EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Ihrage1 Bilgi Dokiimami

Bu ihragg bilgi dokiiman: Sermaye Piyasasi Kurulunea ..../..../2025 tarih ve ....... sayl1
ile onaylanmistir. Bu ihracen bilgi dokiimam cercevesinde ihra¢ edilecek gayrimenkul
sertifikalan iligkin ihra¢ tavam 6.745.812.133 adet gayrimenkul sertifikasi olarak
belirlenmistir.

Bu ihraggr bilgi dokiimam cercevesinde ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalari, halka
arz yoluyla ihrag¢ edilebilecegi gibi halka arz edilmeksizin de satisa sunulabilir.

Bu ihraca bilgi dokiimani, sermaye piyasasi araci1 notu ve ézet ile birlikte gecerli bir
izahname (“izahname Seti”) olusturur. Bu nedenle, sermaye piyasasi ara¢larina iliskin
yatirnm kararlar ihracg bilgi dokiimani, sermaye piyasasi araci notun ve dzetin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

ihrage bilgi dokiimanimnin ilanindan s6z konusu dokiiman kapsaminda halka arz islemini
gerceklestirmek icin Sermaye Piyasasi Kuruluna onaylanmak amaciyla sermaye piyasasi
aract notu sunuluncaya kadar gecen siire boyunca bu ihrager bilgi dokiimammmn
giincellenmesi gerekmez.

Thraggr bilgi dokiimaninin onaylanmasi, ihracer bilgi dokiimaninda yer alan bilgilerin
dogru oldugunun Kurulca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, ihrac edilecek sermaye
piyasasi araclarina iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez. Bu ihracei bilgi dokiimam
cercevesinde ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalar: iligkin ihragcemin yatirmeilara
Kars1 olan 6deme yiikiimliiliigii, Kurul veya herhangi bir diizenleyici kamu kurulusu
tarafindan garanti altina ahnmamgtir.

Bu ihragei bilgi dokiimam cercevesinde ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalar1 farkl
ozelliklerde ihrag edilecek olup, her ihraca iliskin kosullar, ihracin ézellikleri, ihrag
tutari, satig siiresi ve esaslan gibi bilgiler ihragtan 6nce ilan edilecek olan sermaye
piyasasi araci notu ve ozet aracihigiyla kamuya duyurulacaktir.

Bu ihraggi bilgi dokiimanm ile birlikte incelenmesi gereken sermaye piyasasi arac notu ve
ozet, ortakhigimizin www.emlakkonut.com.tr ve halka arzda satisa aracilik edecek Halk
Yatirnm Menkul Degerler A.S., Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. ve Ziraat Yatirim
Menkul Degerler A.S.’min  www.halkvatirim.com.tr, www.vakifyatirim.com.tr ve
www.ziraatyatirim.com.tr adresli internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu
(KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye acik
tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnameyi olusturan
belgeler ve bu belgelerin eklerinde yer alan yanhls, yamiltici ve eksik bilgilerden
kaynaklanan zararlardan; ihracci sorumludur. Zararm ihraccidan tazmin edilememesi
veya edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihragginin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslan gibi izahnameyi olusturan
belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlari hazirlayan kisi ve kurumlar da__
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hazirladiklan raporlarda yer alan yanhs, yamltic ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri
cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu ihracqi bilgi dokiimam, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
ihrace bilgi dokiimanimin yayim tarihindeki dngoriileri ve beklentileri gostermektedir.
Birgok faktor, ihrageimin gelecege yonelik agiklamalarmin ongoriilenden ¢ok daha farkh
sonuclanmasina yol acabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

Kisaltmalar

Tanimlar

Anonim  Sirketlerde Elektronik
f)rtamda Yapilacak Genel Kurullara
Hiskin Yonetmelik

28/08/2012 tarihli ve 28395 sayilh Resmi Gazete’de
yayimlanan Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda
Yapilacak Genel Kurullara fliskin Y&netmeligi’ni, bu
yonetmelikte  gerceklestirilebilecek  her  tiirlii
degisiklikleri veya bu yonetmelik yerine yiiriirliige
girebilecek yeni yonetmelikleri veya diizenlemeleri;

ASKSTG

Arsa Satis1 Karsihigr Satis Toplam Geliri;
ASKSPTG Arsa Satig1 Kargilig: Sirket Pay1 Toplam Geliri;
A.S. Anonim Sirket;
ATYM | Anahtar Teslimi Yapim lsleri Modeli’ni;
AVM Aligveris Merkezi’ni;

Bankacihk Kanunu / 5411 sayih
Bankacihik Kanunu

01/11/2005 tarihli ve 25983 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nu;

Bankalarin Kredi islemlerine iliskin
Yonetmelik

21/12/2023 tarihli ve 32406 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Bankalarin Kredi Islemlerine iliskin
Yonetmelik’i;

BIAS / Borsa / Borsa istanbul / BIST

Borsa Istanbul A.S.yi

Cevre Kanunu

11/08/1983 tarihli ve 18132 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan 2872 sayili Cevre Kanunu’nu;

Damga Vergisi Kanunu

11/07/1964 tarihli ve 11751 sayilh Resmi Gazete’de
yayimlanan 488 sayili Damga Vergisi Kanunu’nu;

Damla Kent Projesi

Taginmazlar iizerinde ingast gergeklestirilecek olan
A, B, C, D ve E Etaplari’ndan bir biitiin olarak birlikte
olusturduklan projeyi;

DASK

Dogal Afet Sigortalart Kurumu’nu;

Devlet ihale Kanunu

10/09/1983 tarihli ve 18161 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 2886 sayili Devlet [hale Kanunu’nu;

e

EKA

Emlak Konut Asansor Sistemleri Sanayi ve Ticaret
A8 0yi

Emlak Konut / Emlak Konut GYO /
Thracqi / ?Jiryt |

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’yi;
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Kisaltmalar

Tammlar

EPP

Emlak Planlama Insaat Proje Y&netimi ve Ticaret
A.S.7yi;

Esas Sozlesme / Sirket Esas
Sozlesmesi

Emlak Konut’un ortaklik ana sézlesmesini;

FAVOK

Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kar’s;

Fitch Ratings

Amerika Birlesik Devletleri’nde kurulu Fitch Ratings
Incorporation — Fitch Derecelendirme Kurulugu’nu;

Gayrimenkul(ler) / Tasinmaz(lar)

Damla Kent Projesi’nin gelistirilecek oldugu Istanbul
ili, Bagaksehir [lgesi Mahmutbey Mahallesi’nde
kayitl1 2396 Ada 5 ve 6 parsel, 2398 Ada 1 ve 2 parsel,
2399 Ada 1 ve 2 parsel, 2434 Ada 1, 3 ve 4 parsel ile
2435 Ada 1 ve 2 parsel nolu tasinmazlari;

Gayrimenkul Sertifikas: / Sertifika

Ihraggilarm insa edilecek veya edilmekte olan
gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak
lizere ihrag ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli
bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz boliimlerin
belirli bir alan birimini temsil eden nominal degeri
esit sermaye piyasasi aracini;

Gayrimenkul Sertifikas1 Sahipleri /
Sertifika Sahipleri

Damla Kent Projesi’nin ihraca konu bagimsiz
boliimler e iligkin olarak Emlak Konut tarafindan
ihrac edilen Sertifikalar’a yatirim yapan Kkisileri;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi

28/05/2013 tarihli ve 28860 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
lligkin Esaslar Tebligi’ni;

GEDAS

Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S.’yi;

Gelir Vergisi Kanunu

06/01/1961 tarihli ve 10700 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’;

| GPM Gelir Paylagimi1 Modeli’ni;
GSYH Gayrisafi yurt i¢i hasilay1;
GYO Gayrimenkul yatirnm ortakliging;
Halk Ya:rlm Halk Yatirirm Menkul Degerler A.S. yi;

Harg¢lar Kanunu

17/07/1964 tarihli ve 11756 sayil: Resmi Gazete’de
yaymmlanan 492 sayili Harglar Kanunu’nu;

Halk Yatirim
Degerler

Dogriams e LSS
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Kisaltmalar Tanmimlar

IBAN Uluslararas1 Banka Hesap Numaras’m (/ng:
International Bank Account Number);

ISIN Uluslararast Menkul Kiymet Tamimlama Kodu’nu
(Ing: International Securities Identification Number);

fhrager Bilgi Dokiimam Halka arz edilecek Sertifikalar’a iliskin hazirlanan
isbu Izahname Seti’nde yer alan ihraggr bilgi
dokiimanini;

ihrager Yénetim Kurulu / Yénetim | Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Kurulu Yonetim Kurulu’nu;
ILBANK | Iller Bankas1 A.S."yi;
Imar Kanunu 09/05/1985 tarihli ve 18749 sayih Resmi Gazete’de

yaymmlanan 3194 sayili (zaman zaman degismis
haliyle) Imar Kanunu’nu;

Izahname Seti Ihragg1 tarafindan Damla Kent Projesi’nin, Sermaye
Piyasast Aract Notu’nda belirlenen ihraca konu
bagimsiz bolimlere dair ihrag edilecek Sertifikalar’a
iligkin hazirlanan Ihrag¢1 Bilgi Dokiimam, Ozet ve
Sermaye Piyasasi Araci Notu’ndan olusan izahname
setini,

Kamu fhale Kanunu 22/01/2002 tarihli ve 24648 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 4734 sayihh Kamu Ihale Kanunu’nu;

Kamu lhale Sozlesmeleri Kanunu 22/01/2002 tarihli ve 24648 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 4735 sayih Kamu lhale Sézlesmeleri

Kanunu’nu;

KAP www.kap.org.tr adresinden ulasilabilecek Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nu

Kat Miilkiyeti Kanunu 02/07/1965 tarihli ve 12038 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu’nu;

Katma Deger Vergisi Kanunu 02/11/1984 tarihli ve 18563 sayili Resmi Gazete’de
yayimmlanan sayili Katma Deger Vergisi Kanunu’nu;

KDV Katma Deger Vergisi’ni;

Kentsel Doniigiim Kanunu 31/05/2012 tarihli ve 28309 sayili Resmi Gazete’de

yayimlanan 6306 sayii Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniigtiiriilmesi Hakkinda Kanunu’nu;

Kanun Hiikmiinde Kararnameyi;
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Kisaltmalar Tanimlar

Kira Sertifikalar Tebligi 07/06/2013 tarihli ve 28670 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Kira Sertifikalar1 Tebligi’ni;

Kurumlar Vergisi Kanunu 21/06/2006 tarihli ve 26205 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Kurumlar Vergisi Kanunu’nu;

kW N Kilowattr;

m? _ Metrekareyi;

m. - | Maddeysi;

Min. l Minimumu;i _ N

MKK | Merkezi Kayit Kurulus_u A.S.yi;

Ezet N ._Halka arz edilecek Sertifikalar’a iligkin hazirlanan |

_ isbu [zahname Seti’nde yer alan dzeti;

Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeligi | 03/07/2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazete’de
| yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'ni;

Proje Sozlesmesi TOKI ile Emlak Konut arasinda imzalanmig olan
17/03/2025 tarihli Ahmet Oztiirk Kiglas: Isbirligi
Protokolii’nii;

Sermaye Piyasasi Arac1 Notu Halka arz edilecek Sertifikalar’a iliskin hazirlanan

isbu Izahname Seti’nde yer alan sermaye piyasasi
araci notunu;

SPK / Kurul Sermaye Piyasas1 Kurulu’nu;

SPKn 06/12/2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasas1 Kanunu’nu;

Takasbank [stanbul Takas ve Saklama Bankast A.S.’yi; B

T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti’ni;

TCMB - Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1i’ni;

Teblig ' 05/07/2013 tarihli ve 28698 sayili Resmi Gazete’de

yayimlanan (zaman zaman degistirilmis haliyle)
Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi (Seri No: VII-
128.2)’ni;

TFRS Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ni;

Tiirkiye insaat ve Malzeme Limited $irketi’ni;
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Kisaltmalar Tammlar

TOBAS TOKI-Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak ve Proje
A.S.yi;

TL Tiirk Lirasi’n1;

TOKI Toplu Konut Kanunu uyarinca tesekkiil etmis T.C.
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
Toplu Konut idaresi Baskanligi’ni;

TOKI'nin Satis, Devir, intikal, | 03/05/2006 tarihli ve 26157 sayili Resmi Gazete’de

Kiraya Verme, Trampa, Smirh Ayni
Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsihg
Gelir Paylasimi Thale Yonetmeligi

yaymmlanan Toplu Konut idaresi Bagkanligi Satis,
Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Simrli Ayni
Hak Tesisi ve Arsa Satist Karsilig1 Gelir Paylagimi
Ihale Yonetmeligi’ni;

Toplu Konut Kanunu

17/03/1984 tarihli ve 18344 sayih Resmi Gazete’de
yayimlanan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nu;

TTK veya Tiirk Ticaret Kanunu

14/02/2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nu;

TTSG

Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’ni;

TUFE

Tiiketici Fiyat Endeksi’ni;

Tiiketici Kanunu

Tiirk Borc¢lar Kanunu

Hakkinda Kanunu’nu;

28/11/2013 tarihli ve 28835 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi

04/02/2011 tarihli ve 27836 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nu;

Tiirk Ceza Kanunu

12/10/2004 tarihli ve 25611 sayih Resmi Gazete’de

yayimlanan 5237 sayih Tiirk Ceza Kanunu’nu;

Tiirkiye Muhasebe Standartlan

T.C. Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlari, Biiyiik ve Orta Boy
Isletmeler Igin Finansal Raporlama Standard: ile
Kiiciik ve Mikro Isletmeler igin Finansal Raporlama
Standardini ve farkli isletme biiyiikliikleri, sektorler
ve kir amact glitmeyen kuruluslar i¢in kurum
tarafindan belirlenen standartlar1 ve bunlarla iliskili
diger diizenlemelerini;

Oretici Fiyat Endeksi’ni;

ve devami’ni;
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Kisaltmalar Tanmlar
Yap1 Denetimi Kanunu 13/07/2001 tarihli ve 24461 sayili Resmi Gazete’de
yayimmlanan 4708 sayili Yapr Denetimi Hakkinda
Kanunu’nu;
Yatirinmci(lar) Gayrimenkul Sertifikasi Sahibi/Sahipleri’ni
ifade eder.
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1. BORSA GORUSU

Borsa Istanbul A.S.’nin Sermaye Piyasasi Kurulu’nu muhatap 22/07/2025 tarih ve E-
18454353-100.06-37727 sayil1 yazisinda;

“Bilindigi iizere Kotasyon Yonergesinin 15 inci maddesinde "Halka arz yoluyla veya
nitelikli yatirimciya satilmak iizere ihrag edilen gayrimenkul sertifikalars, Borsa
tarafindan herhangi bir degerlendirme yapilmaksizin SPK tarafindan izahnamenin veya
ihrag belgesinin onaylanmasi ve satisin gerceklesmesini takiben kota alimr. " hitkmii yer
almaktadir.

Emlak Konut tarafindan Ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarimn Borsamizda islem
gormesi talebi ile ilgili olarak yapilan degerlendirme sonucunda,

()

B) Kurulunuza iletilecek Borsamiz goriigii olarak, Kurulunuz tarafindan halka arz
izahnamesinin onaylanmasi durumunda,

1) Emlak Konut tarafindan halka arz edilecek 70.000.000.000 TL olan gayrimenkul
sertifikalarimin, izahnamenin Kurul tarafindan onaylanmas: ve satis sonuclarinin
Borsamiza ulagtirilmas: kaydiyla, Kotasyon Yénergesi'nin 15. maddesi cercevesinde
Borsa kotuna alinarak Pay Piyasast biinyesinde Yapilandirilmis Uriinler ve Fon
Pazari'nda iglem girebilecegi,

2) Borsamiz goviigiinde, "Isbu Borsa Istanbul A.S. Goriisii, Borsa Istanbul A.S.'nin
verecegi onaya doniik herhangi bir taahhiit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla,
sadece SPK'nin goriis talebine cevap vermek amaciyla sirl olmak iizere mevcut bilgi
ve belgeler dikkate almarak hazirlanmistr. Isbu Borsa Istanbul A.S. goriisiine
dayarilarak alinacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa Istanbul
A.$. 'nin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir." ifadesinin yer almast hususlarimin
Kurulunuza iletilmesine karar verilmistir. ” ifadeleri yer almaktadir.
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IL. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR
Yoktur.
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1. THRACCI BiLGI DOKUMANININ SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz cercevesinde bu ihracq Bilgi
Dokiimam ve eklerinde yer alan sorumlu oldugumuz kisimlarda bulunan bilgilerin ve
verilerin gercege uygun oldugunu ve Ihracgc Bilgi Dokiimaninda bu bilgilerin anlamim
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamas: icin her tiirlii makul dzenin gosterilmis
oldugunu beyan ederiz.

Thrage
EMLAK KONUT GAYRiMENKUL YATIRIM S lu Old Kisim:
ORTAKLIGI A.S. orumlu Oldugu Kisim:
Tarih: 31/07/2025 _i.HRACCI BiLGi
Ad1 Soyadi: Yasir Yilmaz f‘ DOKUMANI’NIN TAMAMI

Gorevi: Genel Miidiir Va4

Tarih: 31/07/2025 IHRACCI BiLGi
Adi Soyadi: Ertan Keles DOKUMANI’NIN TAMAMI
Gorevi: Yonetim Kurulu Baskani
‘\
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kuruluslar i
HALK YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. Sorumlu Oldugu Kisim: !
i
Tarih: 31/07/2025 IHRACCI BiLGi |
Adi1 Soyadi: Zafer Mustafaoglu OKUMANININ TAMAMI
| Gérevi: Genel Miidiir Yardimcisi YAT|
' . MENKUL DEGELERA.S,
| Tarih: 31/07/2025 / IHRACCI BILGI
| Ad1 Soyadi: Menevse Ozdemir Dilidiizgiin DOKUMANININ TAMAMI
Gorevi: Miidiir
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ZIRAAT YATIRIM MENKUL DEGERLER

A.S. Sorumlu Oldugu Kisim:

Tarih: 31/07/2025 IHRACCI BILGi
Adi Soyadi: Harun Dereli D | Qllk”I‘ANININ TAMAMI

Gorevi: Genel Miidiir Yardimecisi

Tarih: 31/07/2025 YRl Lladect BILGI
Adi Soyadi: Suna Giin

Gorevi: Miidiir

VAKIF YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S. Sorumlu Oldugu Kisim:

Tarih: 31/07/2025
Adi Soyadi: Baris Inal

Gorevi: Genel Miidiir

Tarih: 31/07/2025

Gorevi: Miidiir

2. BAGIMSIZ DENETCILER

2.1. Bagimsiz denetim kurulusunun ticaret unvami, adresi ve sorumlu ortak bas
denetcinin adi soyadi:
Izahname Seti’nin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler

cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

figili Bagimsiz Denetim Raporunu Hazirlayan
Kurulus

| Sorumlu Oldugu Kisim:
PWC BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST
MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
Adi: Burak 01/01/2023 — 31/12/2023 ve 01/01/2024

— 31/12/2024 Tarihlerinde Sona Eren
Dénemlere Ait Konsolide Finansal
Gorevi: Sorumlu Denetci Tablolara Iligkin Bagimsiz Denetim

Adres: Kilicali Paga Mah. Meclis-i Mebusan Cad. | Raporu
No: 8 I¢ Ka? No: 301 Beyoglu / ISTANBUL

Soyadi: Ozpoyraz
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2.2. Bagimsiz denetim kuruluglarinm/sorumlu ortak bas denetcinin gérevden alinmasi,
girevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

3. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Bafimsiz Denetimden Ge¢emis Konsolide Finansal Durum Tablosu
(Bin TL) 31/12/2023 31/12/2024
Dénen Varhklar 164.388.932 188.736.805
-Nakit ve nakit benzerleri 22.908.136 8.281.384
 -Ticari Alacaklar 11.415.451 6.179.673
-Stoklar 121.918.800 167.219.003 |
Duran Varhklar 11.006.794 16.166.152
-Maddi Duran Varliklar 1.635.383 2.010.683
-Yatirnm Amaglh Gayrimenkuller 2.694.648 2.640.414
Aktif Toplami 175.395.726 204.902.957
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 89.842.559 108.054.429 |
-Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 1.516.390 11.605.955
-Ticari Borglar 5.877.505 7.484.393 |
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.924.627 1.045.406
-Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 1.832.122 19.465
Ozkaynaklar 82.628.540 95.803.122
-Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 82 .628.540 05.803.122
~_-Net Dénem Kan (5.882.442) 13.197.381
Toplam Kaynaklar - ~ 175.395.726 204.902.957
Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Konsolide Kar veya Zarar ve
Diger Kapsamh Gelir Tablosu
(Bin TL) 01/01/2024-31/12/2024| 01/01/2023-31/12/2023
Briit kar 8.606.205 12.262.863
Esas faaliyet kari 9.139.689 - 5.394.176
Finansman geliri 6ncesi faaliyet kari 9.138.932 5.403.868
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi
6.527.934 |
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Bagimsiz Denetimden Ge¢mis Konsolide Kar veya Zarar ve
Diger Kapsamh Gelir Tablosu

(Bin TL) ) 01/01/2024-31/12/2024| 01/01/2023-31/12/2023
Net donem kari/(zarari) 13.197.381 (5.882.442) |
Doénem karinin dagihimi:

Ana ortakhk paylan _ 13.197.381 (5.882.442)
Ana ortaklik paylan 13.174.582 (5.882.442)
Pay basina kazanc (tam TL) 34,688 -15,462

EK DiPNOT - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLT

mm Olmayan {(Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap figiti Diizenleme 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
A |Para ve Sermaye Piyasass Araglan TI-48.1 sanh Teblig. Md 24/(b) 6.268.468 20.591 036
Gavrimenkuller Gayrimenkule Dayah Projeier. Gayrimeniule
B |Dayah Haklar HI-48.1 sayh Teblig. Md 24/(a) 171.305.359 125.061 497
Is |istirakler MI-48.1 sayh Teblig. Md.24'(b) 4.120947 4120847
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) II1-48.1 saysh Teblig. Md 23/(f) - -
DV |Diger Vasliklar 19.913.653 24.682.179
D |Toplam Varhiklar (Akeif Toplami) 201.608.427 174.455.659
E |Finansal Bosglar HI-48.1 sayih Teblig. Md.24/(b) 12,902,139 6.353.789
F  |Diger Finansal Yilkiimtilitkler HI-48.1 sayth Teblig. Md 24(a) - -
G |Finansal Kiralama Borglan TI1-48.1 sayih Teblig. Md 24/(b) - -
B |iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) II-48.1 sayih Teblig. Md.23/(6) - -
1 97.317.081 84.533.176
EB ©1.380.207 83.568.694
D IM-48.} savih Teblig. Md 3/(k) 201.608.427 174.455.659
| Tgili Diizenleme 31 Arahk 2024 31 Aralik 2023
MI-48.1 sayils Teblig, Md 24'() 6.268.468 20.591.036
Vadeli / Vadesiz' Doviz [I1-48.1 sayih Teblig. Md.24:(b) 7.906.893 22.030.591
Yabanci Sermaye Piyasas: Araglan MI-48.1 sayh Teblig. Md.24/(d) - -
'Yabanca Gaynnxnh:ller Gayrimenkale Dayal: Projeler.
Gayrimenimle Dayalt Haklar I1-48.1 sayh Teblig Md.24:(d) - -
Anl Tutalan Arsa ¢ Araziler 1-48.1 sayls Teblig. Md.24/{(c) 14.900,885 14.517.117
Yabanct Istirakler TMI-48.1 sayth Teblig Md 24:(d) - .
[stetmeci Sirkete Istirakter II-48.1 sayl: Teblig. Md.28 4.393.955 1.313.090
Gayrinakdi Krediler LI-48.1 sanls Teblig. Md 31 165.113 214.212
Uzerine Proje geligtirilecek miilkiveti ortakirga ait olnxayan
ekli arsalann ipotek bedelleri IIE-48.] savil Teblig Md.22/(e)
Portfdy Stmrlamalan Tigili Dilzenleme 31 Arahlk 2624 31 Arahk 2023
zeninde proje gelistirilecek mitlkiyeni ortaklifa ait olmayan
Ifipotekli arsalann ipotek bedelleri I-48.1 sayils Teblig. Md. 22/(e} 0% 0%
Gayrimenkuller. Gayrimeniaule Dayals Projeler. Gayrimenkule
ADayal: Haklar I1-48.1 sayth Teblig. Md. 24 (a).4b) 83% 83%
3{Para ve Semaye Pivasan Araglan ile Istirakier [I-42.1 sayih Teblig. Md 24/(b} 2% 2%
Yabanct Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler.
Gayrimenkule Dayals Haklar. Istirakler. Sermaye Piyasast
Y Araglan T0-48.1 sayth Teblig. Md 24/(d) % 0%
5jAnl Tutulan Arsa; Araziler IH-43.1 sayih Teblig. Md.24(c} % 8%
Istetmeci Sirkete Itirak 11-48.1 sayih Teblig. Md 28 2% 1%
TjBorglanma Smin T-48.1 savil: Teblig. Md 31 13% 8%
Vadeli Vadesiz TL Doviz II-48.1 savils Teblig, Md 22:(e) 1% 1%

Portfoy Sunrlamalaria Uyumun Kontrolii Tablosu'nda yer alan bilgiler: Seri: II. No: 14.1 “Sermaye
Piyasasmda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi'nin 16. maddesi uyarmca finansal
tablolardan tiwetilmis Gzet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili
Resmi Gazete'de yayunlanan Seri: III No: 48.1 sayih “Gayrimenkul Yaturim Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebligj'nin portfoy sirlamalarma uywmnun Kontroline iliskin hitkiimleri ¢ercevesinde
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i Ortaklig AS.

Yatirimel, yatirim kararini vermeden Snce ihraggmin finansal durum ve faaliyet sonuglarina
iligkin ayrintili bilgilerin yer aldigi isbu ihragg1 Bilgi Dokiimani’nin 6 no.lu (Faaliyetler
hakkinda genel bilgiler) bolimiinii de dikkate almalidir.

4, RISK FAKTORLERIi

Bu bsliimde, ihraggr’nin ve dolayli olarak Damla Kent Projesi’nin gelistirilecegi arsanin sahibi
konumundaki TOKI'nin Sertifika ihracina konu proje &zelindeki faaliyetlerine, icinde
bulundugu sektére ve ihrag edilecek Sertifikalar’a iligkin temel risk faktorleri sunulmaktadir.
Yatirimeilar’in yatirim kararlarini vermeden dnce asagida belirtilen risk faktdrlerini, izahname
Seti’nin diger bsliimlerinde yer alan bilgilerle birlikte dikkatle degerlendirmeleri énem arz
etmektedir. Burada sayilan risk faktorleri Sirket tarafindan 6ngoriilebilen risklerle sinirli olup
burada yer verilen risklere ek olarak bahse konu projenin veya Sertifikalar’in gelecekteki
performansmni olumsuz etkileyebilecek Sirket’in ongoremedigi veya ongérmesi miimkiin
olmayan bagkaca riskler de mevcut olabilir.

4.1. Ihraceryr1  ve  Ihrage’mmn  Gayrimenkul  Sertifikalari’na ilisgkin 6deme
yitkiimliiliiklerini yerine getirme giiciinii etkileyebilecek riskler:

4.1.1.Sirket’in Faaliyetlerine ve Is Modellerine iliskin Riskler

Sirket’in temel istigal sahasi, T.C. sinirlar1 dahilinde, 6zellikle stratejik Gneme sahip metropol
bolgeler basta olmak iizere, arsa tedariki saglamak ve bu arsalar iizerinde konut agirhkh
projelerle birlikte ticari tiniteler ve sosyal donatilart da iceren kapsamli gayrimenkul projeleri
gelistirmek, bu projelerin pazarlama ve satis operasyonlarmi etkin bir sekilde yonetmektir.
Sirket’in faaliyet gosterdigi gayrimenkul gelistirme ve ingaat sektorlerindeki igsel dinamikler,
genel ekonomik konjonktiirde gozlemlenen degisimler, yasal ve idari diizenlemelerdeki
farklilasmalar ile piyasadaki rekabet kosullarinin yogunlugu, Sirket’in operasyonel ve finansal
performansin dogrudan ve 6nemli Sl¢tide etkileyebilecek temel degiskenlerdir.

Sirket, projelerini agirlikli olarak GPM ve ATYM (veya bu modelin prensiplerine dayanan
benzer nitelikteki dogrudan proje gelistirme uygulamalar1) olmak iizere iki temel is modeli
tizerinden hayata gegirmektedir.

ATYM ile gelistirilen projelerde Sirket, arsa tedarikinden baslayarak projenin pazarlama ve
satisina kadar uzanan tiim gelistirme siireglerindeki maliyetleri ve bu siireglere iliskin riskleri
dogrudan iistlenmektedir. Bu modelin dogasi geregi, insaat girdilerindeki (hammadde, enerji,
nitelikli is giicii vb.) fiyat artislar, proje gelistirme ve genel yonetim giderlerindeki
beklenmedik ve yonetimi zor yiikseligler ile gelistirilen bagimsiz béliimlerin satisindan elde
edilecek gelirlerde yasanabilecek olasi diisiigler, Sirket’in kdr marjlan iizerinde dogrudan
olumsuz bir etki yaratma potansiyelini haizdir. Ayrica, bu modelde Sirket’in ¢ok sayida biiyilk
olgekli projeyi es zamanlt ydnetme kabiliyeti, nitelikli is glicii ve alt yiiklenici bulunabilirligi,
tedarik zincirindeki aksamalar ve ingaat siireglerindeki potansiyel gecikmeler gibi operasyonel
riskler de proje maliyetlerini ve tamamlanma siirelerini olumsuz etkileyebilir.

GPM’de ise Sirket proje arsasini temin ederken; projenin gelistirilmesi, ingaati, pazarlamasi ve
satis1 ile ilgili maliyetlerin ve bu siireglere bagli operasyonel risklerin 6nemli bir b&liimiinii,
seffaf ve rekabetci bir ihale stireci neticesinde belirlenen yiiklenici firmaya devretmektedir. Bu
modelde Sirket’in elde edecegi kér, biiyiik Slgiide yiiklenici firma ile akdedilen sézlesmede
tanimlanan asgari sirket pay1 ve projenin nihai toplam satig gelirinden alacagi paya baglldlr
Yiiklenici ﬁrmamn operasyonel veya finansal zorluklarla karsilasmasi, iflasi, prOJeyl
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tamamlayamamasi gibi olumsuz durumlar, Sirket’in beklenen gelirlerini ve projenin genel
ilerleyis takvimini menfi yonde etkileyebilir. Ingaat maliyetlerindeki degisimlerin Sirket
tizerindeki dogrudan etkisi bu modelde nispeten daha sinirli olsa da sektordeki genel bir
ekonomik daralma veya maliyetlerdeki asir1 artislar, yiiklenicilerin ihalelerde sunacaklar
teklifleri ve dolayisiyla Sirket’in elde edecegi gelir payini olumsuz yonde etkileyebilme
potansiyeli tasimaktadir.

Her iki is modelinin uygulanmasinda da Sirket’in karlilig1 ve basarisy, stratejik arsa tedariki,
projelerin satig performansi, etkin proje ydnetimi ve genel ekonomik kosullar gibi ¢esitli
faktorlere onemli Sl¢iide baghdir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi ve ilgili diger diizenlemeler
uyarinca Sirket portfSyiinde bulunan arsalarin ve devam etmekte olan projelerin rayig
degerleri, her takvim yili sonunda ve gerekli goriilen diger durumlarda SPK tarafindan
yetkilendirilmis bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslarinca hazirlanan degerleme
raporlari ile tespit edilmektedir. Bu degerleme ¢aligmalari neticesinde, herhangi bir varhgin net
gergeklesebilir degerinin, finansal tablolarda kayithi defter degerinin altinda kalmasi
durumunda, Sirket’in ilgili varlik i¢in Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ¢ergevesinde deger
diistiklugti karsilig1 ayirmasi s6z konusu olabilecektir. Bu durum, Sirket’in bilangosunu ve
ilgili doneme ait karliligin1 olumsuz y6nde etkileyebilir.

Sirket’in portfyiindeki tasinmazlara iliskin satis gelirleri, maliyetleri ve bu taginmazlarin
piyasa degerleri, asagida siralanan faktorler basta olmak iizere, ¢esitli etkenlerden olumsuz
olarak etkilenebilir:

» Karh ve bitylik olgekli projeler gelistirmeye elverigli, stratejik 6neme haiz ve imar
durumu uygun arsalara, ticari agidan kabul edilebilir ve siirdiiriilebilir sartlarla erisimin
zorlagsmasi veya bu imkénin ortadan kalkmasi,

o Makroekonomik kosullarda (yiiksek enflasyon, faiz oranlarinda artis, doviz kurlarmda
agin oynaklik, ekonomik biiylimede yavaglama veya daralma vb.) yasanacak olumsuz
gelismeler ve bu gelismelerin gayrimenkul sektérii iizerindeki yansimalari,

» Yetkili otoritelerin konut, arsa, imar, kredi, vergilendirme ve kentsel doniistim gibi
alanlardaki politikalarinda ve ilgili yasal diizenlemelerde meydana gelebilecek ve
sektorii veya Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilecek degisiklikler,

e Proje gelistirme ve insaat maliyetlerinin (arsa, malzeme, is¢ilik, enerji, finansman,
ruhsat ve harglar vb.) 6nceden tahmin edilen seviyelerin iizerinde gergeklesmesi veya
stireg igerisinde ongoriillemeyen ek maliyetlerin ortaya ¢ikmasi,

» Tasmmazlarm imar planlarinda, plan notlarinda, kat yiikseklikleri, emsal degerleri gibi
vapilasma kosullarinda veya ruhsat slireclerinde meydana gelebilecek olumsuz
degisiklikler, idari kararlar, gecikmeler veya hukuki siiregler neticesinde planlarin iptal
edilmesi,

o Konut kredisi faiz oranlarinda yaganacak artislar, bankalarin kredi verme istahindaki
azalma veya kredi kosullarinin (pesinat oranlari, vade, teminat vb.) sikilagtirilmasi
sonucu potansiyel alicilarin konut finansmanina erigiminin zorlasmasi veya erisim
maliyetinin artmast,

 Sirket’in veya projelerinde i birligi yaptig1 yiiklenici firmalarin, alt yiiklenicilerin veya
stigitejik is ortaklarimin finansman kaynaklarina erigimde giiglitk yasamas, kredi__
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temin edememesi, mevcut borglarini gevirememesi, iflasi, konkordato talep etmesi veya
maliyetleri etkin bir sekilde yonetememesi,

« Tiiketicilerin harcanabilir gelir diizeylerinde ve genel alim gii¢lerinde yasanacak
duisuisler, igsizlik oranlarindaki artis veya gelecege yonelik ekonomik beklentilerdeki
bozulmalar,

» Konut finansmani modellerinde (6rnegin, Sirket biinyesinde vadeli satis, banka kredili
satig, kamu destekli kampanyalar) meydana gelebilecek olumsuz degisimler veya
tiiketici tercihlerinin bu modellere olan ilgisinin azalmasi,

o Sirket tarafindan gelistirilen projelerin mimari tasarim, konsept, lokasyon, sosyal donati
veya sundugu diger imkanlar agisindan potansiyel alicilarin beklentilerini ve degisen
pazar taleplerini yeterince karsilayamamasi,

¢ Gayrimenkul gelistirme sektdriindeki yogun rekabet kosullar1 altinda, rakip firmalar
tarafindan pazara sunulan daha cazip projeler, daha uygun fiyatlama stratejileri veya
daha etkili pazarlama kampanyalart nedeniyle Sirket projelerinin satis hizinin
yavaglamasi, hedeflenen satis fiyatlarina ulasilamamasi veya kar marjlarinin baski
altina girmesi,

o Deprem, sel, heyelan gibi dogal afetler, salgin hastaliklar, uluslararas1 tedarik
zincirlerinde yasanabilecek ciddi aksamalar, enerji arzinda kesintiler veya diger miicbir
sebeplerin proje gelistirme siireglerini, ingaat faaliyetlerini ve maliyetlerini olumsuz
yonde etkilemesi.

Yukarida belirtilen faktorlerden herhangi birinde veya birkaginda aym anda yasanabilecek
olumsuz bir gelisme, Sirket’in maliyetlerinde artiga, satis gelirlerinde ve kirhliginda azalmaya,
projelerinde gecikmelere veya iptallere ve dolayisiyla genel faaliyet sonuglarinin, finansal
durumunun ve gelecege yonelik beklentilerinin olumsuz yonde etkilenmesine neden
olabilecektir. Gayrimenkul projelerinin planlama, gelistirme, insaat ve satis siireglerinin
genellikle uzun bir zaman dilimine yayilmast, Sirket’i bu tiir risklere karsi daha hassas bir
konuma getirmektedir. Igbu ihrag konusu Proje, ATYM y&ntemi ile gelistirilecektir. Bu yapim
isi modelinde gelistirici normalde maliyet ve finansman riskini tistlenirken, bu Proje 6zelinde
akdedilen Proje Sozlesmesi uyarinca nihai mali sorumluluk ve projenin tamamlanma garantisi
arsa sahibi TOKTI'ye aittir. Bununla birlikte, projenin gelistirme ve yonetim siiregleri Sirket'in
sorumlulugundadir. Bu nedenle Sirket’in ihale siireglerini yonetmedeki, yiiklenici se¢imindeki
ve sdzlesme yonetimindeki performansi projenin basarisiyla dogrudan iliskilidir. Bu siireglerde
meydana gelebilecek gecikmeler, istekli firmalarin ihalelere ilgisiz kalmasi veya yiiklenicilerin
kendilerinden beklenen performansi gosterememesi gibi durumlar, Damla Kent Projesi’nin
gecikmesine, dngoriilenin iizerinde maliyet artislar1 dogmasina ve dolayisiyla Proje'nin genel
finansal getirilerinin olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

4.1.2.Mevzuata liliskin Riskler

Sirket’in tiim ticari faaliyetleri ve ihrag etmeyi planladig: Sertifikalar, basta SPKn ve bu kanuna
dayanilarak SPK tarafindan ¢ikarilan ilgili tebligler (Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi vb.) olmak iizere, Tiirk Ticaret
Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu, Imar Kanunu, Tiiketici Kanunu, esitli Vergi Kanunlar
Kurumlar Vergisi Kanunu, Katma Deger Vergisi Kanunu, Gelir Vergisi Kanunu, Damga
Vergisi Kanunu, Har¢lar Kanunu vb. ve GYO’larm tabi oldugu diger 6zel diizenlemeler gibi
oldukga genig vegZaman zaman degisiklige ugrayan bir yasal cergeveye tabidir. Bu mevzuafom
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hiikiimlerinde gelecekte meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in operasyonel siireglerini,
maliyet yapisim, karliligini, hukuki sorumluluklarini ve dolayisiyla ihrag edilecek Sertifika
Sahipleri’nin hak ve menfaatlerini dogrudan veya dolayli olarak etkileyebilme potansiyeline
sahiptir.

Sirket, bir GYO olarak SPK’nin diizenlemelerine ve denetimine tabidir. GYO statiisiiniin
korunmasi ve devamlilig, SPK tarafindan belirlenen portfSy yapisi ve simirlamalarina, asgari
halka agiklik oranma, kurumsal ySnetim ilkelerine uyum yiikiimliiliiklerine ve diger birgok
vasal ve idari sarta titizlikle riayet edilmesini gerektirmektedir. Bu yiikiimliiliiklere tam olarak
uyulmamast veya GYO’lan ilgilendiren mevzuatta Sirket aleyhine bir degisiklik yapilmasi
durumunda, Sirket’in GYO statiistinii kaybetme ve bu statiiniin sagladigi 6nemli vergi
avantajlarindan (6zellikle kurumlar vergisi istisnasindan) mahrum kalma riski bulunmaktadir.
02/08/2024 tarihinde 7524 say1l1 Vergi Kanunlar ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun ile yapilan degisiklikler ile, Sirket’in 01/01/2025 tarihinden itibaren elde edilen
kazanglarina istisna uygulanabilmesi i¢in, ayn1 kanunda belirtildigi sekilde, Sirket’in sahip
oldugu taginmazlardan elde ettigi kazanglarin en az %50’sinin, elde edildigi hesap dénemine
iliskin kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar
kér pay1 olarak dagitilmas: gerekmektedir. Ayrica gerekli sartlari saglamis olsa dahi, %10
oraninda uygulanacak olan asgari kurumlar vergisi Sirket’in taginmazlarindan elde edilen
kazanglar1 i¢in uygulama alani bulacaktir. Bu ve benzer gelismeler ve yasal diizenlemeler,
Sirket’in vergi yitikiimliiliikklerinin 6nemli 6lgiide artmasina ve net kdrmin azalmasina yol
acarak Sirket’in genel finansal durumunu olumsuz yonde etkileyebilir. Ayrica, kentsel
doniistim, cevre koruma, yap: denetimi ve tiiketici haklari gibi alanlardaki yasal
diizenlemelerde yapilacak olan sikilastirmalar veya yeni yiikiimliiliikler, Sitket'in proje
gelistirme maliyetlerini artirabilir ve operasyonel siireclerini karmasiklastirabilir.

SPK, sermaye piyasasi mevzuatina aykirilik teskil eden durumlarin tespiti halinde, idari para
cezasi diizenleme, Sirket’in faaliyetlerini gegici veya siirekli olarak durdurma, yoneticilere
yonelik tedbirler alma gibi ¢esitli idari yaptirimlar uygulama yetkisini haizdir. Sirket, mevcut
operasyonlarmu ilgili tiim mevzuat hiikiimlerine uyumlu bir sekilde siirdiirme gayreti i¢inde
oldugunu beyan etmekle birlikte, gelecekte bu uyumun kesintisiz olarak devam edecegine veya
mevzuatta yapilacak yeni diizenlemelere tam ve zamaninda adapte olunabilecegine dair kesin
bir giivence Sirket tarafindan verilmemektedir.

Gayrimenkul gelistirme faaliyetleri, projelerin her asamasinda ¢ok sayida idari onay ve izin
stirecine tabidir. Bu siirecler arasinda imar planlarinin hazirlanmasi ve onaylanmasi, insaat
ruhsatlarmm alinmasi, yap1 kullamm izinlerinin temini ve gevre mevzuatina uyum gibi kritik
adimlar bulunmaktadir. Bu idari siireglerde yasanabilecek gecikmeler, mevzuat yorumlarindaki
farkliliklar, idari kararlardaki degisiklikler veya hukuki itirazlar, projelerin planlandig sekilde
ve zamanda baglamasini veya tamamlanmasini engelleyebilir ve dngdriilmeyen ek maliyetlerin
dogmasina neden olabilir.

Vergi mevzuatinda (tasmmazlarin satisma uygulanacak Katma Deger Vergisi oranlan ve
uygulamalari, tapu harglari, emlak vergisi, gelir vergisi stopaj oranlar1 vb.) yapilabilecek
degisiklikler, hem $irket’in proje gelistirme maliyetlerini, satig gelirlerini ve net karliligini hem
de Sertifika Sahipleri’nin Sertifikalar’in alim-satimindan, asli edim yoluyla gayrimenkul
ediniminden veya tali edim sonucu elde edecekleri potansiyel kazanglarin nihai
vergilendirilmesini etkileyebilir.
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4.1.3. Arsa Tedarikine Iliskin Riskler

Sirket’in ana faaliyet kolu olan gayrimenkul projeleri gelistirebilmesi, oncelikle uygun
nitelikte, stratejik lokasyonlarda ve gelistirilmeye elverigli imar kosullarina sahip arsalarin,
ticari agidan makul ve siirdiiriilebilir kosullarla tedarik edilebilmesine baghdir. Sirket, yatirim
ve proje gelistirme kriterlerine uygun arsalari tespit etmekte veya tespit ettigi bu arsalar1 kabul
edilebilir fiyatlarla ve hukuki giivence altinda portfSyiine katmakta zorluklarla karsilasabilir.
Ozellikle Istanbul gibi biiyiik ve gelismis metropollerde, proje gelistirmeye uygun, biiyiik
Olgekli ve imar durumu netlesmis arsa arzinin kisitli olmasi, arsa maliyetlerinin genel olarak
yiiksek seyretmesi ve arsa tedarik siireglerinde yasanan yogun rekabet, Sirket’in gelecekteki
biiylime potansiyelini ve projelerinden elde etmeyi hedefledigi karlihgi olumsuz yoénde
etkileyebilecek énemli faktorlerdir.

4.1.4.Projelerin Baslamamasi, Tamamlanamamasi veya Ge¢ Tamamlanmas: Riski

Sirket tarafindan gelistirilmesi planlanan veya halihazirda devam etmekte olan projelerin ¢esitli
nedenlerle dngoriilen takvimde baslayamamasi, insaat siireglerinin aksamasi, projelerin yarida
kalmasi, tamamlanamamasi veya hedeflenen siirelerden $nemli lgiide daha ge¢ tamamlanmasi
riski her zaman mevcuttur. Bu tiir riskler, asagidakilerle sinirli olmamak iizere, cesitli
faktorlerden kaynaklanabilir:

» Proje gelistirilecek arsalara iliskin imar durumu belirsizlikleri, imar planlarinda veya
plan notlarinda sonradan meydana gelebilecek olumsuz degisiklikler, ruhsat ve diger
yasal izinlerin alinmas siireglerinde yasanacak beklenmedik gecikmeler, idari engeller
veya hukuki itirazlar neticesinde planlarm iptal edilmesi.

» Projelerin hayata gegirilmesi igin gerekli olan finansmanin temininde karsilasilabilecek
giiclilkler, kredi piyasalarindaki daralmalar veya finansman maliyetlerindeki
Ongoriilemeyen artislar.

» Kiiresel veya ulusal dlgekte yasanabilecek salgin hastaliklar (pandemi), dogal afetler
(deprem, sel vb.), savas, terdr olaylari, yaygin toplumsal huzursuzluklar gibi miicbir
sebeplerin ingaat faaliyetlerini ve tedarik zincirlerini olumsuz etkilemesi.

» Proje sahalarinda gergeklestirilen zemin etiitlerinde 6ngériilemeyen jeolojik sorunlarin
ortaya ¢ikmasi, beklenmedik arkeolojik kalintilara rastlanmasi veya 6zel gevresel
koruma tedbirleri alinmasm: gerektirecek durumlarin tespit edilmesi.

o Projelerle ilgili olarak tictincii kisiler veya kurumlar tarafindan agilabilecek davalar,
idari bagvurular veya diger hukuki uyusmazliklar neticesinde projelerin yiirlitmesinin
durdurulmasi veya iptal edilmesi.

Tim bunlara ek olarak proje insaatlarini iistlenen yiiklenici veya alt yiiklenici firmalarin
performansindan kaynaklanabilecek sorunlar; bu firmalarin mali zorluga diismesi, iflas,
konkordato ilan etmesi, teknik veya idari yetersizlikleri, sézlesme hilkiimlerine ve is
programina uymamas! gibi durumlar ortaya ¢ikmasi halinde, proje siiregleri bu durumlardan
olumsuz olarak etkilenebilmektedir. Sirket, edindigi tecriibe ile bu tiir yiiklenici kaynakh
riskleri yonetmek iizere detayli sozlesme hiikiimleri, teminat mekanizmalar: ve proje denetim
stiregleri gibi ¢esitli onlemler almigtir ve almaya devam edecektir. Ancak tiim bu alinan
tedbirlere ragmen, yiiklenicilerden kaynakh éngériilemeyen ve yonetimi zor durumlarin ortaya
¢ikmasi her zaman miimkiin olup, bu ve benzeri durumlar projelerin zamaninda teslim
edilememesine, maliyetlerin artmasina, karliligin azalmasina neden olabilir.

}9
_;'1,#"
N
A/ 'gyrimenkul Konsorsiyum Lideri
rtakligs AS. Vakif Yatirnm Menkul
Deg

Pogrulama S ispR oo




Isbu Izahname Seti kapsaminda ihrag edilecek Gayrimenkul Sertifikalarina konu edilecek
bagimsiz boliimlerin yer alacagi Damla Kent Projesi’nin arsa sahibi ve tamamlanma garantdrii
TOKI olsa da bu tiir aksakliklar projelerin baglama veya tamamlanma siireglerinde yasanmasi
nedeniyle 6zellikle teslim siirelerinde risklere neden olabilir. TOKi’nin 6zel kanunla kurulmus
bir kamu kurumu niteligi ve Sirket’in de TOKI’ye bagh halka agik bir ortaklik olmasi, bu
risklerin fiili etkilerini dnemli Sl¢iide azaltict faktorler olarak degerlendirilebilecekse de,
Ongoriillemeyen ve istisnai durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde Sirket’in ek maliyetlere
katlanmas), planianan gelirlerin elde edilememesi veya gecikmesi, sozlesmesel
yiikiimliiliiklerin tam olarak yerine getirilememesi sonucu tazminat 6deme durumu, marka
itibar1 ve yatirnmei gliveninin olumsuz etkilenmesi ve dolayisiyla Sertifika Sahipleri’ne kars
iistlenilen taahhiitlerin ifasinda bazi giigliikler yasanmasi s6z konusu olabilir.

4.1.5.Projelerin Satis Performansina ve Tahsilatlara Iliskin Riskler

Sirket’in gelirleri ve karlihig, biiytik dl¢iide gelistirdigi projelerdeki konut ve ticari iinitelerin
satis performansina ve bu satiglardan dogan alacaklarm zamaninda ve tam olarak tahsil
edilebilmesine baghdir. Projelerin satis ve pazarlama asamasinda asagidaki risklerle
karsilasilabilir:

« Genel ekonomik kosullardaki bozulmalar, sektdrel daralmalar, konut piyasasindaki
talep distisleri veya tiiketici giivenindeki azalmalar nedeniyle projelerdeki bagimsiz
boliimlere olan talebin beklenenin altinda kalmasi, satiglarin yavaglamasi veya
hedeflenen satis fiyatlarina ulasilamamasi.

* Yogun rekabet kosullar1 altinda, rakip projelerin daha cazip kosullar sunmasi veya
pazarlama stratejilerinin daha etkili olmasi nedeniyle Sirket projelerinin pazar pay:
kaybetmesi.

o Sirket'in uyguladifi pazarlama ve satig stratejilerinin hedef kitleye ulasmada veya
potansiyel alicilar1 ikna etmede yetersiz kalmasi.

o Ahcilara sunulan vadeli satis, taksitli 6deme veya banka kredili satis gibi 6deme
planlarinda, alicilarin 6deme giicliigiine diismesi, taksitlerini zamanmda Sdememesi
veya hi¢ 6deyememesi sonucu tahsilat sorunlari yasanmasi.

» Tiiketici Kanunu ve ilgili mevzuat gergevesinde alicilarin sahip oldugu cayma veya
stzlesmeden donme haklarimin kullanilmasi sonucu satis iptallerinin ve gelir
kayiplarinin gergeklesmesi.

Damla Kent Projesi’nin Sermaye Piyasasi Araci Notu’nda ihraca konu edilen ve ileride ihraca
konu edilebilecek konut niteligindeki bagimsiz boliimlerin satig performansinda hedeflenen
seviyeye ulasilamamasi ve tali edimlerin ifasi amaciyla gergeklestirilecek satislardan kaynakli
tahsilat siireclerinde yasanabilecek sorunlar nedeniyle, Sirket’in Damla Kent Projesi 6zelinde
nakit akigimin olumsuz etkilenmesine neden olabilir. Her ne kadar bu durumun Sirket’in genel
nakit akisinda 6nemli sayilabilecek degisikliklere neden olmasi beklenmese de Sirket’in genel
karlihg: lizerinde olumsuz etkileri olmasi beklenebilir. Tali edim ifa siirecinde satist
gergeklestirilen bagimsiz bélumlerin pesin satis esasiyla satilamamasi: durumunda dahi, tali
edim talep eden veya etmis sayilan Yatirimcilar’a itfa bedellerinin 6denmesi gerekecektir.
Garantor sifatim haiz TOKI tarafindan bu 6demenin zamaninda yapilmamas: halinde, séz
konusu bedelin Sirket kaynaklarindan karsilanmas: gerekebilir. Bu durumda, vadeli satis
yapilan alicilardan kaynaklanan tahsilat riski Sirket iizerinde kalabilecektir.
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4.1.6. Gayrimenkul Yatirnmlarimn Likiditesine iliskin Riskler

Gayrimenkul varliklari, genel olarak hisse senedi ve tahvil gibi diger geleneksel finansal
yatirim araglarina kiyasla daha diisiik likiditeye sahip olma egilimindedir. Sirket’in
portfoylinde bulunan arsalarin veya projelerinden kalan satilmamis bagimsiz boliimlerin,
ozellikle acil nakit ihtiyact dogmasi durumunda veya genel piyasa kosullarinin olumsuz
seyrettifi donemlerde, hedeflenen fiyattan ve Ongoriilen kisa siire igerisinde nakde
doniigtiiriilmesi her zaman miimkiin olmayabilir. Bu durum, Sirket’in likidite pozisyonunu
yonetme esnekligini ve finansal yiikiimliiliiklerini zamaninda kargilama kabiliyetini olumsuz
yonde etkileyebilir. Sirket, likidite riskini yonetme tecriibesine sahip olmakla birlikte, kontrolii
digindaki piyasa dalgalanmalar1 bu kabiliyet tizerinde baski olusturabilir. Bu kapsamda
ozellikle, Damla Kent Projesi kapsaminda ihraca konu edilen ve ileride konu edilebilecek olan
bagimsiz boliimlerin insasinin tamamlandiktan sonra tali edimlerin yerine getirilmesi amacryla
yapilacak satiglardan elde edilmesi hedeflenen getirinin piyasa kosullari nedeniyle beklenenin
altinda kalmasi ve Sirket nakit akiginin bu durumdan olumsuz etkilenmesi riski bulunmaktadir.

4.1.7. Gayrimenkul Sektoriindeki Genel Dalgalanmalara Kars1 Yiiksek Duyarhlik

Sirket’in ana istigal konusu olan konut ve ticari gayrimenkul gelistirme sektorii, genel
ekonomik aktivitedeki degisimlere, faiz oranlarinin seyrine, enflasyonist baskilara, tliketici
giiven endekslerindeki hareketlere, demografik egilimlerdeki farklilasmalara ve yetkili
otoriteler tarafindan uygulanan maliye ve para politikalarina karsi yitksek derecede duyarlilik
gostermektedir. Makroekonomik kosullarda veya gayrimenkul sektdriinde yasanabilecek bir
daralma, Damla Kent Projesi’nin Sermaye Piyasasi Araci Notu’nda belirlenmis ihraca konu
edilen bagimsiz bolimlere olan talebi ve Damla Kent Projesi kapsamimdaki bagimsiz
boliimlerin satig fiyatlarini asagi yonlii baski altina alabilir. Boyle bir gelisme, bahse konu
projenin ve buna bagh olarak gayrimenkul sertifikalarinin degerini, tali edim ifas1 igin
gergeklestirilecek bagimsiz boliim satiglarinda bagimsiz boliimlerden elde edilecek gelir
beklentilerini menfi ydnde etkileme potansiyeli tasiyacaktir.

4.1.8.Rekabet Riski

Tirkiye gayrimenkul gelistirme sektorii, ¢ok sayida yerel ve bazi uluslararasi sermayeli
firmanmn faaliyet gosterdigi, rekabet kosullarmin olduk¢a yogun oldugu bir pazar
niteligindedir. Sirket gerek arsa tedariki asamasinda gerekse proje gelistirme, fiyatlama,
pazarlama ve satis siireclerinde gesitli rakipleriyle rekabet halindedir. Rakipler tarafindan
piyasaya daha avantajl kogullarla veya daha yenilikg¢i projeler sunulmasinin, dzellikle Damla
Kent Projesi’nin tamamlanma agsamasina yakin veya sonrasinda, tali edimlerin ifas1 amaciyla
yapilacak baZimsiz boliimlerin satisini zorlastirarak bu satiglardan elde edilecek geliri
diisiirmesi riski bulunmaktadir.

4.2. TOKI ile Mliskilendirilen Riskler

Sirket’in hakim ortag1 konumunda bulunan ve ayni zamanda Sertifika ihracma konu olan
Damla Kent Projesi’nin arsa sahibi ve ilgili ihragta tamamlanma garantérii sifatim tagiyan
TOKI ile Sirket arasinda, Sirket’in kurulusundan bu yana devam eden organik ve stratejik bir
is birligi mevcuttur. Bu is birligi, Sirket’e 6zellikle arsa tedariki ve bilyiik dlgekli projelerin
gelistirilmesi konularinda 6nemli avantajlar saglamakla birlikte, beraberinde asagida sayilan
baz1 spesifik riskleri de getirmektedir:
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4.2.1.Kamu Idaresi Olmasindan Kaynaklanabilecek Siire¢ ve Karar Alma Farkhliklan

TOK/I’nin bir kamu idaresi olmasi, karar alma mekanizmalarinin, ihale siireglerinin ve genel
operasyonel isleyiginin 6zel sektdr kuruluslarmin dinamiklerinden farkli olmasma ve belirli
biirokratik siireglere veya mevzuat kisitlamalarina tabi olmasina neden olabilir. Bu durum,
ihraca konu edilen bagimsiz bsliimlerin ingasini iceren Damla Kent Projesi ile ilgili baz1 onay,
izin veya karar siireglerinde 6zel sektor hizina kiyasla farkliliklara veya potansiyel gecikmelere
yol agabilir. Ayrica, olagandisi durumlarda (deprem, pandemi vb. gibi ulusal 6lgekte miidahale
gerektiren haller) TOK I nin bir kamu tiizel kisisi olmas1 ve 6zel kanunla kendisine tevdi edilen
gorevler kapsaminda, normal isleyisinin disinda ek bir is yiikii ve sorumluluk iistlenmesi
gerekebilmektedir. Bu tiir bir durumun vuku bulmasi halinde TOKI'nin ihra¢ 6zelindeki
siireglerden ziyade, daha genis kapsamli kamu gorevlerine yénelmesi gerekeceginden ihrag
ozelinde garantr ve edim sorumlusu olarak TOKI’nin iistlenmis oldugu gorevlere iliskin
Ongoriilmemis olan riskler ortaya ¢ikabilecektir. Bununla birlikte, TOKI ve Emlak Konut
GYO’nun uzun yillara dayanan is birligi, kurumsal hafizasi ve genel olarak kamu yarari ile
Sirket menfaatlerini uyumlastirma hedefleri dogrultusunda hareket etme egilimleri gbz 6niine
alindiinda, her iki kurumun temel stratejik hedeflerinin 6nemli dlgiide farklilasma olasihginin
ve bu tiir stiregsel farkliliklarinin ihracin temel seyrini 6nemli 6lgiide olumsuz etkileme
ihtimalinin sinirli oldugu degerlendirilmektedir. Ayrica TOKI'nin bir kamu idaresi olmasi,
faaliyetlerini ve stratejik onceliklerini bolgesel veya kiiresel jeopolitik gelismelere karsi duyarl
hale getirmekte olup, bu durum ihraca yonelik yaklasimi ve karar siireglerini etkileyebilir.

4.2.2.Cikar Catismasina Yol Acabilecek Riskler

Damla Kent Projesi kapsaminda ihraca konu edilen veya edilebilecek olan bagimiz bsliimler
kapsaminda Ihrager’nin edimlerin geregi gibi yerine getirilip getirilmedigini edim sorumlusu
sifatiyla TOKI denetleyecektir. TOKI’nin hem Emlak Konut’un hikim sermayedari olup hem
de edim sorumlusu sifatryla gergeklestirecegi gérevler olmakla birlikte, ayn1 zamanda bahse
konu ihraglarda arsa sahibi ve garantor olmasi, gikar ¢catismasina neden olabilecektir.

4.2.3.Seffaflik ile Tlgili Riskler

Bu kapsamda Ihrag¢i’min halka agik bir sirket olmasi nedeniyle TOKi’den farkli olarak
sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda kamuyu aydinlatma yiikiimliiliigiine tabidir. Thracin
gidisatin1  etkileyebilecek ©nemli gelismelerin duyurulma zamanlamasi veya detay:
konusundaki olas: farkliliklar, Yatirimeilar’in bilgiye erigimi agisindan bir risk unsuru olabilir.
Bu kapsamda Ihraggi, halka agik bir sirket olmasi nedeniyle TOKi’den farkli olarak sermaye
piyasast mevzuati kapsaminda kamuyu aydinlatma yiikiimliiliiiine tabidir. Bu kapsamda
Ihragg1 kamuyu aydinlatma yiikiimliiliigiinii geregi gibi yerine getirmemesi halinde basta idari
para cezalart olmak iizere ¢esitli yaptinmlarla karsilagabilecektir.

4.3. Gayrimenkul ve Insaat Sektoriine iliskin Genel Riskler

Thrager Emlak Konut GYO, gayrimenkul yatirim ortakligi niteligine haiz olmasi sebebiyle
gayrimenkul gelistirme, insaat ve konut satisi sektorlerinde faaliyet gostermektedir. Bu
sektorler, genel ekonomik kosullardan, piyasa dinamiklerinden ve tiiketici davramislarindan
onemli dl¢lide etkilenmektedir. Bu kapsamda Yatirimcilar’in dikkate almasi gereken sektorel
riskler asagida dzetlenmistir:

e Ekonomik Dalgalanmalarin Sektore Etkisi: Tiirkiye ekonomisinde yasanabilecek
genél bir durgunluk, beklenenden diisiik biiyiime oranlari, yiiksek ve yapiskan
epflasyon, faiz oranlarindaki artig egilimi, issizlik oranlarindaki yiikselis ve tiiketicj
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giiven endekslerindeki olumsuz seyir, genel olarak konut ve ticari gayrimenkul talebini
ve bu varliklarin fiyatlarim olumsuz yonde etkileyebilir. Bu tiir makroekonomik
gelismeler, Sirket’in satis hacminde, birim satis fiyatlarinda ve dolayisiyla kérliliginda
diisiislere neden olma potansiyeli tagimaktadir.

o lInsaat Maliyetlerindeki Volatilite ve Artislar: Insaat sektoriiniin temel girdileri olan
demir, ¢imento, cam, enerji gibi emtialarm fiyatlarnda ve nitelikli iggilik
maliyetlerinde yasanabilecek beklenmedik ve hizli artislar, projelerin toplam maliyetini
onemli dlgiide yiikselterek Sirket’in kar marjlanmi daraltabilir veya bazi projelerin
finansal fizibilitesini olumsuz etkileyebilir. Ozellikle doviz kurlarindaki agir1 oynaklik,
ithal girdi maliyetleri iizerinden bu riski daha da belirginlestirebilir.

« Konut Arz ve Talep Dengesizlikleri: Gayrimenkul piyasasinda, ozellikle belirli
bolgelerde veya belirli konut segmentlerinde, zaman zaman konut arzinin talebi agmasi
(asin arz) veya talebin yetersiz kalmasi (talep daralmasi) gibi dengesizlikler
yasanabilir. Bu tiir durumlar, konut fiyatlari iizerinde agag1 yonlii bir baski olusturabilir.
Bu da pazarlama ve satis siirelerini uzatabilir ve stoklarin artmasina neden olabilir.
Sirket’in mevcut ve gelecekteki proje portfoyiiniin bu tiir piyasa dengesizliklerinden
olumsuz etkilenme riski bulunmaktadir.

o Finansman Kosullar1 ve Kredi Piyasalarindaki Gelismeler: Tiirkiye’de konut
alimlarinin 6nemli bir boliimii banka kredileri araciligiyla finanse edilmektedir. Bu
nedenle, konut kredisi faiz oranlarindaki artiglar, bankalarin kredi verme politikalarinin
sikilasmasi (6regin, kredi/deger oranlarinin diisiiriilmesi, vade kisaltmalari, ek teminat
talepleri) veya genel olarak finansal piyasalarda likiditeye erigimin zorlagmasi,
potansiyel alicilarn konut edinme imkanlarim kisitlayarak sektore yonelik talebi
etkileyebilir ve buna bagli olarak Sirket’in satiglarin1 olumsuz bir yansima yapabilir.

» Yogun Rekabet Kosullari: Tiirkiye gayrimenkul gelistirme sektorii, cok sayida yerel
ve bazi uluslararasi firmanmn faaliyet gosterdigi, rekabetin olduk¢a yogun oldugu bir
pazardir. Bu yogun rekabet, uygun arsa bulma ve satin alma maliyetlerini artirabilir,
proje gelistirme stireglerinde farklilagma ve inovasyon baskisi yaratabilir, satis fiyatlar
tizerinde asagi yonlii baski olusturabilir ve pazarlama giderlerinin artmasina neden
olabilir.

« Mevzuat ve Yasal Diizenlemelerdeki Degisikliklerin Etkileri: imar Kanunu, Yapi
Denetim Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu, Cevre Kanunu, Kentsel Déniigiim Kanunu,
GYO mevzuati, vergi yasalari ve tiiketicinin korunmasina iliskin diizenlemeler gibi
gayrimenkul sektoriinii dogrudan etkileyen yasal gergevede yapilabilecek degisiklikler,
Sirket’in proje gelistirme siireglerini, maliyetlerini, yasal sorumluluklarini ve genel is
yapis seklini etkileyebilir.

e Gayrimenkul Fiyatlarindaki Dalgalanmalar ve Degerleme Riskleri: Konut ve ticari
gayrimenkul fiyatlari, genel ekonomik kosullara, bdlgesel arz-talep dinamiklerine,
yatrimer algisina ve beklentilerine bagli olarak zaman iginde dalgalanmalar
gosterebilir. Proje gelistirme asamasinda ongoriilen satig fiyatlari ile Damla Kent
Projesi’nin fiili tamamlanma veya Sertifikalar’in vadesi geldiginde piyasada olusacak
giincel fiyatlar arasinda 6nemli farkhiliklar ortaya ¢ikabilir. Bu durum, &zellikle tali
edim siirecinde Sertifika Sahipleri’nin elde edecegi getiriyi ve Sirket’in karlihigim
etlfileyebilir. Ayrica, Sirket portfSyiinde bulunan gayrimenkullerin SPK mevzuati
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uyarinca periyodik olarak yapilan degerlemelerinde, piyasa kosullarindaki degisimlere
bagli olarak deger diisiisleri yasanmasi riski bulunmaktadir.

 Dogal Afetler ve Cevresel Faktorlerden Kaynaklanan Riskler: Tiirkiye’nin Snemli
bir bliimiiniin aktif deprem kusaklari lizerinde yer almasi, sel, heyelan, agiri iklim
olaylar1 gibi diger dogal afet riskleri; Sirket’in mevcut ve gelecekteki projelerini, insaat
sahalarim1 ve tamamlanmis varhiklarmi olumsuz etkileyebilir. Bu tiir olaylar, insaat
siireclerinde ciddi gecikmelere, beklenmedik maliyet artislarina, projelerde fiziksel
hasarlara ve hatta can kayiplarina yol agabilir. Ayrica, artan gevresel duyarlilik ve iklim
degisikligi ile ilgili diizenlemeler, proje gelistirme ve insaat siireglerinde ek standartlar
ve maliyetler getirebilir.

4.4. Genel Piyasa ve Cevresel Riskler

o Ekonomik ve Finansal Istikrarsizhklar: Tiirkiye veya kiiresel ekonomilerde
yasanabilecek resesyonlar, finansal krizler, yiiksek enflasyonist baskilar, para
politikalarindaki ani degisimler, jeopolitik gerginlikler, uluslararas: ticaret savaslari
veya enerji fiyatlarindaki agir dalgalanmalar gibi olumsuz gelismeler; genel yatinm
ortammi, sermaye piyasalarimi ve &zellikle gayrimenkul piyasasini derinden
etkileyebilir. Bu tiir gelismeler, Sirket’in faaliyetlerini, Damla Kent Projesi’nin
fizibilitesini ve Sertifikalar’m genel piyasa degerini olumsuz yonde etkileyebilecek bir
potansiyele sahiptir.

o Politik ve Sosyal Belirsizliklerin Etkileri: Ulke igindeki veya bolgesel dlgekteki
politik istikrarsizhiklar, segim siiregleri, idari yapidaki degisimler, Snemli yasal
diizenleme belirsizlikleri veya yaygin toplumsal olaylar gibi gelismeler, ekonomik
aktivite, yatirimci giiveni ve piyasa istikrari iizerinde olumsuz bir etki yaratarak
gayrimenkul sektoriinii ve dolayisiyla Sirket’in operasyonlarim ve Sertifikalar’in
piyasa performansini etkileyebilir.

« Dogal Afetler, iklim Degisikligi ve Diger Miicbir Sebepler: Tiirkiye’nin Snemli bir
boliimiiniin aktif deprem fay hatlari iizerinde bulunmast, sel, heyelan, firtina gibi diger
dogal afet riskleri, Sirket’in meveut ve gelecekteki projelerini, ingaat sahalarini ve
portfdyiindeki tamamlanmig varliklarim olumsuz yonde etkileyebilir. Bu tiir olaylar,
ingaat stireclerinde ciddi gecikmelere, dngoriilemeyen maliyet artislarina, projelerde
fiziksel hasarlara ve hatta can kayiplarina yol agabilir. Ayrica, iklim degisikliginin uzun
vadeli etkileri (kuraklik, asirt hava olaylari vb.) ve bu duruma yonelik almacak yasal
tedbirler, proje gelistirme ve ingaat siireglerinde ek standartlar, maliyetler ve
kisitlamalar getirebilir. Salgin hastaliklar, savas hali, siber saldirlar veya diger
ongoriilemeyen miicbir sebepler de benzer olumsuz etkilere neden olabilir. Ozellikle
Damla Kent Projesi’nin tizerinde gelistirilecegi Taginmazlar, iilkemizin birinci derece
deprem kusaginda olan Marmara Bolgesi’nin Istanbul ilinde yer almaktadir. Damla
Kent Projesi’nin gelistirilmesi amaglarindan biri, iilkemizin depreme dayanikl: konut
stogunun artirtlmasidir. Bununla birlikte dogal afetler, biiyiikliigli, zamani, olusum
kosullar1 6ngoriilerden ve tahminlerden ¢ok farkli sekilde gergeklesebilir. Ozellikle
Damla Kent Projesi’nin insaat siireci depremler de dahil olmak iizere olasi dogal
afetlerden etkilenebilir. Bu durum Damla Kent Projesi’nin inga siiresinin uzamasina ve
projenin zamaninda bitirilememesi de dahil ¢esitli sonuglara neden olabilir.

Psikolojisi ve Yatinmma Davramslarindaki Degisimler: Finansal
rdaki genel egilimler, yatinmcilarn risk algisindaki degisimler, piyasa
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duyarlih@ ve genel yatirimci psikolojisi, Sertifikalar’in Borsa Istanbul’daki fiyati
lizerinde nemli bir etkiye sahip olabilir. Olumsuz haber akislar, spekiilatif hareketler
veya genel bir panik havasi, Sertifika fiyatlarinda rasyonel olmayan ve beklenmedik
diistislere veya asir1 dalgalanmalara yol agabilir.

Yatinmeilar’in, yukarida belirtilen risk faktdrlerini ve Izahname Seti’nin biitiiniinde yer alan
diger tiim bilgileri dikkatlice inceleyerek, kendi mali durumlari, yatirim hedefleri ve risk
toleranslar1 dogrultusunda bir yatirim karar1 vermeleri nemle tavsiye olunur.

5. ITHRACCI HAKKINDA BIiLGILER

5.1. ihragc1 hakkinda genel bilgi:
5.1.1.1Ihraccinin ticaret unvani:

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S.

5.1.2.Thracgimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:
| [
Merkez Adresi

.| Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B Atagehir
*| Istanbul

Ticaret Sicil Miidiirliigii :| T.C. Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigi

Ticaret Sicil Numaras: 1| 273488-0

5.1.3.Ihraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, dngoriilen siiresi:

Emlak Konut, 1953 yilinda TIMLO unvamyla kurulmustur. 1987 yilinda TIMLO ile Ankara
Imar Limited Sirketi birleserek “Insaat ve Imar Anonim Sirketi” adini almistir. Bakanlar
Kurulu’nun 26/12/1990 tarih ve 90/1322 sayili karar1 uyarinca Insaat ve imar A.S. ile Tiirkiye
Emlak Bankas1 A.S. nin diger istirak sirketi olan Emlak Yap1 A.S. birlestirilerek “Emlak Konut
Anonim Sirketi” unvanini almis olup yeni bir anonim ortaklik kurulmustur.

TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun surette paylarini halka arz etmek iizere, kayith
sermaye esaslarina ve 04/08/1999 tarih, 99/T-29 sayili Yiiksek Planlama Kurulu Karari,
29/12/1999 tarih, 588 sayili KHK ve 02/05/2000 tarih, 2000/575 sayili Bakanlar Kurulu Karan
hitkiimlerine gore, Emlak Konut A.$. 22/07/2002 tarihli Olaganiistiit Genel Kurul toplantisinda,
(SPK’min 20/06/2002 tarih ve 298 sayili uygun goriisii ile T.C. Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin
ise 25/06/2002 tarih 005320 sayili izni ile tasdik ettikleri) Esas S6zlesme tadil metni kabul
edilmis ve Emlak Konut A.S. bir GYO’ya déniistiiriilmiistiir. Unvan1 “Emlak Gayrimenkul
Yatinim Ortakli1 A.$.” olarak belirlenmistir.

Sirket’in 28/02/2006 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda unvan degisikligi karara
baglanns olup Esas Sozlesme degisikligi, 03.03.2006 tarihinde ticaret siciline tescil ettirilmis
ve 09/03/2006 tarih ve 6509 sayili TTSG’de ilan edilmistir. Sonug olarak, Sirket unvani
“Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi” olarak degistirilmistir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “$irket’in Stiresi” baghkli 4’iincii maddesi uyarinca Sirket’in
hukuki varligi herhangi bir siire ile kisitlanmamastir.
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5.1.4. Ihrageinin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihra¢cimin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yénetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralar:

Hukuki Statiisii : | Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat : | T.C. Kanunlari

Kuruldugu Ulke : | Tiirkiye Cumhuriyeti

Merkez Adresi . | Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B
" | Atasehir Istanbul

Telefon ve Faks Numaralan Telefon: 0(216) 579 15 15
: Faks: 0(216) 456 48 75

Internet Adresi g www.emlakl-conut.com.tr

[_Iéaylth Elektronik Posta Adresi ¢ | emlakkonut@hs01 .kep;r

5.1.5.1hragginin 6deme giiciiniin degerlendirilmesi icin Gnemli olan, Ihracer’ya iliskin son
zamanlarda meydana gelmis olaylar hakkinda bilgi:

Yoktur.
5.2. Yatirmmlar:

5.2.1.1hragg1 Bilgi Dokiimanr’nda yer almasi gereken son finansal tablo tarihinden
itibaren yapilmis olan bashca yatirimlara iligkin agiklama:

Emlak Konut GYO, stratejik biiylime hedefleri dogrultusunda portfyiinii giiclendirmeye ve
yeni proje gelistirme firsatlarini degerlendirmeye devam etmektedir. Bu kapsamda, Istanbul
Esenler Atigalant Mahallesi’'nde yer alan toplam 75.272,82 m? biiyiikliigiindeki arsalarin
2.898.003.570 TL bedelle satin alimi basariyla tamamlanmustir.

Arsa tedarikinin yani sira, GPM ile gelistirilecek yeni projeler i¢in de 6nemli adimlar atilmistr.
Izmir Cesme Dalyan'da gerceklestirilen GPM ihalesi sonucunda, ASKSTG 10.525.000.000 TL
olarak belirlenmis olup, %50’lik sirket pay1 gelir orani ile Emlak Konut’un payma diisen
ASKSPTG 5.262.500.000 TL’dir. Bu projede elde edilecek Sirket Payr Toplam Geliri’nin
%80’inin ILBANK’a, %20’sinin ise Emlak Konut GYO’ya ait olacaktir. Benzer sekilde,
[stanbul Esenler Atigalam 2. Etap GPM ihalesinde 5.444.000.000 TL'lik ASKSTG iizerinden
%35 sirket pay1 gelir orant ile 1.905.400.000 TL ASKSPTG hedeflenirken, Mugla Milas
Meselik GPM ihalesinde ise 1.100.000.000 TL'lik ASKSTG ve %42 sirket pay: gelir orani ile
462.000.000 TL ASKSPTG elde edilmesi planlanmaktadir. Bu gelismeler, IThraggi’nin hem
arsa portfoylinii degerli lokasyonlarda genislettigini hem de gelir potansiyeli yilksek yeni
projeleri hayata ge¢irme konusundaki kararlih@im ortaya koymaktadur.
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5.2.2.Ihragcimin yénetim orgam tarafindan gelecege yonelik onemli yatirnmlar hakkinda
ihracgiyr baglayic1 olarak ahman kararlar, yapilan siozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Sirket, siirdiiriilebilir biiyiime hedefleri ve paydaslarina deger yaratma misyonu dogrultusunda
gerek yurt icinde gerekse uluslararasi arenada stratejik yatirim firsatlarini siirekli olarak
degerlendirmekte ve bu kapsamda yonetim organlari tarafindan baglayici kararlar almaktadir.
Bu Kararlar, yeni proje gelistirme alanlarinin tespiti, mevcut arsa portfSyiiniin etkin kullanima,
finansal yapimin giiclendirilmesi ve operasyonel verimliligin artirillmas: gibi genis bir
yelpazede sekillenmektedir. Asagida, bu dogrultuda atilmig 6nemli adimlar ve gelecege
yo6nelik planlanan temel girisimler hakkinda detayl bilgi sunulmaktadir.

i. Emlak Konut Real Estate Development and Investment LLC ile Uluslararasi
Pazarlara Acilim:

Sirket’in %100 bagh ortaklig1 olarak 2025 yili Haziran ayinda kurulan Emlak Konut Real
Estate Development and Investment LLC, uluslararasi pazarlarda gayrimenkul gelistirme
firsatlarim1 degerlendirmek, Sirket’in marka bilinirligini ve operasyonel yetkinliklerini yurt
disina tasimak amaciyla stratejik bir yatirim olarak hayata gegirilmistir. Bu girisimin temel
hedefleri arasinda;

- Farkli cografyalarda potansiyel arz eden gayrimenkul projelerini tespit etmek, gelistirmek
ve yonetmek,

- Uluslararas: yatinmcilar, gelistiriciler ve fonlarla stratejik is birlikleri ve ortakliklar
kurmak,

Sirket gelirlerini cografi ve para birimi bazinda gesitlendirerek kur riskini ve tek pazara
bagimhilig1 azaltmak,

- Tirkiye'deki koklii gayrimenkul gelistirme tecriibesini ve "Emlak Konut" markasinin
giiciinii kiiresel 6lgekte yeni ve stirdiiriilebilir gelir kaynaklar1 yaratmak tizere kullanmak
bulunmaktadir.

Bu bagh ortaklik aracilifiyla Korfez bolgesi basta olmak iizere potansiyel pazarlarda proje
gelistirme ve is birligi imkanlar aktif olarak arastirilmaktadir.

ii. Tiirkiye Emlak Katihm Bankasi A.S. ile Miisareke (Ortaklik) Anlasmasi:

Sirket, portfdyiinde yer alan ve stratejik Sneme sahip bir arsa satis1 karsilign GPM’ye dayali

projenin gelistirilmesi ve finansmam siirecinde, Tiirkive Emlak Katilm Bankas1 A.S. ile

katilim bankacilig1 prensiplerine uygun bir miigareke anlasmast' akdetmistir. Bu stratejik is

birligi kapsaminda;

- Projenin finansmaninda katilim esash bir model uygulanacak, kir ve zarar ortakhik
prensibine gore paylasilacaktir.

- Turkiye Emlak Katilm Bankasi A.S., projenin belirli finansman ihtiyaglarinin
karsilanmasinda rol alacak ve elde edilecek gelirden pay alacaktir.

- Bu anlasma, Sirket’in finansman kaynaklarini ¢esitlendirme ve katihm finans:
enstriimanlarim etkin bir sekilde kullanma stratejisinin bir yansimasi olup, projenin maliyet
etkinligi ve finansal stirdiirtilebilirligine katki saglamasi beklenmektedir.

a)
/02/2025 tarihinde KAP’ta duyurulmusgtur
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iii. 2025 Yili Thale Hedefleri ve Proje Gelistirme Planlar::

Sirket, 2025 mali yili icerisinde de dinamik proje gelistirme faaliyetlerine devam etmeyi ve
portfOylinii yeni, kdrh ve stratejik Sneme sahip projelerle zenginlestirmeyi hedeflemektedir. Bu
kapsamda hem GPM hem de ATYM cercevesinde cesitli ihalelerin gergeklestirilmesi
planlanmaktadir:

a) GPM Kapsamindaki Thale Hedefleri:

- Istanbul: Esenyurt Cmar Mahallesi ve Eyiipsultan Kemerburgaz bélgelerinde,
konut ve karma kullanima uygun potansiyel projeler i¢in GPM ihaleleri
diizenlenmesi hedeflenmektedir.

- Izmir: Cesme ilgesinin Musalla ve Ovacik mahallelerinde, dzellikle turizm ve
ikinci konut potansiyeli yiiksek projeler igin GPM ihaleleri planlanmaktadir.

- Mugla: Bodrum ilgesinin Ortakent bolgesinde, nitelikli konut ve yasam alanlari
gelistirmek amaciyla GPM ihalesi yapilmasi 6ngoriilmektedir. Bu projelerle,
Sirket’in farklt cografi bolgelerdeki ve pazar segmentlerindeki varhginin
giiclendirilmesi amaglanmaktadir.

b) ATYM Kapsamindaki ihale Hedefleri:

- Istanbul: Amavutkéy Dursunkéy, Basaksehir, Beykoz Riva ve Esenler Atisalani
lokasyonlarinda, Sirket’in dogrudan proje gelistirme ve ingaat siireglerini
yonetecegi ATYM ihalelerinin diizenlenmesi hedeflenmektedir.

iv. Mevcut Arsa Stogunun Degerlendirilmesi ve Stratejik Onemi:

Sirket, 31 Mart 2025 tarihi itibariyla, Tiirkiye genelinde toplam yaklasik 4.063.000 m®
biiytikliigiinde, proje gelistirilmeye uygun ve birgok farkli lokasyonlarda yer alan genis bir arsa
portfSyiine sahiptir. Bu arsa stogunun konsolide ekspertiz degeri, yine aym tarih itibariyla
yaklasik 64.425.000.000 TL olarak hesaplanmistir. Bu arsa portfoyii;

- Sirket’in gelecekteki donemlerde hayata gegirecedi yeni ve biiyiik dlgekli gayrimenkul
gelistirme projeleri i¢in saglam bir temel olusturmaktadir.

- Arsa maliyetlerindeki olasi dalgalanmalara karsi Sirket’i énemli bir giivence saglamakta
ve rekabet avantaji sunmaktadir.

- Sirket’in siirdiiriilebilir biiylime stratejisinin ve uzun vadeli karhilhik potansiyelinin dnemli
bir gostergesi niteligindedir.

5.2.3.Madde 5.2.2'de belirtilen baglayici taahhiitlerin yerine getirilmesi icin gereken

finansmanin planlanan kaynaklarma iliskin bilgi:

Sirket, yukarida 5.2.2. maddesinde detaylandirilan uluslararasi pazarlara agihm, stratejik is
birlikleri, 2025 y1l1 ihale hedefleri ve mevcut arsa stogunun gelistirilmesi gibi gelecege yonelik
O6nemli yatinm Kkararlarin1 ve girisimlerini finanse etmek iizere, gliglii mali yapisi ve
cesitlendirilmis finansman stratejisi ¢ercevesinde c¢esitli kaynaklart etkin bir sekilde
kullanmay1 planlamaktadir. Bu baglamda &ngoriilen temel finansman Kkaynaklari asagida
detaylandiriimaktadur:

. Ozkaynaklar ve Ig:sel Kaynak Yaratlml Sirket’in ozkaynak tabani, yem yat1r1m1ar1
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ve birikmis 6zkaynaklariyla finanse edebilme giicti bulunmaktadir. Gegmis yillar
kérlarindan ayrilan yasal ve olaganiistii yedek akgeler ile dénem sonlarinda olusacak
dagitilmams karlar da igsel kaynak yaratim1 yoluyla bu yatirimlarin desteklenmesinde
kullanilacak Snemli bir potansiyel olarak degerlendirilmektedir.

e Oto Finansman: Devam eden ve biiylik bir kisminin satist gergeklestirilmis
projelerinden elde edilen diizenli ve bilyiik olgiide Ongoriilebilir nakit akiglar
(tamamlanmis ve teslim edilmis konut ve ticari Uinite satislarindan yapilan nihai
tahsilatlar, devam eden projelerdeki ara ddemeler, kira gelirleri vb.), yeni yatirim ve
proje gelistirme faaliyetlerinin finansmaninda kritik ve siirdiiriilebilir bir rol
oynamaktadir. Ozellikle GPM ve ATYM ile yiiriitillen projelerden elde edilen pozitif
nakit akislari, 2025 yil1 ihale hedefleri kapsaminda planlanan yeni projelerin arsa alim,
on hazirlik, tasarim ve baslangig ingaat giderleri ile devam eden projelerin finansmani
icin stirekli bir fon akist saglamaktadir. Bu oto finansman mekanizmasi, Sirket’in dis
finansman kaynaklarina olan bagimhhgmi minimize etmekte, finansal esnekligini ve
bor¢ &deme kapasitesini artirmakta ve genel borgluluk oranlarni saglikli ve
yonetilebilir bir seviyede tutmasina olanak tanimaktadir.

« On Satis Yontemi ve Proje Bazh Finansman Stratejileri: Ozellikle biyik Slgekli
yeni konut ve karma kullanim baslangi¢ finansmaninda ve ingaat siire¢lerinin kesintisiz
olarak devamliligmin saglanmasinda, on ve arsa satigi karsiligi GPM’lerinden elde
edilecek pesinat ve ara 6demeleri etkin ve stratejik bir sekilde kullaniimaktadir. Bu
yontem, projelerin 6nemli Slgiide kendi finansmanini yaratmasina olanak tanimakta,
Sirket'in genel isletme sermayesi iizerindeki potansiyel baskiy: hafifletmekte ve genel
borgluluk seviyesinin kontrol altinda tutulmasina ve optimize edilmesine Snemli dlgiide
yardimci olmaktadir.

5.2.4.Ihraccimin  gayrimenkul sertifikasi sahiplerine karsi yiikiimliiliiklerini yerine
getirebilmesi icin 6nemli olan ve grubun herhangi bir iiyesini yiikiimliiliikk altina sokan
veya ona haklar tamiyan, olagan ticari faaliyetler diginda imzalanmis olan tiim onemli
sozlesmelerin kisa gzeti:

Yoktur.

6. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER
6.1. Ana Faaliyet Alanlan

Sirket’in, SPK’nin GYO’lara iliskin diizenlemeleri gergevesinde, esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasas: araglarma, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule
dayali haklara yatirim yapmaktadir. Sirket’in temel faaliyetleri, Tiirkiye genelinde, 5zellikle
orta ve iist gelir grubuna yonelik olmak iizere, arsa satin alarak veya mevcut arsa portfOyiinii
kullanarak nitelikli konut, ticari tinite ve karma kullaniml projeler gelistirmek, bu projelerin
pazarlamasim ve satisini gergeklestirmektir.

Faaliyet Sonuclarinin Degerlendirilmesi (Gelir Tablosu Analizi)

Sirket, 2024 yilinda bir Onceki yila kiyasla hasilatinda bir diisiis yagamasma ragmen,
operasyonel karliligim 6nemli Slgiide artirmig ve net zarar pozisyonundan net kir pozisyonuna
gecmistir.

Hasilat: Sitket?in 2023 yilinda 41,1 milyar TL olan konsolide hasilati, 2024 yilinda %22,5’1ik
bir dususl 31’ 9 milyar TL olarak gergeklesmistir. Bu diisiistin ana nedeni, 2023’te 21,8 m11yar
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TL olan arsa satis gelirlerinin 2024’te 12 milyar TL’ye gerilemesidir. Benzer gekilde, konut ve
ticari iinite satig gelirleri de 17,2 milyar TL'den 12,9 milyar TL'ye diismiigtiir. Bu diisiisleri
kismen dengeleyen en onemli kalem ise, 2,1 milyar TL’den 6,4 milyar TL’ye yiikselen
miisavirlik gelirlerindeki giiglii artis olmustur.

Karhlik: Hasilat kompozisyonundaki degisim ve maliyet yapisi, briit karlilig1 etkilemistir.
2023’te 12,3 milyar TL olan briit kar, 2024°te 8,6 milyar TL’ye gerilemistir. Ancak, “Esas
Faaliyetlerden Diger Gelirler” kalemindeki artigin da etkisiyle Esas Faaliyet Kari, 2023
yilindaki 5,4 milyar TL seviyesinden, 2024 yilinda 9,1 milyar TL'ye yiikselerek giiclii bir
performans gostermistir. Sirket, 2023 yilinda 6,1 milyar TL olan vergi 6ncesi zarara karsilik,
2024 yilinda 6,5 milyar TL vergi dncesi kér elde etmistir. Bu pozitif doniiglimde, 2023’te 15
milyar TL olan parasal kaybin 2024°te 4 milyar TL'ye diismesi nemli rol oynamustir. Sonug
olarak, 6,9 milyar TL’lik ertelenmis vergi gelirinin de katkisiyla Sirket, 2023’teki 5,9 milyar
TL’lik net ddnem zararmi, 2024 yilinda 13,2 milyar TL'lik net dénem kérna doniistiirmeyi
basarmistir.

Finansal Durumun Degerlendirilmesi (Bilanco Analizi)

Sirket’in bilangosu, 2024 yihi sonu itibariyla varlik ve 6zkaynaklarinda bilylime gostermistir.
Bu biiyiime, devam eden projelere yapilan yatirimlari ve karliliktaki artis1 yansitmaktadir.

Varhklar: Sirket’in toplam varliklari, 2023 sonundaki 175,4 milyar TL’den %16,8 artarak
2024 sonunda 204,9 milyar TL’ye ulagmustir. Varlik yapisindaki en dikkat gekici degigim,
121,9 milyar TL'den 167,2 milyar TL’ye yiikselen stoklar kaleminde yasanmugtir. Stoklardaki
bu %37’lik artis, Sirket’in devam eden projelerine yaptig1 yatirimlari ve portfoyiine ekledigi
yeni arsalar1 yansitmaktadir. Bu yatirimlara paralel olarak, nakit ve nakit benzerleri 22,9 milyar
TL’den 8,3 milyar TL'ye gerilemistir.

Yiikiimliiliikler ve Ozkaynaklar: Toplam yiikiimliiliikler, 2023 sonundaki 92,8 milyar
TL’den 2024 sonunda 109,1 milyar TL'ye yiikselmistir. Bu artista, 1,5 milyar TL'den 11,6
milyar TL’ye ¢ikan kisa vadeli borglanmalar etkili olmustur. Buna karsilik, uzun vadeli
bor¢lanmalarin 1,8 milyar TL'den 19 milyon TL’ye gerilemesi, borg yapismin vadesinin
kisaldigin1 gostermektedir. Sirket’in dzkaynaklari, 2024 yilinda elde edilen 13,2 milyar TL’lik
net kirin etkisiyle, 2023 sonundaki 82,6 milyar TL’den %16 artarak 2024 sonunda 95,8 milyar
TL’ye yiikselmis ve sirketin finansal yapisim gii¢lendirmisgtir.

Kurulusundan bugiine kadar Sirket, Tiirkiye’nin sehircilik vizyonuna katkilarda bulunmus, gok
say1da biiyiik l¢ekli projeyi hayata gegirmistir. 31/03/2025 itibariyla, gelistirilen toplam proje
say1s1 393’ ulasmis olup, bu projeler kapsaminda yaklasik 255.000 bagimsiz boliimiin {iretimi
ve bilyiik bir kisminin teslimi gergeklestirilmistir. Bu siiregte hem ATYM hem de GPM olmak
iizere iki temel is modelini etkin bir sekilde uygulamigtir. Bu modellerle Mart 2025 tarihine
kadar 275 adet ATYM ve 118 adet GPM projesi gelistirilmigtir. Yukarida bahsedilen modelleri
gelistirirken yaptig1 en temel faaliyetler asagidaki sekilde dzetlenebilir:

« Arsa Gelistirme: Stratejik lokasyonlarda arsa tedariki, mevcut arsalarin imar plam
stireglerinin takibi, projelendirmeye uygun hale getirilmesi ve degerinin artirilmasi
saglanmaktadir.

o Proje Gelistirme: Konsept olusturmadan mimari tasarima, mihendislik
calismalarindan ruhsat siireglerine kadar tiim proje gelistirme agamalarinin yonetimi
saglanmaktadir. Bu kapsamda, konut projelerinin yant sira, ofis, aligveris merkezi, otel
gi’ljif/?fx'ﬁ gayrimenkul projeleri ve karma kullanimli projeler de gelistirilmektedir.
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o lIngaat Yonetimi ve Kontrolorliik: Ozellikle GPM ile yiiriitiilen projelerde yiiklenici
firmalarin se¢imi, sozlesme yonetimi, insaat siirelerinin teknik sartnamelere, kalite
standartlarina ve is programina uygunlugunun denetlenmesi olarak 6zetlenebilir.
ATYM projelerinde ise insaat siireglerinin dogrudan veya alt yiikleniciler aracihigiyla
yonetimi gergeklestirilmektedir.

o Pazarlama ve Satis: Geligtirilen projelerdeki bagimsiz boliimlerin hedef kitleye uygun
pazarlama stratejileri ile tanitilmasi, satig ofisleri ve dijital kanallar araciligiyla
satiglarinin  gerceklestirilmesi ve satis sonrasi miigteri iligkilerinin  ydnetimi
tistlenilmektedir.

o Portfoy Yonetimi: Sirket portfoyiinde bulunan tamamlanmis ve kira geliri elde edilen
ticari  gayrimenkullerin (AVM, ofis vb.) yonetimi ve kiralanmasm

gerceklestirmektedir.
Sosyal Donat1 Uygulamalari |
Cami 34 Adet
_ Saghk Unitesi 7 Adet
o Okul I 53 Adet
- Kres “ 5 Adet

6.1.1.Thracer Bilgi Dokiimani’nda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
ana iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihrage faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket’in temel finansman stratejilerinden biri olan oto finansman kabiliyeti, biiyiik 6lciide
GPM ve ATYM ile yiiriitiilen projelerden elde edilen diizenli ve 6ngoriilebilir nakit akislarina
dayanmaktadir.

31 Arahk 2024 tarihi itibartyla Sirket’in portfoyiinde devam etmekte olan 34 adet GPM’ye
uygun projesi bulunmaktadir. Bu projelerin biiyiikliiklerine bagli olarak etaplar halinde
ortalama 3-4 senelik bir zaman dilimi igerisinde tamamlanarak teslim edilmesi ve bu teslim
stireclerine paralel olarak, s6zlesmelerle taahhiit altina alinmig olan yaklasik 87.751.927.085
TL tutarindaki Emlak Konut payinin Sirket bilangosuna gelir olarak yansimasi beklenmektedir.

31 Arahik 2023 tarihi itibartyla Sirket’in portfSylinde devam etmekte olan 33 adet GPM’ye
uygun projesinin ise yine biiytikliiklerine bagh olarak etaplar halinde ortalama 3-4 senelik bir
zaman dilimi igerisinde tamamlanarak teslim edilmesi ve bu teslim siireglerine paralel olarak,
sozlesmelerle taahhiit altina alinmis olan yaklasik 75.872.180.494 TL tutarindaki Emlak Konut
paymn Sirket bilangosuna gelir olarak yansimasi beklenmektedir.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch Ratings’in Ekim 2024 tarihli Emlak Konut
GYO degerlendirme raporlarinda, Sirket’in basariyla uyguladiyi GPM’nin temel bir giic
oldugu ve Sirket'e 6nemli avantajlar sagladigi vurgulanmustir. Fitch Ratings, bu modelin
Sirket’e tanimlanmig asgari kar marjlar1 ve projelerdeki potansiyel yukar yonlii kazanglardan
pay alma imkdm sundufunu, aym zamanda gelistirme risklerinin biiyikk bir kismini
yiklenicilere transfer ettigini belirtmistir. Raporda ayrica, 2023 yili faaliyetlerden Briit Kéar
(FAVOK) rakammm yakla§1k %80’inin GPM kapsamindaki prOJelerden kaynaklandlgl ve
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taahhiit altina alinmig gelir bulundugu ifade edilmistir. Fitch Ratings’in sirketle ilgili
yayinladig1 bu son raporunda kaydedilen bu tutar, 2024 yili itibariyla 87.751.927.085 TL’ye

yiikselmistir.
GPM

Emlak Konut'un GPM, projelerin finansmanin1 ve y6netimini 6n planda tutarak, gii¢lii ve
saygin ingaat firmalarmimn katildigi iki agsamali bir ihale siireci yiiriitiir. Ilk asamada firmalarin
teknik yeterlilikleri degerlendirilirken, ikinci asamada sadece davet edilen firmalarin teklifleri
incelenir. Bu asamada firmalar, projenin beklenen toplam geliri, paylasim oran: ve Emlak
Konut'a garanti edecekleri minimum geliri teklif eder. Minimum Garanti Edilen Emlak Konut
pay1 en yiiksek olan teklif ihaleyi kazanir, ancak teklifler arsa maliyetini karsilamazsa ihale
iptal edilebilir. Miiteahhit riskini azaltmak amaciyla, kazanan firmadan garanti edilen gelirin
%25-30"u kadar pesinat ve proje degerinin %6’s1 oraninda banka teminat mektubu alinir. Bu
teminatlar, proje tamamlanana kadar Emlak Konut'ta tutulur ve yiikiimliiliikler yerine
getirilmezse nakde ¢evrilir. Miiteahhit, imar, finansman, insaat, pazarlama ve satis siire¢lerinin
tamamindan sorumluyken, Emlak Konut projeyi denetler ve nakit akisini kontrol eder. Proje
gelirleri Emlak Konut kontroliindeki 6zel bir hesapta toplanir ve insaatin ilerleme durumuna
g0re miiteahhide ddenir. Bu sistem sayesinde Emlak Konut, arsa degerini projeden ¢ok dnce
giivence altina alirken, gelirler beklentiyi asarsa fazla gelirler belirlenen oranla paylagilir.
Minimum garanti edilen gelir, arsa degerinin altinda olamaz ve miiteahhit, gelir beklentinin
altinda kalsa bile bu tutar1 6demekle yiikiimliidiir. Tapular proje boyunca Emlak Konut'un
miilkiyetinde kalir ve yalnizca konut sahiplerine devredilir.

ATYM

Projenin blitlinclil yonetimi ve bagariyla tamamlanmasma yonelik tiim sorumluluk Emlak
Konut GYO giivencesi altindadir. Yiiklenici firma, ATYM cercevesinde, yetkinlik ve teklif
agisindan yapilan kapsamli degerlendirme neticesinde belirlenir. Proje kapsaminda insa edilen
bagimsiz boliimlerin satisi ve elde edilen gelirler de dogrudan Emlak Konut tarafindan
yonetilmektedir.

Sirket’in 31/12/2023 ve 31/12/2024 tarihleri itibariyla konut ve ticari {inite satiglarindan
kaynaklanan nominal ticari alacaklarin vadelerine gore kirilimi ile TFRS 15 kriterlerini
saglamadig i¢in heniiz bilangoya dahil edilmeyen satis vaadi s6zlesmesi kapsaminda ingaati
devam eden veya tamamlanip teslimati heniiz yapilmamis konut ve ticari linitelere istinaden
vadesi gelmemis veya tahsil edilmemis nominal taksitlerin vadelere gére beklenen tahsilat
zamanlar1 asagidaki gibidir:

sz | GaT™ | Ertctenmis Gelrier (Bin TL) | @inTD)
1 Yil 5.398.902 14.272.242 | 19.671.144
. 2 Yil 3.338.360 8.958.901 | 12.297.261
3Yd 1.188.192 - 3.326.623 4.514.815
4 Yil » 732.984 1.242.280 | 1.975.264
5 Yil ve Uzeri 1.213.267 549.908 | 1.763.175
| TOPLAM 11.871.705 | 28.349.954 | 40.221.659 |
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s, e e
1Yil  2.693.194 9.310.494 | 12.003.688
2 Yl 2.051.386 6.566.991 | 8.618.377
3Yil 1.549.143 _ 4325473 | 5.874.616
4 Y1l 507.452 | 1.268.962 | 1.776.414

5 Y1l ve Uzeri - 1.370.093 762.658 | 2.132.751
TOPLAM 8.171.268 22.234.578 | 30.405.846

- Arsa Satis Gelirleri

Sirket'in sahip oldugu arsa portfoyiindeki bazi arsalarin, iizerinde proje gelistiriimeden
dogrudan tigiincii sahislara (diger gelistiriciler, yatirimcilar veya bireyler) satilmasiyla elde
edilen gelirlerdir. Bu gelir kalemi, proje gelistirmeden farkh olarak, mevcut bir varligin
dogrudan satisindan kaynaklanir.

- Konut ve Ticari Unite Satis Gelirleri

Konut ve ticari linite satis gelirleri, Sirket'in ana ve en énemli gelir kaynagini olusturur. Sirket
tarafindan gelistirilen veya GPM ile yiikleniciler araciligiyla gelistirilen projelerdeki bagimsiz
boliimlerin satist sonucunda elde edilen toplam briit satis hasilatim ifade eder. GPM
projelerinde, bu toplam hasilat lizerinden Sirket'in stzlesmede belirlenen pay: Sirket gelirini
olugturur. Dogrudan Sirket tarafindan gelistirilen ATYM projelerde ise satig gelirinin tamarm
Sirket'e aittir. Projelerdeki bagimsiz bsliimlerin satig1 pesin veya vadeli 6deme segenekleriyle
gergeklegir. Satis hasilatinin muhasebe kayitlarina alinmasi (hasilat tahakkuku), projenin is
modeline bagli olarak farklilik gosterir: GPM esasiyla gelistirilen projelerde gelirin tahakkuku
ingaat ilerleme seviyesine paralel olarak yapilicken, ATYM ile yiiriitiilen projelerde ise
bagimsiz boliimiin aliciya teslim edilmesiyle birlikte gergeklesir.

- Miisavirlik Gelirleri

Ana faaliyet konusu olarak proje miisavirlik hizmeti de verilmektedir. Miisavirlik hizmeti
kapsaminda miisterilerin projelerinin iiretim siire¢lerinin kontrolii, projenin 3. kisilere satis1 ve
takibi gibi isleri tistlenmektedir. Miigavirlik gelirleri, stzlesmelerin 6ziinii dikkate alarak
dénemsel tahakkuk esasina gore muhasebelestirir.

- Kira Gelirleri

Kira gelirleri, Sirket’in portfdyﬁ_pde bulunan ve satilmay1p elde tutulan bazi gayrimenkullerden
elde edilen diizenli gelirlerdir. Ozellikle tamamlanan projelerdeki ticari alanlarin kiralanmasi
bu gelir kaleminin ana kaynagini olusturur.

Thrage1 Bilgi Dokiimani’'nda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle satis
gelirlerinin ana kategoriler bazinda smiflandirilmasina agagidaki tabloda yer verilmektedir:

Satis Gelirleri (Bin T1) 31/12/2024 % 31/12/2023 Yo
Arsa satiglan 12.013.198 | 37,64 21.758.659 | 52,65

Sl 12.907.157 | 40,44 17.200.950 | 41,62
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Satis Gelirleri (Bin T1) 31/12/2024 % 31/12/2023 %
Miisavirlik gelirleri 6.442.209 | 20,19 2.069.397 5,01
 Asansor satig gelirleri 373.538 1,17 100.934 0,24
Kira gelirleri 177.135 0,56 200.457 0,49
TOPLAM 31.913.237 100 41.330.397 100
Satis ve lade Iskontolari (14.064) (188.484)
| Net Satiglar (Bin TL) 31.899.173 s 41.141.913

6.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
s6z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirri agi3a ¢cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

No | Isin Tiirii Proje Ad ilerlSe ::lean ?&tgzﬁ ‘:?fi)s %)
1 GPM Nidapark Kiiciikyah 75,39
2 GPM Diigler Vadisi 98,85
3 GPM Istanbul Atagehir 0,00
4 GPM Nidapark Istinye 66,85
5 GPM Nisantag1 Koru _ 96,82
6 GPM Yeni Levent / Yeni Levent 71,09
Modern
7 GPM Cer Istanbul 93,58
8 GPM Barbaros 48 64,88
9 GPM Next Level 48,52
10 GPM Senfoni Etiler 3,83 -
11 GPM Kemerb—urgaz 1 0,00
12 GPM Referans Umraniye 0,00
13 GPM Park Yasam Cinarkdy 0,00
14 GPM Bat1 Yakasi 79,91
15 GPM Bat1 Yakasi 0,00
) Fua Deniz Park 10,11 ‘
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No | fsin Tiri Proje Adi ilerlsé?:eg;l?%li;ggﬁ?t;s i
17 GPM Kayabasi 8. Etap 62,28
ﬁ 18 GPM Meydan Basaksehir 95,78_
19 GPM Vadi Panorama 0,00
20 GPM Kayabasi 10. Etap 0,00
21 GPM Bagaksehir Avrasya Konutlar 0,00
Cadde
22 GPM Tual Golyaka 15,01
23 GPM Golyaka Istanbul 17,25
| 24 GPM Major Golyaka 23,35 .
25 GPM Nezihpark Bahgekent _ _ 38,57
| 26 GPM _ Hayat Flora-1 _ 0,(5
27 GPM Hayat Flora-2 0,00
28 GPM Atigalani 1 . Etap 0,00
h 29 GPM Evora [zmir | 72,54
30 GPM All Sancak _ 81,73
31 GPM Merkez Ankara 74,37
32 GPM Cayyolu 2.Etap 0,00
33 GPM Next Level Bodrum | 0,00
I 34 GPM Pe:rk Yasam Antalya 23,77
35 ATYM Beykoz Riva 1. Etap ikmal 4,70
36 ATYM ] Cmarkdy 3. Etap 4. Kisim : _ 87,44
37 ATYM Cekmekdy Ortaokul 46,90
38 ATYM Dursunkdy 1. Etap 1. Kisim 68,79
39 ATYM Dursunkoy 2. Et_ap 1. Kisim _ 1 |
40 ATYM Dursunkdy 3. Etap 1. Kisim
41 ATYM Dursunkdy 3. Etap 2. Kisim
42 ATYN}' Dursunkdy 3. Etap 3. Kisim
T% Dursunkdy 3. Etap 4. Kisim
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No | Isin Tiirii Proje Ad1 herlse:’l:‘egz“?lﬁgggﬁ‘:gif %)
44 ATYM Dursunkdy 3. Etap 5. Kisim 44,79
_; ATYM Dursunkdy 3. Etap 6. Kisim 54,65
46 ATYM Dursunkdy 3. Etap 10. Kisim 41,39
47 ATYM Dursunkdy 3. Etap 12. Kisim 45,09
48 ATYM Dursunkdy 1. Etap Altyap: 61,50
49 ATYM Dursunkdy 2. Etap Altyapt 61,44
: ;) | ATYM Dursunkdy 3. Etap Altyapi 63,31
51 | ATYM Goktiirk 2. Etap 76,67

6.2. Bashca sektorler/pazarlar:

6.2.1. Faaliyet gosterilen sektirler/pazarlar ve ihraggcinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlari1 hakkinda bilgi:

Turkiye gayrimenkul sektorii, dinamik niifus yapisi, kentlesme hizi, konut ihtiyacinin
siirekliligi ve yabanci yatirimer ilgisi gibi faktdrlerle 6nemli bir potansiyel barindirmakla
birlikte, makroekonomik dalgalanmalara, faiz ve kur hareketlerine, mevzuat degisikliklerine
ve rekabet kosullarina karsi da duyarh: bir yapiya sahiptir. Sirket, bu dinamik ve rekabetgi pazar
ortaminda, sahip oldugu giiglii yonler ve stratejik avantajlarla faaliyetlerini siirdiirmektedir.

6.2.1.1. Sirket'in Sektordeki Temel Avantajlari:

o Genis ve Stratejik Arsa Portfoyii: Sirket, Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde, 6zellikle
gelisim potansiyeli yiiksek ve degerli lokasyonlarda, 6nemli biiyiikliikte ve gesitlilikte
bir arsa portfoytine sahiptir. 31/03/2025 itibariyla yaklasik 4.063.000 m? biiyiikliigiinde
ve 64.420.000.000 TL ekspertiz degerine sahip bu portfSy, gelecekteki projeler i¢in
gliclti bir temel olusturmakta, yeni arsa tedarikindeki maliyet ve zaman baskisini
azaltmakta ve karli projeler gelistirme potansiyelini artirmaktadir. Ozellikle TOKI ile
olan stratejik is birligi ve ana sermayedarlik yapisi, taraflarin SPK lisansli degerleme
sirketlerine yaptirdiklar1 degerleme sonucu ortaya ¢ikan piyasa degeri lizerinden
gergeklestirilen, herhangi bir ihale siirecine katilmaksizin Sirket’in arsa temin
edebilmesi gibi Snemli bir rekabet avantaji saglamaktadir.

» Kaoklii Deneyim ve Proje Gelistirme Yetkinligi: 70 y1h asan bir gegmise sahip olan
Sirket, bugiine kadar yiiz binlerce konut ve ¢ok sayida biiyiik 6l¢ekli, karma kullanimli
projeyi basariyla tamamlamistir. Bu siiregte kazanilan bilgi birikimi ve tecriibe; proje
tasarimi, miihendislik, yiiklenici se¢imi ve yonetimi, kalite kontrol, maliyet ySnetimi,
pazarlama ve satig gibi proje gelistirmenin tiim asamalarinda Snemli bir yetkinlik
saglamaktadir. Ozellikle GPM gibi farkli ve etkin is modellerini uygulama tecriibesi,
risk yonetimi ve karhlik agisindan 6nemli avantajlar sunmaktadr.

e Giiclii Finansal Yap: ve Kaynak Yaratma Kabiliyeti: Sirket, biiyiik bir 6zkaynak
yapisina fistikrarli satis performansma ve bankalar nezdinde yiiksek bir kredibiliteye
igf Borsa Istanbul'da islem géren bir GYO olmasi, sermaye piyasalarindan higges==
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senedi ihraci, kira sertifikas1 ve diger bor¢lanma araglar1 yoluyla fon temin etme
potansiyelini artirmaktadir. Projelerden elde edilen diizenli nakit akislart da yeni
yatirimlar1 finanse etme giiciinii desteklemektedir.

o Yiiksek Marka Bilinirligi ve Kamuoyu Giiveni: “Emlak Konut” markasi, Tiirkiye'de
konut alicilar1 ve yatirimcilar nezdinde yaygin bir bilinirlige ve giivene sahiptir. Bu
olumlu alg1, projelerin pazarlama ve satis siireglerini kolaylastirmakta, miisteri sadakati
olusturmakta ve dzellikle 6n satis donemlerinde talep avantaji saglamaktadir. TOKI ile
olan organik bag da bu giiven algisint pekistiren énemli bir unsurdur.

e GPM’nin Etkin Kullammi: Sirket’in siklikla bagvurdugu GPM, insaat riskinin ve
onemli bir finansman yiikiiniin yiiklenici firmalara devredilmesini saglamaktadir. Bu
model, Sirket’e asgari bir gelir garantisi sunarken, projenin beklenen lizerinde bir gelir
elde etmesi durumunda bu ek gelirden de pay alma imkam tanimaktadir. Bu sayede,
daha az sermaye baglayarak ayn: anda daha fazla sayida ve biiyiik 8lgekli projeyi
yOnetme ve riskleri minimize etme olanagina kavusmaktadir.

6.2.1.2. Sirket’in Karsilasabilece@i Potansiyel Dezavantajlar ve Sektorel Riskler:

» Operasyonel Karmasikhik ve Yonetim Zorluklari: Ayni anda ¢ok sayida ve biiyiik
Olgekli projenin yiiriitiilmesi, portfdydeki proje sayisinin ve bu projelerin cografi
dagiliminin genis olmasi, yénetim, koordinasyon, denetim ve kaynak tahsisi siireglerini
karmagiklastirabilmekte ve operasyonel riskleri artirabilmektedir. Sirket, bu riskleri
minimize etmek amaciyla kurumsal yonetim yapisini, proje yonetim metodolojilerini
ve i¢ kontrol sistemlerini siirekli olarak gelistirmektedir.

e Mevzuat ve Kamu Istiraki Olmanin Getirdigi Kisitlamalar: Bir GYO olarak
Sirket’in, SPK mevzuatina tabi olmasi, yatinm yapilabilecek varlik tiirleri, portfoy
dagilim oranlari, borglanma limitleri ve diger operasyonel konularda belirli
kisitlamalara uymasini gerektirmektedir. Bunun yaninda, TOKI bazi karar alma
stireglerinde veya operasyonel esneklik konularinda 6zel sektérdeki diger gelistiricilere
kiyasla farkli dinamiklere tabidir. Ayrica olagandigi durumlarda (deprem, pandemi
(salgin hastalik) vb. gibi ulusal 6l¢ekte miidahale gerektiren haller) Sirket’in veya ana
ortagi TOKI’nin, normal ticari faaliyetlerinin &tesinde ek kamu gorevleri ve
sorumluluklari istlenmesi gerekebilmektedir. Bu tiir durumlar, kaynaklarin ve ySnetim
odaginin dncelikli alanlara kaydirilmasina neden olmakla beraber dogru organizasyonla
yonetilebilmektedir.

» Gayrimenkul Sektoriindeki Konjonktiirel Dalgalanmalara Kars1i Yiiksek
Duyarhhik: Sirket’in ana faaliyet alan1 olan gayrimenkul gelistirme ve satisi, genel
ekonomik kosullardaki (faiz oranlari, enflasyon, GSYH biiyiimesi, déviz kurlar1 vb.),
konut kredisi faiz oranlarindaki, tiiketici giivenindeki ve genel gayrimenkul piyasasi
dinamiklerindeki dalgalanmalara kars: oldukga duyarhidir. Sektdrde yasanabilecek bir
daralma veya talep diisiisii, Sirket’in satiglarini, fiyatlama politikalarim ve karhhgm
dogrudan ve olumsuz yonde etkileyebilir. Sirket, bu riski yonetmek amaciyla proje
portfoyiinti farklh bolgelere ve gelir segmentlerine yayarak cesitlendirmeye, esnek
6deme planlar1 sunmaya ve pazarlama stratejilerini giincel piyasa kosullarina gére
adapte etmeye ¢alismaktadir.
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arsa temininde maliyetleri artirabilir, proje gelistirme ve pazarlama siireglerinde
inovasyon ve farklilasma baskisi yaratabilir, satig fiyatlar tizerinde asag: yonlii bir
baski olusturabilir ve pazarlama giderlerinin artmasina neden olabilir. Sirket, giiclii
marka imaji, genig arsa stogu, TOK1 ile is birligi ve bityiik 6lgekli projelerdeki deneyimi
ile bu rekabet ortaminda Snemli avantajlara sahip olmakla birlikte, rekabetin getirdigi
riskler her zaman mevcuttur.

Yukarida yer verilen bilgiler Ekim 2024 tarihli Fitch Ratings Raporu ve Mayis 2025 tarihli
Findeks Risk Raporu’ndan faydalanilarak hazirlanmustir.

6.3. ihraccinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 aciklamalarin dayanag:
Yoktur.
7. GRUP HAKKINDA BILGILER

7.1. Ihraceimin dahil oldugu grup hakkinda dzet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihraccryla olan iliskileri ve ihra¢¢inin grup icindeki yeri:

Emlak Konut, 02/10/2010 tarihinde halka arz siirecini tamamlamis ve Sirket’in paylar1 Borsa
Istanbul’da (eski unvani ile “istanbul Menkul Kiymetler Borsas1”) islem gormeye baslamigtir.
Mevcut pay sahiplerinden TOKI, Emlak Konut’un hékim sermayedari olup Sirket
sermayesinin %49,37’sine sahiptir.

Emlak Konut'un paylar1 A Grubu ve B Grubu olarak ayrilmis olup TOKI’nin sahip oldugu
sermayesinin %6,67’sini A Grubu imtiyazli paylar olusturmaktadir. Esas S6zlesme’nin 9 uncu
maddesi ile A Grubu paylar imtiyazli menkul kiymet olarak tanimlanmis ve A Grubu paylara,
Yonetim Kurulu'nun bagimsiz iiyeleri disindaki tiim iiyelerinin A Grubu pay sahiplerinin
gosterdigi adaylar arasindan segme imtiyazi verilmistir. TOKI’nin Sirket’te bulunan geriye
kalan %42,7°lik sermayesi ise B Grubu paylardan olugmaktadir. Sirket’in geriye kalan
sermayesinin %350,63’#i diger pay sahiplerinden olusmaktadir ve bu paylarin da hepsi B
Grubu’dur.

7.1.1. Emlak Konut’un %100 sermayedar oldugu ii¢ adet bagh ortakhg
bulunmaktadir;

1. Emlak Planlama insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.: EPP, 1980 yilinda Tiirkiye
Emlak Bankas1 A.$. tarafindan kurulmug ve 2001 yilma kadar Tiirkiye Emlak Bankasi
A.$.’nin istiraki olarak faaliyetlerini stirdiirmiistiir. EPP nin %49 hissesi 03/04/2001
tarih ve 2001/2202 sayili Bakanlar Kurulu Karan geregi TOKIi’ye devredilmistir.
Emlak Konut’un 09/11/2018 tarihli ve 62/163 sayil1 yonetim kurulu karari ile EPP’nin
tiim paylarinin satin alinmasina karar verilmis ve 27/12/2018 tarithinden itibaren EPP,
tek pay sahibi olarak Emlak Konut hissedarhinda ticari faaliyetlerine devam
etmektedir. EPP genel hatlartyla proje gelistirme, miiteahhitlik ve proje yonetimi
kontrolliik hizmetleri faaliyetlerinde bulunmaktadir.

2. Emlak Konut Asansor Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S.: EKA, 10/02/2021
tarihinde Emlak Konut tarafindan tek pay sahipli anonim sirket olarak kurulmustur.
EKA; asansor, yiiriiyen merdiven, yiirliyen yol, bantli konveyorler gibi iiriinlerin
imalati, satisi, pazarlamasi, montaji, bakimi, onarimi, servis hizmetlerine yonelik
faaliyet gostermektedir.

a. E Enerji ve Teknoloji Sanayi ve Ticaret A.S.: EKA’nn %100 bagh
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nezdinde 1070123 sicil numaras: ile kurulmus, tescil ve ilan edilmistir. Sirket,
elektrikli arag garj istasyonlarinin kurulumu, isletimi ve bu alandaki teknoloji
altyapis1 yatinmlarmin yonetimi alanlarinda faaliyet gostermektedir. Uriin ve
hizmetleri arasinda 7,4-350 kW araligindaki AC/DC hizh sarj istasyonlari yer
almaktadir.

3. Emlak Konut Real Estate Development and Investment LLC: Suudi Arabistan'in
Riyad sehrinde, Ihraggr’nin %100 oraninda bagh ortaklig1 olarak kurulmustur. Sirketin
kurulug sermayesi 2.438.698 Suudi Arabistan Riyali’dir. Sirket, Suudi Arabistan
Kralliga Yatirirm Bakanligi'ndan aliman 103124608365457 numarah ve 03/02/2025
tarihli Gayrimenkul Yatim Lisansi’na sahipti. Emlak Konut Real Estate
Development and Investment LLC, ana stzlesmesinde de belirtilen “Gayrimenkul
faaliyetleri” ve “Sahip olunan veya kiralanan miilklerde gayrimenkul faaliyetleri” genel
amaci kapsaminda; arsa ve gayrimenkullerin alim satimi, parselasyonu ve kat karsiligi
satig faaliyetleri, sahip olunan veya kiralanan konut ve konut dig1 gayrimenkullerin
ybnetimi ve kiralanmasi, modern ingaat ydntemleriyle konut ve ticari binalarin
gayrimenkul gelistirme faaliyetleri ile gayrimenkul ortakliklari/katkilar1 alanlarinda
faaliyet gostermek lizere kurulmustur.,

7.1.2. istirakler ve Is Ortakliklari:

Sirket, ana faaliyetlerini destekleyici nitelikte ve stratejik neme sahip bazi sirketlerde de
istirak paylarina sahiptir. Bu kapsamda;

1. Merkez Cadde Yonetim A.S.: Emlak Konut, bu sirkette %30 oraninda pay sahibidir.
Merkez Cadde Yonetim A.S., 6zellikle karma kullanimli projelerdeki ticari alanlarm,
aligveris caddelerinin ve ofislerin profesyonel yonetimi konusunda faaliyet
gostermektedir.

2. Istmarina AVM Adi Ortakhg: Emlak Konut, Istanbul Kartal’da yer alan Istmarina
AVM’nin yonetimini {istlenen bu adi ortaklikta %40 oraninda paya sahiptir. Istmarina
AVM, 28 Mart 2018 tarihinde faaliyete gecmis olup, yaklasik 70.000 m? kiralanabilir
alana ve 200 adet ticari tiniteye sahiptir.

3. Biiyiikyah Tesis Yonetim A.S.: Emlak Konut, bu sirkette %37 oraninda pay sahibidir.
Biiyiikyali Tesis Yonetim A.S., Istanbul Kazligesme’de 111.000 m?’'lik alana kurulu
Biiylikyali projesindeki karma kullanimli yapilarin (AVM, ofis, rezidans vb.) tesis
yOnetimi hizmetlerini yiiriitmektedir.

7.1.3. Diger iligkili Taraflar:

Sirket, faaliyetleri kapsaminda hakim ortagi TOKI ve TOKI’nin diger istirakleri (6rnegin,
GEDAS, TOBAS, Vakif GYO A.S., Vakif Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S.), T.C. Cevre,
Sehircilik ve lklim Degisikligi Bakanlig1 ve bagh kuruluslari, ILBANK ve Tiirkiye Emlak
Katilim Bankas1 A.S. gibi ¢esitli kamu kurum ve kuruluglar ile ticari iliskiler ve is birlikleri
igerisindedir. Ayrica, Emlak Konut Spor Kuliibii Dernegi ve gesitli projelerde kurulan adi
ortakhiklar ve is girisimleri de iliskili taraflar kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu iliskiler
07/03/2025 tarihinde KAP’ta yaymlanmis olan, Sirket’in 01/01/2024 — 31/12/2024 Hesap
Donemine Ait Konsolide Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denet¢i Raporu’nda Tiirkiye
Muhasebe Standag#lari gercevesinde detayl olarak agiklanmaktadir.
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7.2. Ihrageinin grup icerisindeki diger bir sirketin ya da sirketlerin faaliyetlerinden
onemli élciide etkilenmesi durumunda bu husus hakkinda bilgi:

Emlak Konut GYO’nun hakim ortagi, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na
bagl: bir kamu kurulusu olan TOKI’dir. Bu ortaklik yapisi, Sirket’in faaliyetleri, stratejik
kararlar1 ve finansal performansi tizerinde nemli bir etkiye sahiptir. TOKI ile olan bu yakin
iligki, Sirket’e 6zellikle arsa tedariki, biiyiik 6l¢ekli projelerin gelistirilmesi ve kamu kaynakli
projelerde yer alma gibi konularda 6nemli avantajlar saglamaktadir. Nitekim, Fitch Ratings'in
Ekim 2024 tarihli raporlarinda bu stratejik is birliginin Sirket’in gii¢li pazar konumunu
destekleyen temel unsurlardan biri oldugu vurgulanmistir. Bu baglamda, TOKI’nin ydnetim ve
denetimleri yapisinda, stratejik onceliklerinde veya genel konut politikalarinda meydana
gelebilecek olasi degisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini ve gelecege yonelik planlarimi
etkileyebilme potansiyeline sahiptir. Omegin, TOKI’nin arsa tahsis politikalarinda veya GPM
uygulamalarinda yapacagi degisiklikler, Sirket’in yeni proje gelistirme imkanlarini ve
karlihigim dogrudan etkileyebilir. Benzer sekilde, TOKI’nin mali yapisinda veya taahhiitlerini
yerine getirme kabiliyetinde yasanabilecek olasi olumsuzluklar da Sirket iizerinde dolayli
etkilere yol acabilir.

TOKI’nin arsa sahibi ve ilgili ihragta tamamlanma garant6rii olmasi, bu iliskinin 6nemini daha
da artirmaktadir. Ilgili Teblig ve Proje Sozlesmesi uyarinca TOKI, Sermaye Piyasasi Araci
Notu’nda belirtilen ve ihraca konu edilen bagimsiz boliimlerine iliskin yoneltilmis olan
Sertifikalar’a bagh edimlerin tamamlanmasini garanti etmektedir. Bu garanti, Yatirimcilar
agisindan onemli bir giivence unsuru olmakla birlikte, TOKI’nin bu garantiyi yerine getirme
siireg ve kosullari, TOKI’nin kendi i¢ isleyisine ve kamu idaresi olmasindan kaynaklanan
prosediirlere tabi olacaktir.

Emlak Konut GYO’nun kendi kurumsal yapisi, halka agik bir sirket olarak SPK
diizenlemelerine ve kurumsal yonetim ilkelerine tabi olmasi, profesyonel yonetim kadrosu ve
gliclii finansal yapisi, TOKI ile olan iliskisinden kaynaklanabilecek olasi riskleri yonetme ve
etkilerini sinirlama konusunda destek sunmaktadir. Ayrica, her iki kurumun da temel hedefinin
kamu yarar ve iilke ekonomisine katki: saglamak olmasi, stratejik hedeflerinin biiylik lciide
Ortiismesini ve olast ¢ikar farkliliklarinin asgari diizeyde kalmasimi saglamaktadir. Sirket,
TOKI ile olan iliskisini seffaf bir sekilde yiiriitmekte ve ilgili tiim 6nemli gelismeleri kamuya
aciklamaktadir.

8. EGILIM BILGILERI
8.1. Bagimsiz denetimden gecmis son finansal tablo doneminden itibaren ihraccimin
finansal durumu ile faaliyetlerinde olumsuz bir degisiklik olmadigina iliskin beyan:

Bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablo doneminden itibaren ihragginin finansal
durumu ile faaliyetlerinde olumsuz bir degisiklik yoktur.

8.2. Thraccinin  beklentilerini onemli &lgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Ihragcr’nin faaliyet gdsterdigi gayrimenkul ve ingaat sektorleri, genel ekonomik konjonktiir,
demografik degisimler, tiiketici tercihleri, finansman kosullar1 ve yasal diizenlemeler gibi
birgok faktorden etkilenen dinamik bir yapiya sahiptir. Sirket’in gelecege yonelik beklentileri,
bu faktdrlerin olas1 etkilesimleri ve Sirket’in bunlara yonelik stratejik pozisyonlanmasi
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8.2.1. Makroekonomik ve Sektorel Egilimler:

Tiirkiye ekonomisinde ve kiiresel piyasalarda gozlemlenen enflasyonist baskilar, faiz
oranlarindaki degisimler ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar, insaat maliyetleri, konut
finansman imkanlar1 ve genel talep lizerinde belirleyici olmaya devam etmektedir. Fitch
Ratings'in Ekim 2024 tarihli raporlarinda da deginildigi iizere, yliksek enflasyonun ingaat
maliyetlerini artirdig1 ve yiiksek faiz oranlarinin konut kredilerine erisimi zorlastirdig1 bir
faaliyet ortami mevcuttur. Ancak ayni raporlar, Tiirkiye'nin uluslararast rezervlerindeki
iyilesme, dolarizasyondaki azalma ve daha tutarli politika bilesiminin enflasyonu diisiirme ve
cari agig1 azaltma ydniinde olumlu beklentiler yarattigmm da belirtmektedir. Yilin ilerleyen
dénemlerinde makroekonomik politikalardaki olasi olumlu gelismelerin ve ozellikle faiz
oranlarinda yasanabilecek bir diisiisiin, ertelenmis talebi harekete gegirerek satig performansini
daha da olumlu y8nde etkileyecegi ve pazar payin1 artiracagi ongorillmektedir.

Konut arz ve talep dengesi, sektoriin gelecegi agisindan kritik bir diger faktordiir. Demografik
degisimler, kentlesme hiz1 ve hane halki yapisindaki doniistimler, uzun vadeli konut talebini
destekleyen unsurlar olarak ne gikmaktadir. Sirket, bu talebi karsilamak iizere farkli gelir
gruplarina ve yasam tarzlarina hitap eden projeler gelistirmeye devam etmektedir. Bununla
birlikte, belirli bolgelerde veya segmentlerde donemsel olarak arz fazlasi veya talep daralmasi
yasanmasi olasilig1 bulunmaktadir.

8.2.2.Sirket’e Ozgii Gelismeler, Talepler ve Taahhiitler:

Sirket, 2025 yil1 igin dnemli proje gelistirme ve satis hedefleri belirlemistir. Hem GPM hem de
ATYM ile yeni ihaleler planlanmakta ve mevcut projelerin insaat ve sati siiregleri devam
etmektedir. Bu projelerin zamaninda ve biitgelenen maliyetlerle tamamlanmasi, hedeflenen
satig rakamlarina ulagiimas: ve tahsilatlarin diizenli bir sekilde yapilmasi, Sirket’in finansal
beklentilerinin gergeklesmesi agisindan kritik dneme sahiptir.

Bu izahname Seti kapsaminda gergeklestirilmesi planlanan Sertifika ihraci, Sirket’in énemli
bir taahhiidii ve girisimidir. Bu ihragtan elde edilecek fonlarin Damla Kent Projesi’nde ihraca
konu edilen bagimsiz boliimlerin ingasimnin finansmaninda kullamiimasi ve ihraca konu arsada
arsa sahibi ve ihraca konu edilen bagimsiz bsliimlere iligkin ihrag edilecek Sertifikalar’a bagh
edimlerin ifasmm tamamlanmasinda tamamlanma garantorii olan TOKI ile birlikte
tamamlanarak Sertifika Sahipleri’ne kars1 yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi, Sirket’in temel
onceliklerindendir.

Belirsizlikler:

Yukarida belirtilen egilimler ve beklentilerle birlikte, Sirket’in faaliyetlerini ve gelecekteki
performansini etkileyebilecek gesitli belirsizlikler de mevcuttur. Bunlar arasinda;

o Makrockonomik gostergelerdeki (enflasyon, faiz, kur, biiyliime) beklenmedik ve
olumsuz degisimler,

+ Gayrimenkul sektoriine yonelik yasal diizenlemelerde (imar, vergi, GYO mevzuat vb.)
ongorillemeyen degisiklikler,

o Ingaat maliyetlerinde ve tedarik zincirlerinde yasanabilecek ani ve bilyik
dalgalanmalar,

o Yurt ici ve yurt dis1 piyasalarda rekabet kosullarinin ve yatinmer istahinin degismesi,
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Sirket yonetimi, bu egilimleri ve belirsizlikleri yakindan takip etmekte, olasi riskleri bertaraf
etmek veya etkilerini en aza indirmek amaciyla proaktif stratejiler gelistirmekte ve
uygulamaktadir. Bu Izahname Seti'nin yayim tarihi itibariyla, Sirket’in gelecege yonelik
beklentilerini, bu Izahname Seti'nde ve kamuya agiklanan diger bilgi ve belgelerde belirtilenler
disinda, dnemli olciide ve olumsuz yonde etkileyecek, ngoriilemeyen baskaca bir talep,
taahhiit veya olayin varlifina iliskin Sirket yonetiminin bir bilgisi bulunmamaktadir. Sirket,
faaliyetlerini mevcut stratejik planlar1 ve piyasa Ongériileri dogrultusunda siirdiirmeyi

hedeflemektedir.
9. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

9.1. Ihragcimin kir beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

9.2. Thragginin kir tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

9.3. Kir tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

9.4. Kir tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilagtirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklama:

Yoktur,
10. iDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

10.1. Thragginin genel organizasyon semast:

[l ORGANIZAYON SEMASI
I YONETIM KURULU
B GENEL MUDOR
I
= OZEL = EMLAK » PROJELER ® jHALE VE = MALIISLER = ANKARA w HUKUK .
PROJELER PLANLAMA GENEL MUDUR UYGULAMA GENEL MUDUR ~ GENEL MUDUR  MUSAVIRLIGI
GENEL MUDUR  GENEL MUDUR YARDIMCILIGI  GENEL MODUR YARDICILIGI YARDIMCILIG!
YARDIMCILIGI YARDIMCILIGI YARDIMCILIG)
» GENEL MUDUR m BASIN _ = PAZARLAMA VE SATIS
DANISMANLIGI MUSAVIRLIGI o KOORDINATORLUGU .
u OZEL KALEM = IDARIISLER _ = STRATEJIVE
MUDURLOGU KOORDINATORLUGU KURUMSAL GELISiM

KOORDINATORLOGO
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10.2. idari yapn:
10.2.1. Ihraceinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

SoE3 g Sermaye
on 5 Yilda e b Pay1
Adi Soyadi Gorevi Ihraggida Ustlendigi Seeildigh Gehel Xumn
Girevl Tarihi / Gorev Siiresi
Ydénetim Kurulu Yonetim Kurulu 0 0
Ertan Keles Baskan Baskan Vekili ]4/05/%025 /1 l_ |
Hakan Gedikli | Yoretim Kurulu Genel Midiir 14/052025 /1yl | 0 | ©
- Baskan Vekili
Yonetim Kurulu 2 No.lu Uveulama 0 0
Yasir Yilmaz Uyesi ve Genel UL yEU 14/05/2025 /1 Y1l
. Daire Bagkani
_ Midiir
Mustafa Levent Yonetim Kurulu Yonetim Kurulu 14/05/2025 /1 Yil 0 0
| Sungur ] Uyesi Uyesi
Yoénetim Kurulu Y 8netim Kurul 0 0
Vedad Giirgen Uyesi (Bagimsiz . Burid 14/05/2025 /1 Y1l
O Uyesi
ye) | :
Yénetim Kurulu Yénetim Kurulu 0 0
Aytag Yiiksel Uyesi (Bagimsiz o 14/05/2025 /1 Y1l
B Uyesi
Uye)
Mehmet Bugra Yonetim Kurulu 0 0
& Uyesi (Bagimsiz Miidiir 14/05/2025 /1 Y1l
Elkiran Uye)

10.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Yonetimde soz sahibi personel; diger bir ifadeyle dogrudan ya da dolayli olarak ihragg ile
iliskili igsel bilgilere diizenli erigen ve Thragg1’nin gelecekteki gelisimini etkileyen idari kararlar
verme yetkisi olan kisilere iliskin bilgiler agagida sunulmugtur.

i Sermaye
= Al Son § Yilda Ihraccida Pay
A1 Syt Gorep Ustlendigi Gorevier
(TL) | (%)
Yasir Yilmaz Genel Miidiir 2 No’lu Uygulama Daire | |
_ Baskani

Ercan Alioglu Mali Is&lfzrr(ﬁ;ncellsf\/ludur Genel Miidiir Yardimcist 0 0
Selami Keskin ‘ Planlagl(l:rc(l}lzl;lsi\/ludur - 0 0
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\ Sermaye
- 2 B Son 5 Yilda Thragcida Pay1
Ady Soyads Gorevi Ustlendigi Gorevler
(TL) | (%)
fhale ve Uygulama Genel Ihale ve Hakedis Daire
Sn Saka Midiir Yardimcisi | Bagkani 0 0
Gokhan Yiiksel Projeler Genel Miidiir ) 0 0
_ Yardimcist ) - |
Mecit Altiner Ozl Frojeler Genel Mildir Uygulama Koordinatorii 0 0
Yardimcisi .
. | v foe
Mehrpet Ciineyt Ankara Genel Midiir Ankara Bélge Miidiirii 0 0
Ciftci ~ Yardimcisi
Nurettin Sam 1. Hukuk Miisaviri - 0 0
‘Mehmet Akif  Pazarlama ve Satig | Pazarlama ve Satis Daire 0 0
|Avdogan | Koordinat6rii L Bagkam =~ -
Olcay Dogan Idari isler Koordinatdrii Idari Isler Daire Bagkani 0 0
Hasan Tural Strateji ve Kur.umialu Gelisim i 0 0
[ Koordinatrii

10.3. Son 5 yilda, ihracomm yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
personelden alnan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasast mevzuati, 5411 sayih
Bankacihk Kanunu ve/veya Tiirk Ceza Kanunu’nun 53’iincii maddesinde belirtilen
siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir su¢tan dolay: bes yil veya daha fazla siireyle
hapis cezasina ya da zimmet, irtikip, riisvet, hirsizhk, dolandincilik, sahtecilik, giiveni
kétiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi Kartlarinin kotiiye kullamilmasi, kacakeihk, vergi kacakeihf veya
haksiz mal edinme suglarindan dolayn alinmis cezai kovusturma ve/veya
hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.

10.4. Yoénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi personelin ihragciya karsi gérevleri
ile sahsi cikarlari veya diger gorevleri arasinda bulunan olas1 ¢ikar catismalar hakkinda

bilgi:
Yénetim Kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi personelin [hrager’ya kars1 gorevleri ile sahsi
cikarlar1 veya diger gorevleri arasinda bulunan olasi ¢ikar ¢atigmalar: yoktur.

11. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

11.1. ihraccmin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi,
soyad: ve bu komitelerin gérev tamimlar:

Denetim Komitesi

Denetim Komitesi; sermaye piyasasi mevzuatinda ve bu diizenlemelerde yer alan esaslara

uygun olarak Sirket’ji finansal ve operasyonel faaliyetlerinin saglikl bir sekilde gdzetilmesini

teminen gérev _@&?maktadlr. Thrag¢1 Yonetim Kurulu’na bagh olarak gorev yapan komitgnzs
7
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amaci, Sirket Esas So6zlesmesi’nin 17°nci maddesine uyumlu bir sekilde, Sirket’in muhasebe
sisteminin, finansal bilgilerin kamuya agiklanmasinin, bagimsiz denetiminin ve i¢ kontrol
sisteminin isleyiginin ve etkinliginin gozetimini saglamak olup; her tiirlii i¢ veya bagimsiz
denetimin yeterli ve seffaf bir sekilde yapilmasi igin gerekli tiim tedbirlerin alinmasindan
sorumludur.

Denetim Komitesi 7=

Komite Baskani : |Aytag YUKSEL (Bagimsiz Uye)

Komite Uyesi : |Mehmet Bugra ELKIRAN (Bagimsiz Uye)
Komite Uyesi : | Vedad GURGEN (Bagmmsiz Uye)

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi; Sirket’in SPK’nin I1-17.1 Sayili Kurumsal Yo6netim Tebligi
(Miilga: Seri IV No:56 sayili “Kurumsal Yénetim Ilkelerinin Belirlenmesine ve Uygulanmasma
Iliskin Tebligi”) ile diizenlenen kurumsal y6netim ilkelerine uyumu, bu ilkelerin Sirket’te
uygulanmamasi halinde nedenlerinin aragtirilmas1 ve tam uygulamama sonucu gelisen
uyumsuzluklar belirleyerek iyilestirici onlemlerin almmasi; yatirimer iligkileri ve kamuyu
aydinlatma konularinda galigmalar yapmak suretiyle [hragg1 Y6netim Kurulu’na destek vermek
ve yardimci olmaktir. Komite, Sirket performansini artirici yéntem uygulamalarinin hayata
gecirilmesinde, Sirket’in olusturdugu veya olusturacag: sistem ve siirecleri gézden gegirir,
degerlendirir ve 6nerilerde bulunur. [laveten, kurumsal ydnetim ilkeleri ile éngériilen aday
gosterme komitesi, riskin erken saptanmasi komitesi ve licret komitesinin gorevleri de
kurumsal yonetim komitesi tarafindan yerine getirilir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Komite Baskam : | Vedad GURGEN (Bagimsiz Uye)
Komite Uyesi : | Ertan KELES

| Komite Uyesi |: |Mustafa Levent SUNGUR

Siirdiiriilebilirlik Komitesi

Siirdiiriilebilirlik Komitesi; Sirket’in g¢evresel, sosyal ve kurumsal yonetim alanlarmdaki
stirdirtilebilirlik stratejisi, politikasi ve hedeflerinin belirlenmesi ile uygulamalarin
yiiriitiilmesi, izlenmesi ve denetlenmesine iliskin olarak Thracc Yonetim Kurulu’na raporlama
yapilmasindan sorumludur.

Siirdiiriilebilirlik Komitesi

Komite Baskam : | Vedad GURGEN (Bagmmsiz Uye)

Komite Uyesi : |Ertan KELES |
Komite Uyesi : | Mustafa Levent SUNGUR

Riskin Erken Saptanmasi ve Risk Yonetimi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi ve Risk Yonetimi Komitesi; Sirket’in varligini, gelismesini ve
devamm tehlikeye diigiirebilecek stratejik, operasyonel, finansal ve sair her tiirlii riskin erken
tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarimin hesaplanmasi, bu risklerin Sirket’in kurumsal
risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, raporlanmasi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli
Onlemlerin uygulanmasi, karar mekanizmalarinda dikkate alinmasi ve bu dogrultuda etkin i¢
kontrol sistemlerinin olusturulmasi ve entegrasyonu konularinda Ihragg: Yonetim Kurulu’na
tavsiye ve Onerilerde bulunmaktir.
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Riskin Erken Saptanmasi Ve Risk Yonetimi Komitesi

Komite Bagkam : | Vedad GURGEN (Bagimsiz Uye)
Komite Uyesi : |Ertan KELES

Komite Uyesi : |Mustafa Levent SUNGUR

11.2. Thrageimin - Kurul’un kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Emlak Konut GYO, SPK’nin II-17.1 sayili Kurumsal Y&netim Tebligi ile SPK’nimn 16/01/2025
tarih ve 3/76 Sayihh Kurul Biilteni’nde yer alan duyuru uyarinca, piyasa degeri ve fiili
dolasimdaki paylari piyasa degeri dikkate alinarak 2025 Y1l1 igin birinci gruba dahil bir ortaklik
olarak belirlenmigtir.

Emlak Konut GYO faaliyetlerini SPK tarafindan 11-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi ile
belirlenmis olan zorunlu ilkelere uyumlu olarak siirdiirmektedir. Emlak Konut GYO, Kurumsal
Yonetim Ilkelerine Uyum Raporu’nda kurumsal yonetime iligkin faaliyetlerinin yam sira
SPK’nin yukarida deginilen Teblig ile belirlenen ve zorunlu olmayan ilkelere uyum durumuna
iliskin agiklamalara da yer vermektedir.

Kurumsal Yé6netim Ilkelerine Uyum Raporu https://www.kap.org.tr/tr/cgif/1531-emlak-konut-

gayrimenkul-yatirim-ortakligi-a-s internet sayfasinda ve Emlak Konut GYO’nun faaliyet
raporunda yer almaktadir. S6z konusu rapor ayrica Emlak Konut GYO’nun KAP’ta yer alan
sayfasindaki https://www.kap.org.tr/tr/sirket-

bilgileri/ozet/4028e4a2422d9a780142513cda5b232e baglantisinda yayimlanmaktadir.
12. GAYRIMENKUL SERTIFiKASI SAHIPLERI TOPLANTISI

12.1. Gayrimenkul Sertifikas1 Sahipleri’nin temsil edilmesine ve bu temsilin hangi
organlar vasitasiyla yapildigu ile ilgili mevzuat hiikiimleri hakkinda bilgi:

SPKn’nin 61/A maddesi ve Teblig’in 9’uncu maddesi uyarinca ihraca konu edilen projenin
ifast gecikmesi durumunun ortaya ¢ikmasini takiben, lhragg1 tarafindan talep edilmis olmasi
halinde Kurulca verilecek ek siire igerisinde de edimlerin lhraggi tarafindan ifa edilememesi
veya ifa edilemeyeceginin anlagiimasi durumunda Ihragg1 ve/veya TOKI, Yatirimeilar’a itfa
bedeli ve cezai sart demekle yiikiimliidiir.

fhrag¢i ve/veya TOKI tarafindan bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesi durumunda:

1. Yiikiimliiligiin yerine getirilmedigi ilk Is Giinii Kurul’a bilgi verilir ve konu hakkinda
KAP’ta 6zel durum agiklamasi yapilir;

2. 30 (otuz) giin igerisinde Halk Yatirim, (i) Teblig’in 6’nc1 maddesi uyarinca giincel
fizibilite raporunu hazirlatir ve (ii) Gayrimenkul Sertifikast Sahipleri toplantisinin yeri
ve tarihini KAP’ta ilan eder.

KAP’ta yaymnlanan bu ilam takip eden 30 (otuz) giin igerisinde Gayrimenkul Sertifikasi
Sahipleri toplantis1 gergeklestirilecek olup, ilgili toplantida bagka yonde bir karar alinmadikga;

1. Projenin tamamlatilmasi yoniinde karar ¢ikmasi halinde, Yatirimcilar tarafindan
anlasma saglanacak {iglincii kisilerce proje tamamlatilarak edimler belirlenen bu
{igiincii kisi tarafindan yerine getirilir.

. Gayrimenkul projesinde thraca konu olan ancak tamamlanmayan bag1m51z bélﬁmlerin
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tutar, Yatirimcilar’a sahip olduklar Sertifikalar’1 nispetinde dagitilarak Sertifikalar itfa
edilir.
Gayrimenkul Sertifikas1 Sahipleri toplantisina mahiyetine uygun diistiigii 6l¢iide 14/02/2011
tarih ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun
anonim sirketlerin genel kurul toplantilarina iliskin hiikiimleri uygulanir. Gayrimenkul
Sertifikast Sahipleri toplantisinda toplanti nisabi aranmaksizin toplantiya katilanlarin
cogunlugunun alacagi karara gore hareket edilir.

Bununla birlikte, isbu ihraca konu Sertifikalar’a iliskin asli edim ve tali edim ifa
yiikiimliilikleri ve gerekmesi halinde cezai sart Gdemeleri, Proje Sozlesmesi uyarinca
TOKI’nin garantisi altindadir.

13. ANA PAY SAHIPLERI

13.1. Son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle sermayedeki veya toplam oy
hakki icindeki paylan dogrudan veya dolayh olarak %S ve fazlasi olan gercek ve tiizel
kisiler ayn olarak gosterilmek kaydiyla ortakhk yapisi:

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine Iliskin Bilgi
i Sermayedeki Pay:

Ort T t U

A et Dnyant Grubu Tutar (TL) | Oran (%)
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi A
Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanlif 253'36_9_'91_9’00_ 6.67
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanlig LOA E0SEE S0 il
Halka Agik Kisim B 1.925.120.897,70 50,6
Diger Ortaklar B 48.344,95 <1
TOPLAM 3.800.000.000,00 100,00

13.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar1 %35 ve fazlasi olan gergek kisi
ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.
13.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

HA
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Ticaret Unvani / Ad1 Soyad: (l;;l“ Tirii | Pay Tutari | Pay Adedi Ortakhk Oram
Toplu Konut Idaresi A* | Nama 253.369.919, | 25.336.991.90 | 0,06667629447
Ba;kanllgl 00 0 3684 | 49,3376515092
Toplu Konut Idaresi B Hamili | 1.621.460.83 | 162.146.083.8 | 0,42670022061 1050
Baskanhg: ne 8,35 35 8421
. : Hamili 0,00000018306 | 0,00001830605
Istanbul Imar A.S. B ne 695,63 69.563 0526 263 |
iller Bankas: Genel Hamili 0,00000015864 | 0,00001586421 |
Miidiirliigi B | ne 602,84 60.284 2105 053
i Hamili 0,00000015864 | 0,00001586421
. Kutlutag Holding A.S. B - 602,84 60.284 2105 053
. . Hamili 0,00000000235 | 0,00000023552
Maliye Hazinesi | B ne 8,95 895 5263 632
Muhammet Haluk Sur ‘ ) Hamili 0,01 1 0,00000000000 | 0,00000000026
ne 2632
48




Ticaret Unvam / Adi Soyad: (i',l;lu Tiiri Pay Tutan Pay Adedi Ortaklik Oram

. . Hamili 0,00001221965 | 0,00122196526
KEY Hak Sahipleri B " 46.4_34,68 4.643.468 2632 316
Hamili | 1.925.000.00 | 192.500.000.0 | 0,50657894736 | 50,6578947368

Halka Agik Kisim B ne | 0,00 00 8421 4210 |
KEY Hak Sahipleri Halka Hamili 0,00003181518 | 0,00318151842
Acik Kisim B ne 120.897,70 12.089.770 4211 | 105

3.800.000.00 | 380.000.000.0
TOPLAM 0.00 00.00 1,00 100’00. |

* Sirket Esas Sozlesmesi uyarmca, A Grubu paylar sahibine Bagimsiz Uyeler diginda kalan Yonetim Kurulu
tiyelerini aday gosterme imtiyazi vermektedir.

13.4. Thraceimin  yonetim hakimiyetine sahip olanlarin adi, soyadi, ticaret unvani,
yonetim hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kotiiye kullamilmasim engellemek i¢in alinan
tedbirler:

fhragcr’nin hakim ortagi, T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'na bagh bir
kamu kurulusu olan TOKI’dir. TOKI, 31/03/2025 tarihi itibariyla Sirket sermayesinin
%49,37’sine sahip olup, bu ortaklik oram1 TOKI'ye Sirket iizerinde yonetim hakimiyeti
saglamaktadir. Sirket Esas Sozlesmesi’nin 12°nci maddesinde Y&netim Kurulu ve gorev
siiresine iliskin hususlar diizenlenmis olup buna gére A Grubu paylarm, Yénetim Kurulu
iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi bulunmaktadir. Yonetim Kurulu’nu olusturan
bagimsiz ilyeler disinda kalan iiyeler A Grubu pay sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan
olmak iizere Sirket Genel Kurulu tarafindan segilmektedir TOK1’nin sahip oldugu paylarm
%6,67°lik kismi A Grubu imtiyazh paylardan olusmakta ve bu paylar TOKI'ye, Yonetim
Kurulw'nun bagmsiz iiyeler disindaki tyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi
tammaktadir. Bu imtiyaz, TOKI’nin Sirket yonetimindeki etkinliginin temel kaynaklarindan
biridir.

Sirket, paylar1 Borsa istanbul’da islem goren halka agik bir GYO olarak, basta SPKn olmak
iizere Kurul’un tiim diizenlemelerine, 6zellikle de SPK nin II-17.1 sayili Kurumsal Ynetim
Tebligi’nde belirtilen kurumsal ydnetim ilkelerine tabidir. Bu ilkeler ve ilgili mevzuat, yonetim
hakimiyetinin kétiiye kullanilmasinin $nlenmesi, tiim pay sahiplerinin ve menfaat sahiplerinin
haklarinin korunmasi ve Sirket’in seffaf, hesap verebilir, adil ve sorumlu bir sekilde
yonetilmesi igin gesitli mekanizmalar ve ytiklimliiliikler getirmektedir.

Bu cergevede, iyi kurumsal yonetim uygulamalarim tesis etmek ve yonetim hakimiyetinin
potansiyel olarak kotiiye kullanimmni engellemek amaciyla, SPK diizenlemeleri ve Sirket Esas
S6zlesmesi dogrultusunda Sirket’in biinyesinde, asagidaki temel komiteler kurulmug olup etkin
bir sekilde faaliyet gistermektedirler:

1. Denetimden Sorumlu Komite: Yonetim Kurulu’nun en az iki {iyesinden olusan ve
komite baskanimin bagimsiz ybnetim kurulu iiyesi oldugu bu komite, Sirket’in
muhasebe sistemi, finansal raporlama siiregleri, bagimsiz denetimi ile i¢ kontrol ve ig
denetim sistemlerinin isleyisinin ve etkinliginin gézetiminden sorumludur. Bagimsiz
denetim kurulusunun secimi, denetim siirecinin izlenmesi, bagimsiz denetginin
tarafsiziginin - degerlendirilmesi ve finansal raporlarm dogrulugu ile seffaflig:
konusunda yénetim kuruluna giivence saglanmasi temel gérevlerindendir. Komite
ayrica, i¢ kontrol sisteminin etkinligini degerlendirerek olasi suistimallerin

onlenmesine yoOnelik tavsiyelerde bulunur.
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2. Kurumsal Yonetim Komitesi: Yonetim Kurulu’nun en az iki iiyesinden olusan ve
komite bagkanmin bagimsiz ydnetim kurulu iiyesi oldugu bu komite, Sirket’in
kurumsal y6netim ilkelerine uyumunu izler ve bu konuda iyilestirme ¢alismalar: yapar.
Yatirimen iligkileri faaliyetlerini gozetir, pay sahipleriyle etkili iletisimi ve haklarmnin
korunmasini temin eder. Ayni zamanda aday gdésterme komitesi ve iicret komitesi
goérevlerini de istlenerek, yonetim kuruluna uygun adaylarin saptanmasi,
degerlendirilmesi ve yonetim kurulu iyeleri ile iist diizey ydneticilerin ticretlendirme
esaslara iliskin seffaf politika ve stratejilerin belirlenmesi konularinda Y&netim
Kurulu’na dneriler sunar. Bu calismalariyla, Sirket ydnetiminde seffaflik, hesap
verebilirlik ve adillik ilkelerinin yerlesmesine, potansiyel menfaat catismalarmin
onlenmesine katkida bulunur.

3. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi: Y6netim Kurulu’nun en az iki iiyesinden olusan
ve komite bagkaninin icracit olmayan bir iiye oldugu bu komite, Sirket’in varligin,
gelismesini ve devamin tehlikeye diisiirebilecek stratejik, operasyonel, finansal ve
uyumla ilgili risklerin erken tespiti, degerlendirilmesi ve yonetilmesi amaciyla
calismalar yapar. Tespit edilen risklere kars1 alinacak onlemler konusunda Y&netim
Kurulu’na &nerilerde bulunur ve Sirket’in kurumsal risk ydnetimi sistemlerinin
etkinligini gdzetir.

Bu komiteler ¢aligma esaslart gergevesinde diizenli olarak toplanmakta, faaliyetlerine iliskin
raporlar hazirlayarak Yonetim Kurulu’na sunmaktadir. Komitelerin detayli galisma esaslar1 ve
yillik faaliyetleri, Sirket’in KAP’ta ve kendi internet sitesinde yayimlanan yillik faaliyet
raporlar ile kurumsal yonetim ilkelerine uyum raporlarinda kamuya agiklanmaktadir.

Ayrica, Yoénetim Kurulu’nda SPK diizenlemeleri uyarinca gorev yapan bagimsiz yonetim
kurulu iiyeleri bulunmaktadir. Bagimsiz tiyeler, ozellikle iligkili taraf islemleri, onemli
nitelikteki islemler ve tiim pay sahiplerinin menfaatlerini etkileyebilecek kararlarin alinmasi
siireglerinde objektif bir degerlendirme sunarak ve azinlik pay sahiplerinin haklarini gozeterek
6nemli bir denge ve giivence mekanizmasi iglevi goriirler.

Sirket’in tiim 6nemli islemleri, iliskili taraf islemleri ve kamuya agiklanmasi gereken diger
hususlar, SPK mevzuat: ve ilgili tebligler dogrultusunda yiiriitiilmekte ve bu stiregler KAP
araciliftyla seffaf bir sekilde kamuoyu ile paylasiimaktadir. Bu seffaflik ve hesap verebilirlik
uygulamalari, ydnetim hakimiyetinin kotiiye kullanilmasmin 6nlenmesinde ve tiim pay
sahiplerinin bilgiye esit erisiminin saglanmasinda kritik bir rol oynamaktadir.

13.5. ihragginin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Bulunmamaktadir.

14. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

Ihraggmnin finansal durumu ve faaliyet sonuglari hakkinda bilgiler asagidaki linkte yer

almaktadir:
https://www kap.org.tr/tr/Bildirim/1402779
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