yili Eyliil sonu itibariyle OriakhZin donen varliklart toplam 2.184.043 bin TL., kisa
vadeli borglari ise 2.314.674 bin TL diizeyindedir. Ancak Sirket’in devam eden projelerinden
kisa vadede tamamlanmasi beklenen 546.939 bin TL maliyet bedelli projelerinin varlig1 net
isletme sermayesi ihtiyacinin kisa vadede karsilanacagim gostermektedir. Ortakligm dénen
varhk igerisinde sinifladig 856.048 bin TL tutarindaki arsa ve konut stoklar bir yil igerisinde
tamamlanacak KiK ve ASKGP projeleri arsalart ve tamamlannus konutlardan olugmaktadir,

Avrica 23 Temmuz 2010 tarih ve 37 numarah yonetim kurulu karar ile 253.385 bin TL olan
esas sermaye 1.875.000 bin TL'ye ¢ikanlonsur. Bu artiy Ortaklik i¢ kaynaklarindan

karsilanmastir,

104 Ortakhfm son durum itibariyle finansman yapist ve bor¢luluk (garantili -
garantisiz, temipath - teminatsiz ayrum yapilmig ve dolaylh ve sarta bagh
yiikiimliiliikler dahil) durumu hakkinda bilgi:

 Finansman Yapsst Ve Borgluluk Duramu - _ Tutar Bin TL)
Kisa vadeli yitkiimliiliikler 2.314.674
Garantili
Teminatii .
Garantisiz/Teminatsiz 2.314.674
Uzun vadeli yitkiimliiliikkler (uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli kisimlan 1.122.652
haric)
Garantili
Teminath
Garantisiz/Teminatsi1z 1.122.652
Ozkaynaklar 2.295.171
Odenmis/cikanlmis sermaye 1.875.000
Yasal yedekler 113.882
Diger yedekler 306.889
TOPLAM 3.733.097
Net Borg¢luluk Durumn
A. Nakit 3
B. Nakit Benzerleri : 13i2.43(}
C. Ahm Sattm Amach Finapsal Varhklar e 79.617
D. Likidite (A+B+C)  / / gy
F. Kosa Vadcli Finansal/Aacaklar,? 4 .

BN

R




 Finansman Yapisi Ve Borcluluk Darumu Tutar (Bin TL)
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 179
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismu
H. Diger Finansal Bor¢lar 167.034
L. Kisa Vadeli Finansal Borclar (F+G+H) 167.213
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) (224.837)
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 0
L. Tahviller 0
M. Diger Uzun Vadeli Krediler 1.114.000
N. Uzun Vadeli Finansal Borcluluk (K+L+M) 1.114.600
0. Net Finansal Bor¢luluk (J+N) 889.163




11. ORTAKLIGIN FON KAYNAKLARI
11.1.  Ortakhgmn kisa ve uzun vadeli fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

Ortaklik, gayrimenkul sektdriinde yiiriittiigti faaliyetlerini agirhikli olarak, sermaye ve
faaliyetten yaratilan kaynaklarla fonlamaktadir, Ancak Ortaklik’a ait KEY &demelerinin
finansmam amaciyla, Hazine arasinda imzalanan anlagmaya gore. 1.314.000 bin TL
tutarinda, degigken faizii, 10 Ekim 2017 vadeli, 10 Ekim 2009 tarihine kadar geri demesiz
kredi kullamimistir. Bu kredinin faizi 30 Eyliil 2010 tarihi itibariyle %7.8. olup, her tdeme
donemi Oncesi Hazine tarafindan ihrag edilmis iskontolu DIBS’ler bilesik faizlerinin agirhikli
ortalamasma dayali olarak belirlenmektedir.

11.2. Nakit akimlarina iliskin degerlendirme:

Ortaklik, ASKGP projeleri aracih ile veya projelendirilmeden satilan arsalardan, konut ve
ticari Uinite satiglarindan ve kira gelirlerinden sagladifi nakit girislerini yine arsa yatirimlarina
aktarmaktadir.

30.06.2010 tarihi itibariyla Ortakhigin toplam satislarmin (agagidaki tabloda hasilat paylasimi
projelerinde arsa satis gelirleri ve net satig geliri kalemleri verilmektedir) %58 nini ASKGP
projeleri kapsaminda satist gerceklesen arsalardan olugmaktadir. Ilgili arsalarin satis tutarlar
tzerlerinde tamamlanan konutlarin satislarmin sonucunda ortaya ¢ikan toplam satis geliri ile
belirlenmekte ve satilan konutlar igin yapilan demeler Ortakhk kontroliinde yiiklenici ile
hak edilmesi durumunda paylasilmak iizere saklanmaktadir. Bu sebeple Ortaklik biiyiik
oranda ASKGP projesi ile yaptif arsa satiglarmin biiyiik bir kismim nakit olarak zaten kendi
kontroliindeki hesaplardan alabilmektedir.

Hasilat paylagrmi projelerinde 321059 | 319995 | S86.094 | 587442 ] 444673
arsa satiy gelirleri
Net Satis Geliri 558.166 439846 | 864917 | 1.044.567 | LI111.310

Ortakligin 6nemli nakit ¢ikiglar: arasinda 1.814.285 bin TL, KEY hak sahiplerine 2008 yili
igerisinde yapilan nakit 6demeler bulunmaktadir.

11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyact hakkinda degerlendirme:

Ortakhigin devam eden projeler aracihigs ile arsa satigindan ve konut ve ticari iinite satisindan
cide ettigi gelirler, Ortakhigin faaliyetlerini diizenli olarak devam ettirmesi igin gerekli
kaynagr yaratmaktadir. Ortakligm KEY Hak Sahiplerine dzkaynaklar icindeki paylarmnm
Gdenmesi yiik{imltiligit haricinde Ortakiik kaynaklan diginda fon ihtiyaci olmamustir.

11.4. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak dnemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarimin kullanimma iliskin simirlamalar hakkinda biigi:

Ortakhgin faaliyetlerini dogrudan veya dolaylt olarak Snemli derecedd exlemis,a xeya
etkileyebilecek fon fi«f&ynaklarmm kuliammma ihiskin bir sy#irla
Bununla birtikte; (fz @ Tebligi'nin 35. maddesi uyarinea, ?r ! optakififarina,

~ kisa siireli fon ihtivaglarin veya portfoyleri- ﬁc ;igﬁz mali




dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklan son ti¢ aylik portféy tablosunda yer alan net
aktif degerlerinin li¢ katina kadar kredi kullanabilme simri getirilmistir. $6z konusu krediler
i¢in portfdyde yer alan varliklar iizerine ipotek tesis edilmesi hususu, yine ayni Teblig’in 34,
maddesi uyarinca diizenlenmistir. Buna gére; gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalmizea bu islemlerin finansmanna
iliskin olarak ya da yatrimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar iizerinde rehin
ve diger smurlt ayni haklar tesis edilebilir. Aynica kat karsilig: ve hasilat paylasimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diistik
bedel karsiligs ortaklik lehine list hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller
lizerine ipotek veya sl ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Portfoydeki varhiklarin
tizerinde bu amaclar disinda higbir suretle figiincii kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu
sekilde dogacak toplam yiikiimliiliiklerin degeri ortaklik portféyiindeki varliklarin rayi¢
degerleri toplammi asamaz. Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de 35. madde
kapsaminda degerlendirilir.

Bunlarin haricinde Ortaklik iizerinde fonlama ile ilgili olarak her hangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

11.5. - Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatirimiar,

- Finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere meveut ve
edinilmesi planlanan 6nemli maddi varhklar icin 6ngériilen fon kaynaklari hakkinda
bilgi:

Yoktur.




12. GECMIS DONEM FINANSAL TABLO VE BAGIMSIZ DENETIM RAPORLARI

12.1  Ortakhgin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlarn uyarinca
hazirlanan son ii¢ yif ve son ara dionem finansal tablolar ile bunlara iliskin bagimsiz

denetim raporlari:

Ortakhigm Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlart uyannca hazirlanan son lig yil
ve son ara donem finansal tablolart ile bunlara iliskin bagimsiz denetim ve sinirli inceleme
raporlart ekte veya www.kap.gov.tr’de yer almaktadir.

12.2  Son ii¢ yil ve ilgili ara donemde bagimsiz denetimi gerceklestiren kuruluslarin
unvanlari, baZgimsiz denetci goriisii ve denetim kurulusunun/sorumlu ortak bas
denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:

2010 yii ilk dokuz aylik ara hesap donemine iligkin Seri:XI No:29 hiikiimlerine gére
hazirlanmis ara dénem Ozet finansal tablolar Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. tarafindan incelenmis ve olumlu sinirli inceleme raporu
diizenlenmistir.

2010 yili ilk alu aylk ara hesap donemine iliskin Seri:XI No:29 hiikiimlerine gére
hazirlannug ara donem finansal tablolar Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirfik A.S. tarafindan denetlenmis ve olumlu rapor diizenlenmistir.

2009 yili hesap donemine iliskin Seri:XI No:29 hiiklimlerine gore hazirlanmug finansal
tablolar Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
tarafindan denetlenmis ve olumlu rapor diizenlenmistir.

2008 yili hesap donemine iligkin Seri:XI No:29 hiikiimlerine gore hazirlanmus finansal
tablolar Basaran Nas Bagumsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik AS.
tarafindan denetlenmis ve olumiu rapor diizenlenmistir.

2007 yili hesap donemine iligkin Seri:XI No:25 hiikiimlerine gore hazirlannus finansal
tablolar Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
A.S.tarafindan denetlenmis ve olumlu rapor diizenlenmistir.

12.3 Son 12 ayda ortakhigin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg lizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar {Ortakhgn bilgisi
dahilinde olan heniiz acdmamus, ancak acilabilecek davalar dahil olmak iizere):

[sbu Izahname'nin 3.4.19 sayili bélimiinde agiklanan hukuki uyusmazliklar haricinde
bulunmamaktadir.

12.4 Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ortakhigin ve grubun finansal
durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degigik!ii/(ig;:a\ -

v

Yoktur. gf“ :




13. ORTAKLIGIN PROFORMA FiINANSAL BIiLGILER

13.1 Proforma finansal bilgiler:
Yoktur.

13.2  Proforma finansal bilgilere iliskin 6zel amach bagimsiz denetim raporu:

Yoktur.
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14. KAR PAYI DAGITIM ESASLARI

Ortakh@mn esas sézlesmesi ile kamuya acikladi diger bilgi ve belgelerde yer alan kar
payr dagitim esaslart ile son 3 yil icerisinde kar dagitimi konusunda almis oldugu

Kararlara iliskin bilgi:

Ortakligin kar pay: dagitim esaslari, esas sézlesmenin “Karin Dagiumy” baslikli 31. maddesi
ile “Kar Dagitim Zamani” baslikl: 32. maddesinde belirtilmis olup, bu maddeler asagida yer
almaktadir.

Esas Sézlesme Madde 31 — Karm Dagitim:

Sirket kar dagitimi hususunda TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan diizenlemelere
uyar.

Sirketin genel masraflar ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarinca, Sirketge ddenmesi ve ayrilmast zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi
tarafindan denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrlan karsiliklar,
hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve wyilhk
bilancoda goriilen safi (net) kardan varsa gecmis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan
miktar agagidaki swra ve esaslar dahilinde dagitilir.

Birinci tertip kanuni vedek akce

a) Kalanm % 5't TTK'nin 466. maddesi uyarinca ddenmis sermayenin %20’sini buluncaya
kadar birinci tertip kanuni yedek akce olarak ayrihr,

Birinci temettii
b} Kalandan, SPK’ca saptanan oran ve miktarda birinci temettii ayrilir,
Ikinci temettii

c) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar distilditkten sonra kalan kisma, genel
kurul kismen veya tamamen ikinci temettii pay olarak dagitmaya, dénem sonu kar olarak
bilangoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari vedek akgelere ilave etmeye veya olaganiistii
yedek akee olarak ayirmaya yetkilidir.

Ikinci tertip kanuni vedek akee

d) "TTK nin 466.maddesinin 2. fikrasimin 3. bendi geregince: pay sahipleri ile kara istirak
eden difer kimselere dagitiimas: kararlastirifmus olan kisimdan, cikanimis sermayesinin %31
oranmda kar pay: diigitldlikten sonra bulunan tutarin onda biri ikinei tertip kanuni yedek akge
olarak ayrilir,

€) Yasa hilkmine gore ayrilmas: gereken yedek akceler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri
i¢in belirlenen birinci temettii ayrilmadikea, bagka vedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarimasina ve yopetim kurulu : iget '

dagitilmasma karar, ;érilemeyece“ gibi, I?eﬁﬁ
E QJ;KIREZJT“%
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f) SPKn.’min 15. maddesindeki diizenlemeler cercevesinde ortaklara temettii avansi
dagutabilir.

Esas Sozlesme Madde 32 — Kar Dagitim Zamam:

Yillikk karm pay sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi SPK'nin konuya iligkin
diizenlemeleri dikkate alinarak yometim kurulunun teklifi {izerine genel kurul tarafindan
kararlastirilir. Bu esas sdzlesme hiikiimlerine uygun ofarak dagitilan karlar geri ahnmaz.

Asagida, son 3 wil igerisinde, her hesap donemi i¢in ortaklik tarafindan kar dagiim
konusunda almmus kararlara yer verilmektedir:

2009 Mali Yilina [ligkin | Sirketin 2009 yih bilangco ve kar/zarar hesaplari oybirligi ile
olarak 09.03.2010 tarihli | kabul edilerek tasdik edilmis olup, Sirket karindan kanun ve

Olagan Genel Kurul esas sbzlesme geredi ayrilmas: gereken miktarlar ayrildiktan
sonra kalan kismin dagitilmamasma oybirligiyle karar
verilmistir.

2008 Mali Yilma [ligkin | Sirketin 2008 yili bilango ve kar/zarar hesaplan oybirligi ile
olarak 30.03.2009 tarihli kabul edilerek tasdik edilmis otup, Sirket karindan kanun ve

Olagan Genel Kurul esas sozlesme gere@i ayrilmas: gereken miktarlar ayrildiktan
sonra Kkalan kismin dagmtimamasma oybirligiyle karar
verilmigtir,

2007 Mali Yilma liskin | Sirketin 2007 yili bilango ve kar/zarar hesaplari oybirligi ile
olarak 12.03.2008 tarihli | kabul edilerek tasdik edilmis olup, Sirket karmdan kanun ve
Olagan Genel Kurul esas sOzlesme geredi yapilmast gereken miktarlar ayrildikran
sonra kalan kismm Sirketin SPK’ya tabi halka acik ortakhik
olma siirecine girdigi i¢in hisse senetleri halka arz oluncaya
kadar girket 2007 wili karmin SPK'min 26.02.2003 tarih ve
KYD-102/2219 sayih ve 24.04.2004 tarih ve KYD-191 sayih
yazilarina  istinaden dagitilmamasina oybirlidiyle karar
verilmistir.




15. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

Emlak Konut'un bagimsiz denetimden gecirilmis kar tahmini bulunmamaktadir.

15.1 Ortakhgmn kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap
donemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur

15.2  Ortakhgin kar tahminleri ve beklentilerine iligkin varsayimlar:

Yoktur

15.3 Kar tahmin ve beklentilerine iliskin 6zel amach bagimsiz denetim raporu:
Yoktur

15.4 Daha énce yapilnus kar tahminleri ile bu tahminlerin 15.1 no’lu béliimde
verilmis olan tahminlerden farkh olmasi durumunda farkliligin nedenleri hakkinda

bilgi:

Yoktur.




16. PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

1. Gayrimenkul yatirnm ortakliklart kazanclarinin vergilendirilmesi,

a) Kurumlar Vergisi Diizenlemesi A¢isindan

Sermaye sirketi olarak gayrimenkul yatirim ortakhiklart kurumlar vergisi miikellefi olup,
kazanglan kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasasi Kanunu ve
ilgili diizenlemeler uyarinca gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiintin kazanildig1 tarihten
itibaren, ve gayrimenkul yatinm ortakligs statiisi siirdiiriildiigt siirece, bu ortakliklarn tiim
kazanclar kurumlar vergisinden istisnadir (KVK, Md. 5/1-d-4).

Gayrimenkul yatinm ortakliklarmun kurum kazanglart kurumlar vergisinden istisna olmakla
beraber, bu ortakhiklarin kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanclari, ortaklara
dagiulsin veya dagiilmasin, ortaklik biinyesinde % 15 oraninda kurumlar vergisi kesintisine
tabidir (KVK, Md. 15/3). Bununla beraber, ortaklik biinyesinde yapilacak kurumlar vergisi
kesintisi orani, Bakanlar Kurulunca sifir olarak belirlenmis ve halen bu oran gecerlidir
(2009/14594 sayih Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/9-¢).

Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine
tabi tutulan kazanclarin ortaklara karpay: olarak dagitilmas: halinde, kar dagiumima bagh
vergi kesintist yapilmasi sz konusu olmayacaktir (Kurumlar Vergisi I Nolu Genel Tebligi,
Bolim: 15.6.1)

b} Gelir Vergisi Diizenlemesi Acisindan

Her ne kadar GVK’'mn 94-6/a maddesi uyarinca gayrimenkul yatinim ortakliklarinin portfoy
isletmeciligi kazanglan iizerinden, dagitilsin dagiilmasin, gelir vergisi tevkifati yapilacagi
belirtilmis ve bu oran % O olarak belirlenmis ise de; sonradan yiiriirliige giren ve halen
yirtirliikteki KVK'nin Gegici 1. maddesinin (1) nolu fikrasinda yer alan “Bu kanun uyarinca
vergi kesintisine tabi tutulmus kazang ve iratlar iizerinden Gelir Vergisi Kanunu'nun 94.
Maddesi uyaninca ayrica kesinti yapilmaz” hitkmii nedeniyle, GVK’nin bahsedilen 94/6-a
hitkmiiniin uygulanmas: sézkonusu degildir.

2. Gayrimenkul yatirim ortakh@: payi satin alanlarin vergilendirilmesi.
a) Paylarin elden cikarilmast karsihginda saglanan kazanclarm vergilendirilmesi,

GVK’ nin Gegici 67. Maddesinin (1) numarali fikrasina gore; 31.12.2015 tarihine kadar
uygulanmak iizere, sermaye piyasalarinda bankalar ve araci kurumlar vasitasiyla yapilan
hisse senedi alim-satim islemlerinden dogan kazanclar, tam ve dar miikellef gercek kisi ve
kurumlar icin % O oraminda tevkifat suretiyle vergilendirilmektedir. (2010/926 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile degisik, 2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/a).

Tevkifatin sorumlusu, durumuna gore isleme aracilik eden bankalar, araci kurumliar veya
saklamact kuruluglar olabilmektedir. Tevkifat, takvim yilin ticer aylik dénemleriitibariyle
yapilmaktadir. //;;:)
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Hisse senetleri degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kismun elden gikarilmasi halinde
tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alnacak ahs bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk
¢ikar metodu esas alinacaktr. Hisse senetlerinin  alimmmdan dnce elden ¢tkarilmas
durumunda, elden ¢ikariima tarihinden sonra yapilan itk ahm islemi esas alinarak lizerinden
tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Aym giin icinde birden fazla alm satim yapilmasi
halinde o giin igindeki alig maliyetinin tespitinde agirlikll  ortalama  yOntemi
uygulanabilecektir. Alig ve satig islemleri dolayisiyla odenen komisyonlar ile Banka ve
Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahmin tespitinde dikkate alur.

Ucger aylik donem igerisinden birden fazla hisse senedi alim satim islemi yapilmas: halinde
tevkifatn gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir istem olarak dikkate alm. Diger bir
deyisle, ii¢ aylik dénem sonunda, donem boyunca ayni tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan
kazang ve zararlar, topluca dikkate ahnmaktadir. Hisse senedi alim satimindan dogan zararlar
takvim yilh asilmamak kaydiyla izleyen donemlerin tevkifat matrahindan mahsup

edilebilecekiir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Istanbul Menkul Kiymetler Borsas’nda (IMKB) islem
goren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikariimasmda
tevkifat uygulanmaz. Aynca, tam miikellef kurumlara ait olup, IMKB’de islem goren ve 1
(bir) yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikariimasindan elde edilen
gelirler igin GVK nin miikerrer 80. maddesi hitkéimleri uygulanmayacaktr.

Tevkifata tabi tutulan hisse senedi ahm satim kazanclan icin gergek kisilerce yillik veya
miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu
gelirler dahil edilmez. Ticari faaliyet kapsamnda elde edilen gelirler ticari kazang hiikiimleri
cercevesinde kazancin tespitinde dikkate almir ve tevkif suretiyle ddenmis olan vergiler,
GVK madde 94 kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimler ¢ergevesinde
tevkifata tabi kazanclarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir.
Ayni sekilde, kurumlar vergisi mitkelleflerince elde edilen alim-satim kazanclari da kurumlar
vergisi matrahina dahil edilecek ve kesinti yoluyla ddenen vergiler mahsup edilebilecektir.

3. Hisse Senetleri Kar Paylarinin ve Temettii Avanslarimn Vergilendirilmesi
i) Gercek Kisiler
ia) Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK mn 94. maddesinin 1. fikrasiun (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili
Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karm dagrtilmas1 agsamasina birakilmisur. Bu kapsamda
GVK’nin 4842 sayili kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca;
“tam mitkellef gercek kisilere, gelir ve kurumlar vergisi miikellefi olmayantara ve bu
vergiden muaf olanlara, dar miikellef gercek kigilere, dar mikellef kurumlara ve gelir ve
kurumlar vergisinden muaf olan dar mikelleflere dagitilan kar paylan dzerinden Bakanlar
Kuralunca belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen bu oran % 157ar. Ancak,
KVK mn 5/1-d¢ maddesinde karumlar vergisinden istisna edilmis olan ve aym Kanunun 15/3
maddesi uyarinca, dagitilsin veya dagitiimasm kurum biinyesinde kesintiye tabi tutulan
kazanclarn ortaklara dagiim: halinde, kar payr dagitimmna baglh tevkifat y2 pilphaydcaktir
(Kurumlar Vergisi 1 N@ﬁ:&ala Genc:;i;;'féblig?‘%b%i 153.9). S s
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GVK'ya 4842 sayilt Kanunla ekienen 22. maddenin 2. fikrasina gore tam miikellef
kurumlardan elde edilen, GVK'nm 75. maddesinin 2. fikrasiun (1), (2) ve (3) numarah
bentlerinde yazili “kar paylarmmn yarist” gelir vergisinden miistesnadir. Vergiye tabi
karpaylarmm belli bir haddi asrms olmas: halinde (2010 yili icin bu had 22.000 TL dir), bu
karpaylarmmn yilik beyanname ile beyan edilmesi ve varsa karpaymin tamam {izerinden
kesinti yoluyla Odenmis olan vergilerin beyanname {izerinden hesaplanan vergiye
mahsubundan sonra kalan tutarin vergi dairesine ddenmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazanglarinin sermayeye eklenmesi nedeniyle gercek kisi ortaklara
bedelsiz hisse senedi verilmesi kar dagitmm sayilmadifn icin tevkifata tabi olmadifr gibi.
bedelsiz hisse edinimi gergek kisi ortaklar yoniinden menkul sermaye iradi sayilmadigindan,
bunlarin beyan edilmesi s6z konusu degildir. Temettii avanslart da kar paylan ile aym
esaslarda vergilendirilmektedir.

ib) Dar Miikellef Gercek Kisiler

Dar miikellef gercek kisilere vapilan karpay: dédemelerinin tevkifat yoluyla vergilendirilmesi,
tam miikellef gergek kisiler icin yapilan agiklamalar gergevesinde viiriittilmektedir.

Dar miikellef gercek kigilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iratlarmn
Tiirkiye’de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir (GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif
suretiyle almmamis menkul sermaye iratlarinin ise miinferit beyanname ile 15 giin iginde
vergi dairesine bildirmesi gerekmektedir (GVK, Md. 101/5).

ii) Karumlar

iia) Tam Miikellef Kurumlar ile Hisse Senetlerini Tiirkiye’deki Bir Isyeri veya Daimi
Temsilcisi Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

Adi gecen kurumiara, difer bir tam miikellef kurum tarafindan yapilan karpayr 6demeleri
tevkifata tabi degildir (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3).

Bu kurumlann, diger tam mikellef bir karumdan aldiklari karpaylari, istirak kazaner olarak
kurumiar vergisinden istisnadir (KVK, Md.5/1-a-1). Ancak, istirak kazanci istisnasi, yatirim
fon ve ortakliklarmdan alman karpaylan icin gecerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul
yatirim fon ve ortakhklar: dahil olmak lizere yatirim fon ve ortaklarindan alinan karpaylarimin
kurum kazancina dahil edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmas: gerekmektedir. Kurumlar
vergisi matraluna dahil edilen bu karpaylar igin, dagiim yapan yaunim fon ve ortaklig:
biinyesinde 0denmis olan vergi, alinan karpaymna isabet ettigi tutarda, yillik beyannamede
hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilebilir (KVK, Md. 34/2). Mahsup edilecek bu
vergi, yatrim fon veya ortakhifindan alinan net karpaymin gegerli kesinti oram kullanilarak
briitlestirilmest suretiyle hesaplanmalidir.

iib)Diger Dar Miikellelf Kurumiar

Hisse senetlerini Tiirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde
bulunduran dar miikellef kurumlara yapilan kar pay: ddemeleri, tam miikellef gercek kisilere
Gdenen karpayvlarina iligskin yapilan agiklamalar cercevesinde tevkifat uyvulam%a kogu
olacakur. Menk &ermaye 1rat§dr1 uzermd@n Eevsz suretiyle almm1$ ve - /,é'ar iikeflef




iii) Vergi tevkifatimin ihragq: tarafindan kesilmesi sorumluluguna iliskin agiklama:

Vergi mevzuat: uyarmca 01.01.2006 — 31.12.2015 ddneminde ise hisse senetlerinin elden
cikartilmasi kargihifmda elde edilen kazanglar i¢in tevkifat bankalar, araci kurumlarca veya
saklamacs kuruluglarca, hisse senedi kar paylari igin tevkifat ise Ortaklikca kesilecektir.




17. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER

Isbu Izahname’ nin hazirlanmasi sirasinda, gayrimenkul degerleme hizmeti veren ekspertiz
girketlerinden, hukuk damgmanlarindan, SPK'nun belirledigi finansal raporlama standartlart
¢ergevesinde hazulanan Emlak Konut finansal tablolarindan saglanan bilgilere yer
verilmistir,

Emlak Konut olarak, bildigimiz veya ilgili iiglincii sahsin yaymladig: bilgilerden kanaat
getirebildigimiz kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yamltict hale getirecek herhangi bir
eksikligin bulunmadigm beyan ederiz.

Sirket’in miilkiyetinde bulunan gayrimenkullere iliskin olarak degerleme raporlar1 TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanmistir,
Degerleme raporlarina hitp//www.emlakkonui.com.ir adresinde bulunan Emiak Konut
internet sitesinden ulagiiabilir.

Izahname’de kullanilan bagimsiz denetim raporlan ise Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (a member of PricewaterhouseCoopers) tarafindan
hazirlanmus olup, sirasiyla Ek 2 ve Ek 3’de yer almaktadir.

IMKB Kotasyon Miidiirliigii niin 30 Eyliil 2004 tarihli ve 214 sayili Genelgesi’'nin yeniden
diizenlenmesine iliskin 25 Aralik 2008 tarihli ve 296 sayilh “Istanbul Menkul Kiymetler
Borsas1 Kotasyon Yénetmeligi'nin 13. maddesinin (h) ve (k) bentlerinin uygulama esaslart”
konulu Genelgesi uyarinca talep edilen hukukcu raporu Akol Avukatlik Biirosu tarafindan
hazirlanmis olup, Ek 4'de yer almaktadir.




18. DIGER HUSUSLAR

1. TTK’da yer alan anonim ortakliklarin sona erme sebepleriyle, TTK ve Icra ve Iflas
Kanunu'ndaki tasfiye hiikiimleri gayrimenkul yatirum ortakliklar i¢in de gegerlidir,

2. GYO’lar, GYO Tebligi'nin 27. maddesinin (a) bendi uyarinca gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkul projelerine portféy degerlerinin en az % 50’si
oramnda yatirtm yapmak zorundadular. Ayni maddenin (e) bendi uyarinca Hesap donemi
sonunda hazirlayip kamuya agikladiklan son ti¢ aylik portféy tablosuna gére (a) bendinde
tammlanan asgari % 50 oranini saglayamazlarsa SPK’ya bagvuruda bulunurlar. SPK
yapacag dederlendirmede bir defaya mahsus olmak tizere ortaklia bir yil stire taniyabilir.
Ancak, ortakhiklar SPK tarafindan verilen bu sure sonunda da asgari % 50 oramn
saglayamazlarsa, slirenin bitiminden itibaren en ge¢ bir ay i¢inde esas sézlesme hiikiimlerini
gayrimenkul yatiim ortakhg: faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirmek iizere SPK’ya
bagvurmakla yiikiimliidiirler. Ortakhklar bu degisiklikleri vapmadikian takdirde, TTK'nin
434 {incii maddesinin birinci fikrasimn (2) ve (6) numarali bentleri hitkiimleri geregince
miinfesih addolunur. GYO Tebligi'nin 43. maddesi uyarinca da ortakliklar; GYO Tebligi’'nin
27. maddesinin (e) bendi kapsamina girip asgari %50 oramm tutturamamalar: halinde bu
durumun gerekgelerinin ve bu durumun diizeltilmesi i¢in uygulayacakian planlart SPK'nin
Ozel durumlann kamuya agiklanmasina iliskin  ddzenlemeleri gergevesinde kamuya
duyurmakla yiikiimltdiirler.

3. GYO’larn portfdy ve yatiim simurlamalarna iliskin diger bilgiler GYO Tebligi’'nde yer
almaktadir. Teblige SPK’nm www.spk.gov.tr adresinde bulunan internet sitesinden
ulagilabilir.

4. Sirket 03.09.2010 tarihli yazis1 ile gayrimenkul portfoy isletmeciligi faaliyetinde
bulunmasina izin verilmesi talebiyle SPK’va bagvurmustur.
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19. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asafidaki belgeler Emlak Konut, Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar1 Gardenya Plaza
No: 11/B Kat: 1 - 10 Atasehir / Istanbul adresindeki ortakligm merkezi,
hip://www.emlakkonut.com.tr adresinde bulunan Sirket’in internet sitesi ve 9. Boliimde
belirtilen bagvuru yerlerinde tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadr:

1) izahnamede ver alan bilgilerin dayanagmi olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler:

e Esas sozlesme,

¢ Bagimsiz Denetim Raporlari,

e  Gayrimenkul ekspertiz raporlar1’ ile giincel portfoy tablosu,
e  Hukukcu raporu,

2) Ortakhigin son 3 yil ve son ara donem itibariyle finansal tablolart.

(*) Gayrimenkul ekspertiz raporlan yalnzzea Emiak Konut, Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan Gardenya Plaza No:
IE/B Kat: § - 10 Atagehir / Istanbul adresindeki ortaklifin merkezi, hitp//www emlakkenut.com.ir adresinde bulunan
Sirket’in internet sitesinde veritecektir,

Halka agilma siirecinin tamamlanmasi sonrasinda agsagidaki listede yer alan bilgi ve
belgelere sirket internet adresinde yer verilecektir:

a) Ticaret sicil bilgileri: VAR
b) Son durum itibariyle Ortakhk yapisi: VAR
<) Yonetim Kurulu: VAR
d) imtiyazh paylar: VAR
¢) Esas soézlesmenin son hali: VAR
) Yillik faaliyet raporiar:: VAR
g) Ozel dorum aciklamalar:: VAR
h} Katilanlar cetveli ve toplanti tutanaklar: VAR
i} Vekileten oy kullanma formu: VAR
B} Sikca sorulan sorular:

k) Periyodik mali tal}}g) ve raporlar:

1) izahnameler ve ; ka arz sirkiilerteri: o

!




m) Genel kurul toplantilarimn giindemleri:

VAR

n) Sermaye piyasasi araclarmmn degerine etki edebilecek Yonetim
Kurulu toplanty tutanakiari:

VAR

o) Portfoy tablosu:

VAR

p} Portfoydeki varhklarin defer tespitine yonelik degerleme
raporlar:

VAR




30. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KISILER

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gbrevimiz ¢ergevesinde bu izahname
ve eklerinde yer alan sorumlu oldugumuz kisimlarda yer alan bilgilerin ve verilerin gergege
uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamin degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamas! i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

fhracar Kurulus

Adi Soyadi: Murat Kurum Adx Soyadh: Ertan Yetim

Sorumlu Oldugu Kisim:

iZAHNAMENIN TAMAMI

Halka Arza Aracibk Eden Arac Kurulqé;

/
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di Sgyadh: Funda Degirmenci Ad: Soyadi: HakfmgAygen

Gorevi: Yonetici Géarevi: Midiir

Sorumlu Oldugu Kisim:

TURKIYE SINAI KALKINMA BANKASI A.S.

iZAHNAMENIN TAMAMI
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21. EKLER

EK 1 :+ Emlak Konut Esas Stzlesmesi

EK 2 : 30 Haziran 2010, 2009, 2008 ve 2007 yillar: finansal tablolart ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporu

EK 3 . 30.09.2010 tarihii sinirlt incelemeden gegmis 6zet finansal tablolar ve simrh
imceleme raporu

EK 4 : Hukuk¢u Raporu
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